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1. EINLEITUNG

Viele innerstddtische Quartiere unterliegen heute differenzierten Veranderungsprozessen: Der
demographische Wandel, Entwertungsprozesse und sozialrdumliche Probleme machen ihnen
zu schaffen. Haufig spielen sich solche Prozesse nicht im gesamten Stadtgebiet parallel ab. Viel
haufiger kommt es dazu, dass sich Stadtteile in vollig unterschiedliche Richtungen entwickeln.
Wahrend die einen positive Entwicklungstendenzen haben, geraten andere in eine nur schwer
zu stoppende Abwartsspirale, ausgelost durch verschiedene sich gegenseitig beglinstigende
und verstarkende Aspekte. Hier werden umfassende und ressortiibergreifende Handlungsstra-
tegien notwendig. Individuell kann so auf die jeweilige 6rtliche Ausgangssituation eingegangen
werden.

Angelehnt an die , Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt” aus dem Jahr 2007 ist
der nordrhein-westfalischen Landesregierung daran gelegen, den Problemen in den stadti-
schen Rdumen mit umfassenden Handlungsstrategien zu begegnen. Als geeignetes Planungs-
instrument haben sich bereits an vielen Stellen integrierte Handlungskonzepte bewahrt. Diese
stehen fiir die multidimensionale Betrachtung stadtischer Probleme. Sie erfassen zunachst in
einer breit gefacherten Starken und Schwachen-Analyse die Probleme eines Stadtgebiets in al-
len Teilbereichen: Neben stadtebaulichen Problemen werden auch funktionale, sozialraumli-
che , wirtschaftliche oder 6kologische Missstande aufgedeckt. So kann fiir den Stadtteil als
Ganzes eine Handlungsstrategie entwickelt werden, die auf all diese Problemaspekte eingeht
und eine abgestimmte Losung darstellt.

Neben der Problemanalyse stellt die Zeit- und Investitionsplanung einen wesentlichen Teilbe-
reich integrierter Handlungskonzepte dar. Sie ist die Voraussetzung fiir ein ressourcensparen-
des und damit wirtschaftliches Handeln im Erneuerungsprozess. Dementsprechend sind integ-
rierte Handlungskonzepte bereits seit dem Jahr 2008 Grundvoraussetzung fir stadtebauliche
FordermaBnahmen des Landes Nordrhein-Westfalen. Sie stellen heute einen zukunftsfahigen
Weg dar, den Problemen in stadtischen Raumen umfassend wirksam entgegenzuarbeiten. Ne-
gativentwicklungen werden immer durch eine Vielzahl unterschiedlicher Aspekte bedingt. Um
sie begrenzen oder umkehren zu kdnnen, muss eine ebenso vielseitige Losungsstrategie er-
stellt werden, die alle Aspekte miteinander vereinbart.

Ziel dieses integrierten Handlungskonzeptes soll es sein, aus den vielseitigen Starken und
Schwachen eines Stadtgebietes zukunftsfahige Leitlinien und Perspektiven zu entwickeln. Da-
bei sollen unterschiedlichste Beteiligte als wichtige Partner eingebunden werden. Auf diese
Weise kann dann eine Handlungsstrategie entstehen, die durch die Abstimmung mit gesamt-
stadtischen Belangen eine nachhaltige Verbesserung des Quartiers ermoglicht und damit eine
Aufwertung der Gesamtstadt bedeutet.

Der vorliegende Zwischenbericht (Stand August 2012) dokumentiert den aktuellen Bearbei-
tungsstand. Gegenstand des Berichts sind die Beschreibung der Ausgangssituation, des Unter-
suchungsraumes sowie eine umfassende Bestandsanalyse. Der Zwischenbericht schlieRt mit
dem Leitbild und den Leitlinien fiir die kiinftige Entwicklung der Josef-Schregel-StraRe und des
Bahnhofsumfeldes ab. Hiermit erfolgt eine wesentliche Ausrichtung fir die spatere Festlegung
konkreter Projekte und MaBnahmen.
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2. HANDLUNGSANLASS

Die Josef-Schregel-StraRe und das Bahnhofsumfeld stehen seit einigen Jahren im Fokus der In-
nenstadtentwicklung in Diren. Die einstige Bedeutung der Josef-Schregel-Stralle als Ge-
schaftsstralle und Eingang zur Direner City ldsst sich heute allenfalls noch erahnen. Spielhal-
len, Wettbiros, Internet-Cafés, Billigladen und Imbissbuden haben die Fachgeschéfte von fri-
her verdrangt. Viele Wohnungen in den Obergeschossen stehen leer. Seit Jahren verzichten
Eigentimer darauf, Geld in ihre Immobilien zu investieren. Die Zusammensetzung der Bewoh-
nerschaft hat sich in den letzten 15 Jahren grundlegend verandert. Das Image der Stralle hat
erheblich gelitten. Urspriingliche Aufenthaltsorte wie der Langemarckpark sind zu ,,Unorten”
geworden und werden von den Menschen gemieden. Die als , Trading-down” bezeichnete Ne-
gativentwicklung droht auf angrenzende Bereiche Uberzugreifen. Unmittelbar daneben steht
das moderne und gut funktionierende StadtCenter, von dem jedoch keine positiven Impulse
auf die Josef-Schregel-Stralle ausgehen und dem es vor allem zur Nordseite an stdadtebaulicher
Einflgung fehlt.

Einen besonderen innerstadtischen Entwicklungsbereich in Diren stellt auch das Bahnhofs-
areal dar. Uber 10 Hektar frei werdender Flichen nérd- und siidlich der Gleisanlagen warten
auf eine stadtebauliche Neuordnung und Inwertsetzung. Eine Vielzahl von Abhangigkeiten zu
anderen Projekten, wie der Bau der B 399n, hemmen die Entwicklung jedoch seit Jahren. Der
Bahnhofsvorplatz hat seine urspriingliche Funktion als Stadtentrée verloren. Sein Erschei-
nungsbild wirkt wenig einladend. Wildes Plakatieren und ungepflegte Anlagen allenthalben.
Viele Pendler nutzen lieber den glinstiger gelegenen Nord- und Stdeingang. Die Josef-
Schregel-StralRe hat hierdurch viel an Frequenz verloren.

Die Zukunft der Josef-Schregel-StraRe und die Entwicklung des Bahnhofsumfeldes kénnen
nicht losgeldst voneinander betrachtet werden. Sie sind funktional eng miteinander verfloch-
ten. Das stadtebauliche Handlungserfordernis und erste Losungsansatze wurden bereits im
Entwicklungs- und Handlungskonzept des Planungsbiiros Hamerla, Grul3-Rinck und Partner im
Jahr 2003 dargelegt (vgl. Kapitel 3.7.4). 2005 wurde von der Planungsgruppe MWM aus Aa-
chen ein Rahmenplan fiir das Bahnhofsareal erarbeitet (vgl. Kapitel 3.7.2).

Seit 2010 hat sich der Arbeitskreis Innenstadtgestaltung der besonderen Problematik der Jo-
sef-Schregel-Stralle angenommen. Das Innenstadtforum, in dem die verschiedenen innen-
stadtrelevanten Akteure und Interessengruppen sowie Politik und Verwaltung vertreten sind,
hat am 1. Februar 2011 die Situation der Josef-Schregel-StraRe und des Bahnhofsumfeldes
umfassend thematisiert und beschlossen, diesen Bereich als kiinftigen Handlungsschwerpunkt
der Innenstadtentwicklung mit Prioritat zu bearbeiten. Seither beschaftigt sich der Arbeitskreis
Innenstadtgestaltung intensiv mit der Entwicklung der Josef-Schregel-StraBe und des Bahn-
hofsumfeldes. Der Arbeitskreis setzt sich aus Vertretern der IG City, der IVI, dem CityMa e.V.,
der Stadtteilvertretung Diren-Nord, Eigentlimern und Mietern sowie Vertretern der Stadt-
verwaltung zusammen. In mehrere Sitzung wurden unterschiedlichste Themen wie Sauberkeit
und Ordnung, Sicherheit und Verkehr, Gestaltung 6ffentlicher und privater Flachen oder der
Immobilienleerstand mit Fachleuten erortert und diskutiert. Dabei verfolgt der Arbeitskreis
gemdR dem Motto ,Das eine tun, ohne das andere zu lassen!” eine Strategie kurzfristigen
Handelns und einer langfristig nachhaltigen Entwicklung. Dort, wo immer mdglich, soll, bzw.
wurde bereits mit kurzfristigen und kleineren MaBnahmen zeitnah Abhilfe bei konkreten Miss-
standen geschaffen. Gleichzeitig soll eine langfristige und dauerhafte Zukunftsperspektive fir
den StraBenzug und das Bahnhofsumfeld entwickelt werden. Hierzu haben die im Arbeitskreis
Innenstadtgestaltung vertretenen Interessengruppen im Oktober 2011 gemeinsam den Antrag
gestellt, ein Integriertes Handlungskonzept flr die Josef-Schregel-Stralle und das Bahnhofsum-
feld erarbeiten zu lassen. Mit Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 29.11.2011
wurde das Verfahren zur Aufstellung des Integrierten Handlungskonzeptes formal eingeleitet.
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3.1

Stand: August 2012

AUSGANGSSITUATION / UNTERSUCHUNGSRAHMEN
Festsetzung des raumlichen Untersuchungsrahmens

Die Stadt Diren hat rund 92.000 Einwohner und liegt verkehrsglinstig zwischen den Oberzent-
ren Aachen und Koéln. Als Mittelzentrum versorgt Diren ca. 200.000 Menschen und Uber-
nimmt damit eine wichtige Versorgungsfunktion in der Region. Die Stadt ist Verwaltungssitz
fir den gleichnamigen Kreis. Die Funktion als Mittelzentrum zeigt sich auch am deutlichen Ein-
pendleriiberschuss. Rund 30.000 Menschen kommen taglich von aullerhalb nach Diiren, um
hier zu arbeiten. Dem stehen etwa 15.000 Auspendler gegenliber.

Die Direner Innenstadt ist der zentrale Ort des Handels in der Stadt. Der Hauptgeschaftsbe-
satz befindet sich innerhalb der ehemals befestigten mittelalterlichen Stadt sowie entlang ei-
niger mit dieser verkniipften Hauptverkehrsstrallen. In der WirtelstraRe ist die Konzentration
des Einzelhandels und der Filialisierungsgrad am hochsten. Verdanderungen im Innenstadtge-
flige hat es durch die 2005 erfolgte Ansiedlung des StadtCenters als Einkaufszentrum gegeben,
mit dem die Hauptgeschaftslage sich weiter in Richtung Norden und Bahnhof verlagert hat.
Mit der Ansiedlung ist die Einzelhandelsverkaufsflache in der Innenstadt um 25 Prozent auf
rund 70.000 m? gestiegen. Vermehrter struktureller Leerstand ist stattdessen in den schwa-
cheren Neben- und Randlagen zu beobachten. Doch auch in den Hauptlagen fiihren eine ho-
here Fluktuation und Mieterwechsel zu voriibergehenden Geschaftsleerstanden.

Neben dem Einzelhandel sind in der Innenstadt zahlreiche 6ffentliche und private Verwaltun-
gen und Dienstleistungsunternehmen ansdassig. Hier befinden sich zentrale Kultureinrichtun-
gen wie das Haus der Stadt oder das Hoesch-Museum sowie mehrerer weiterfiihrende Schu-
len. Im fuBlaufigen Einzugsbereich der Innenstadt leben etwa 12.000 Menschen.

Abb. 1
Lage des Plangebiets und des
raumlichen Untersuchungsrahmens



Aufgrund ihrer vielseitigen funktionalen Verflechtungen mit dem Umfeld stellen Josef-
Schregel-Stralle und Bahnhofsumfeld keinen raumlich klar abgrenzbaren und in sich geschlos-
sener Bereich dar. Sie stehen vielmehr in einem engen funktionalen und stddtebaulichen Zu-
sammenhang mit einer sehr heterogenen Umgebung, die ebenfalls mit zu betrachten ist: Im
Suden die City mit der FuBgangerzone, im Slidwesten das neue StadtCenter, im Nordosten das
gesamte Bahnhofsareal, im Norden der Stadtteil Diiren-Nord sowie im Nordwesten das Haus
der Stadt und das Kino-Center. An der Schnittstelle dieser unterschiedlichsten Bereiche kommt
dem Plangebiet eine wichtige Funktion im stadtraumlichen Gefiige der nordlichen Innenstadt
zu. Die strukturell vielfaltige Umgebung wirkt sich mit auf das Gebiet aus. Sie bietet zudem
Potential fiir eine Fortfiihrung und Ausweitung des Stadterneuerungsprozesses in der Zu-
kunft. Aus diesem Grund wird fir die Bestandsanalyse zwischen dem grofRer gefassten Unter-
suchungsrahmen (Abb. 1) und dem eigentlichen Kerngebiet der Planung (Abb. 2) unterschie-
den.

Der Untersuchungsrahmen wird im Stiden durch die Schenkelstralie, im Westen durch die Phil-
lipstraBe/Veldener Strale und im Norden durch die Fritz-Erler-StraBe begrenzt. Er umfasst die
Park-&Ride-Anlagen nérdlich und stdlich der Bahnlinie und nordostlich des Bahnhofsgebau-
des, sowie den gesamten Bereich 6stlich des Bahnhofs zwischen LagerstralRe, Arnoldswei-
lerstraRe und Josef-Schregel-StraRe. Die Hans-Briickmann-Stralle bildet den 6stlichen Ab-
schluss des Untersuchungsrahmens. Die rdumlichen und funktionalen Zusammenhange inner-
halb des gesamten Gebietes werden in Kap. 3.4 erldutert.

3.2 Kernuntersuchungsgebiet

Abb.2
Kernuntersuchungs-
gebiet
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Das Kerngebiet der Untersuchung selber umfasst den nordlichen Teil der Innenstadt zwischen
ArnoldsweilerstraBe/ Kuhgasse und Bahngeldnde und hat eine GréRe von rund 7,6 ha. Der Fo-
kus der Betrachtung liegt auf der Josef-Schregel-Strae und ihrem Umfeld. Der StralRenab-
schnitt ist Teil einer historisch gewachsenen stadtebaulichen Achse, die in Verlangerung der
Wirtelstral3e die Direner City mit dem Bahnhof und im weiteren Verlauf mit der Stadtteil DU-
ren-Nord verbindet. Einbezogen in das Untersuchungsgebiet sind auch die angrenzende Gu-
tenbergstrale und der Fritz-Keller-Weg, Uber den die 0stlichen Grundstlicke der Josef-
Schregel-Stralle rlickwartig erschlossen sind. Mit der GutenbergstralRe schlielSt die Blockbe-
bauung zum StadtCenter hin ab.

Als offentliche Griinflachen sind der Langemarckpark siidlich und die Griinanlagen im Umfeld
des Haus der Stadt nordlich der Bahngleise in das Untersuchungsgebiet mit einbezogen. Sie
stellen einen besonderen Problembereich im Hinblick auf soziale Sicherheit, Ordnung und Sau-
berkeit dar. Das Umfeld des Haus der Stadt und die Anbindung an die Innenstadt zu verbes-
sern, sind wichtige stadtebauliche Ziele.

Teil des Untersuchungsgebietes sind zudem der Bahnhofsvorplatz und der Busbahnhof noérd-
lich der Bahnlinie. Diese Flachen grenzen an die Josef-Schregel-StraRe und pragen damit den
Gesamteindruck der Strale mit. Das Erfordernis einer funktionalen, stadtebaulichen und ge-
stalterischen Aufwertung wurde bereits in der Rahmenplanung fiir das Bahnhofgelande darge-
legt.

Historische Entwicklung

Abb.3  Josef-Schregel-StraBe etwa 1953
Quelle: Diren Gesicht einer Stadt der 1950er Jahre, Heike Kussinger-Stankovic, 2006, S. 23

Die heutige Josef-Schregel-Strale wird bereits im Stadtplan der Stadt Diren aus dem Jahr
1634 von Wenzel Hollar unter der Bezeichnung ,,Weg nach Giilich” (Jiilich) erwahnt. Sie befin-
det sich zur damaligen Zeit auRerhalb der mittelalterlichen Stadtumfriedungen, stellt aber eine
wichtige Verbindung zwischen dem Herrschaftssitz der Grafen von Jilich und der Residenz Ni-
deggen dar.

Bis ins frihe 19. Jahrhundert ist die StraRe lediglich eine Reiseroute ohne die Funktion einer
Wohn- oder GeschaftsstralRe. Erst mit dem Bau der Eisenbahnlinie K&ln- Diren- Aachen
kommt ihr eine groRere Bedeutung zu: Bei der Eroffnung der Strecke am 1. September 1841
finden sich bereits erste Bebauungen entlang der Stral3e, die in den nachsten Jahren rasch zu-
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nehmen. Insbesondere ab 1890 liegt eine dichtere Bebauung vor. Erste, heute nicht mehr exi-
stente Bahngebdude werden zur selben Zeit im Bereich des heutigen Langemarckparks errich-
tet. Sie bildet in der Folgezeit eine wichtige Verbindung zum neu entstehenden Stadtteil DU-
ren-Nord, der sich als mittelstandisch gepragter Industriestandort etabliert.

Eine Verengung des StraBenraums durch die weit in die Stralle vorspringende Pangsmihle
wird durch deren Abriss 1870 beseitigt. 1887 folgen zur Gewahrleistung eines besseren Ver-
kehrsflusses der Umbau und die Erweiterung der Bahniberfihrung.

Am 16. November 1944 wird die Direner Innenstadt durch alliierte Luftangriffe fast vollstan-
dig zerstort, wodurch samtliches 6ffentliche Leben zunachst zum Erliegen kommt. Aufgrund
ihrer nicht vollig zentralen Lage Uberstehen vor allem im nordlichen Bereich der Josef-
Schregel-Strale und der angrenzenden Gutenbergstralle einige Gebaude den Luftangriff mit
nur geringen Beschaddigungen. Bis heute erhalten sind davon die Gebaude Josef-Schregel-
StralRe 40, 48a, 52 und 52a, auRerdem die Gebdude Gutenbergstralle 16 und 18, die dem fri-
hen 19. Jahrhundert entstammen. Das Erdgeschoss des Eckgebdudes Josef-Schregel-StraRe 20-
22 stammt ebenfalls noch aus der Vorkriegszeit, die Obergeschosse werden in den 50er Jahren
aufgestockt. Die hier charakteristische abgerundete Ecke wird an den Gebauden Josef-
Schregel-Stralle 7 und 18 ebenfalls umgesetzt, lediglich das heutige C&A-Gebaude nimmt sie
nicht auf.

Aufgrund der weniger starken Zerstorung verlagert sich in der Folgezeit das Geschaftszentrum
Direns in den Bereich der nérdlichen Josef-Schregel-StraBe. Wahrend die Innenstadt noch in
Trimmern liegt, kdnnen hier schneller wieder die dringlichsten Bedlrfnisse gestillt werden.
Neben instand gesetzten Hausern wird eine zwei- bis viergeschossige Bebauung realisiert, die
spater auf eine einheitliche Hohe aufgestockt werden sollte. Da dies nicht bei der gesamten
Bebauung umgesetzt wurde, zeigt sich heute eine uneinheitliche Raumkante mit springenden
Traufhdhen.

Abb. 4  Erhaltene historische Gebaude
oben: GutenbergstraBe 16-18, Josef-Schregel-Stralle 40
unten: Josef-Schregel-StralRe 52 — 52, Josef-Schregel-StraRe 20 - 22
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3.4

Urspriinglich tragt die Josef-Schregel-StraBe den Namen ,Eisenbahnstralle”. Unter den Natio-
nalsozialisten wird die StraBe ab dem 6. April 1933 bis 1945 in , Adolf-Hitler-StralRe” umbe-
nannt. Seit dem 30. Januar 1947 ist die Strae nunmehr nach Hubert Heinrich Emanuel Josef
Schregel benannt. Der deutsche Heimatdichter und Freiheitskampfer wird am 13. Marz 1865
in Julich geboren und kommt mit acht Jahren nach Diiren, wo er spater als Weinhandler arbei-
tet. Bekannt wird er fiir seine Gedichte in rheinischer Mundart, dem Direner Platt. Im Juni
1923 wird Schregel wegen seines Liedes ,,Rheintreue” (1921) von der franzdsischen Besatzung
ausgewiesen und lebt bis Pfingsten 1924 in Eitorf an der Sieg in Verbannung. Aufgrund seiner
Verdienste um die Direner Mundart verleiht man ihm am 30. Juli 1930 das Ehrenblrgerrecht
der Stadt Diiren. Am 24. Dezember 1946 verstirbt Schregel in Neumagen-Dhorn an der Mosel.
Am Haus Josef-Schregel-Stralle 40 erinnert noch heute eine Hinweistafel mit folgender In-
schrift an den Dichter: ,In diesem Haus lebte und wirkte der Heimatdichter und Ehrenbiirger
der Stadt Diren Josef Schregel von 1899 — 1944“. Das Bronze-Relief mit dem Portrait Schregels
wird am 13.03.1956 an seinem ehemaligen Wohnhaus enthiillt.*

Die Bezeichnung des Parks durch den , Mythos von Langemarck” ist historisch negativ behaf-
tet. Der Langemarckmythos bezeichnet die im Deutschen Reich betriebene Verherrlichung ei-
ner militarischen Niederlage wahrend des Ersten Weltkriegs nahe des belgischen Ortes Lan-
gemarck. Bei der Schlacht am 10. November 1914 kamen etwa 2.000 deutsche Manner ums
Leben. Die propagandistische Berichterstattung machte stattdessen bekannt, dass ,, (...) junge
Regimenter unter dem Gesange ,, Deutschland, Deutschland tber alles (...)“ (Kommuniqué der
OHL, 11. November 1914) rund 2.000 franzosische Manner gefangen nahmen und kehrte die
militarische Niederlage in einen moralischen Sieg um.? Heute ist die Erinnerung an Lange-
marck als Mahnung vor jeglicher Art der Kriegsverherrlichung und -verklarung zu verstehen.

Abb.5 Josef-Schregel-StralRe 1950 (Quelle: Diiren Gesicht einer Stadt der 1950er Jahre, Heike Kussinger-
Stankivic, 2006, S. 22 f.
Abb. 6  Josef-Schregel-StraRe 1959 (Quelle: Stadt Diren)

Raumliches Umfeld

Josef-Schregel-Stralle zwischen ArnoldsweilerstraBe und Wirteltorplatz

In diesem Bereich der Josef-Schregel-Stralle beginnt die FuRgangerzone. Es zeigt sich hier
beidseitig eine relativ einheitliche, drei- bis flinfgeschossige traufstandige Blockrandbebauung,
die in Richtung Wirteltorplatz hoher wird. Die Gebaudesubstanz macht einen relativ gepfleg-
ten Eindruck. Die riickwartigen Bereiche werden durch Lagergebdaude und Garagenflachen be-

1 Quelle: http://www.dueren.de, Zugriff: August 2011
2 Quelle: Schlachtenmythen und die Konstruktion des ,,neuen Menschen”, Bernd Hlppauf, 1993, S. 45
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setzt und sind vollsténdig versiegelt. Die Riickseite der Bebauung westlich der Josef-Schregel-
StralRe ist so von der GutenbergstraRe einsehbar. Hier wird ein ungeordnetes Bild erzeugt. Der
GutenbergstraRe fehlt an dieser Stelle eine stralRenfassende Raumkante.

Funktional stellt der stdliche Teil der Josef-Schregel-Stralle einen Teil der City in la-Lage dar.
Einzelhandels- und Gastronomiebesatz befinden sich allgemein im mittleren und gehobenen
Qualitatssegment. Insbesondere durch die groBen Bekleidungshauser C&A und Wehmeyer,
bzw. dem kiinftigen Peek&Cloppenburg, wird das Niveau klar angehoben.

Zwischen Wirteltorplatz und WirtelstralSe stellt allerdings die Schenkelstralle eine Zasur der
FuBgangerzone dar. Die stark befahrene StraRe trennt trotz der vorhandenen Ampelanlage
mit Mittelinsel den Wirteltorplatz und die Josef-Schregel-Stralle von der Wirtelstrale ab. Da-
durch wird dieser Bereich nicht mehr zwangslaufig als Teil der Haupteinkaufszone wahrge-
nommen. Der StraRenraum ist hier bereits als Fugangerzone gestaltet. In die Mittelzone ge-
setzte Baume strukturieren die Flache. Zuséatzlich sind am Wirteltorplatz einzelne Schaukeltie-
re fur Kinder vorhanden. Der Kugelbrunnen an der Kreuzung Kuhgasse stellt sowohl ein Ges-
taltungselement als auch eine Spielmdglichkeit fir Kinder dar.

Abb.7  Blick aus der Josef-Schregel-Strale in die FuBgéangerzone
Abb.8  Gestaltung des Mittelbereichs

Abb. 9  Parkhaus StadtCenter
Abb. 10 Riickseite des StadtCenters

Riickseite StadtCenter bis zur PhillipstraBe

Das StadtCenter bildet eine GroRform mit allseitig geschlossener Fassade im Stadtgefiige aus.
Der Haupteingang befindet sich auf der Ostseite an der GutenbergstraRe, jedoch kann man
das Gebadude auch von der Westseite betreten. Hier zeigt sich mit der Zufahrt zum Parkhaus
und der Warenanlieferung eher eine offen sichtbare Riickseitensituation. Zusatzlich befindet
sich dort auch das evangelische Gemeindezentrum. Das Gebaude mit seiner architektonisch
besonderen Form — insbesondere der aufwendigen Dachlandschaft — bildet zusammen mit der

Stand: August 2012 10



Christuskirche und dem Glockenturm eine Ansammlung besonderer Solitdre. Zur Schenkel-
stralle erhalt der Block einen Eckabschluss durch eine viergeschossige StraBenrandbebauung
die unter anderem durch eine Filiale der Deutschen Bank genutzt wird.

Bereiche nérdlich vom Haus der Stadt

Von Norden kommend bilden der ZOB und die beiden Bahnbriicken Uber die Josef-Schregel-
StralBe den Eingang zur Direner Innenstadt. Vor allem am durch unzureichende Nutzung und
Auslastung leer wirkenden ZOB fehlt der Josef-Schregel-StraBe hier an ihrer Ostseite eine
Raumkante. Westlich wird sie gefasst durch einen dreigeschossigen Gebaudekomplex, in dem
Einzelhandel und Dienstleistungen sowie ein Wettbiro untergebracht sind. Sidlich davon o6ff-
net sich der Raum zu der Griinanlage am Haus der Stadt, die jedoch durch Baumbestand von
der StralSe aus schlecht einsehbar ist. Die Bahnbriicken haben durch ihre Breite und die hohen
Stitzmauern eine Tunnelwirkung auf den Strallenraum. Der dazwischen ansteigende Bahn-
hofsvorplatz wird optisch kaum wahrgenommen.

An der Kreuzung Fritz-Erler-StraRe - Veldener Stralle befindet sich das einzige Kino der Dire-
ner Innenstadt. Es ist allerdings durch seine nach Norden orientierten Eingang von der City vol-
lig abgeschottet. Nach Siiden ist die Fassade geschlossen und unmittelbar an ein Parkhaus an-
gebunden. In Richtung Bahndamm folgt darauf noch ein zusatzlicher Parkplatz.

Abb.11 Nordliche Bahnbriicke und Griinbereich am Haus der Stadt
Abb. 12 Kino und Parkhaus, Blick aus Richtung Innenstadt

Hans-Briickmann-Strae

Die Hans-Briickmann-StraRe wird durch zwei Gebdaudekomplexe gepragt: Die ehemalige Com-
merzbank-Zentrale und einen Wohnkomplex, dessen Erdgeschoss flir Blironutzung vorgese-
hen ist, derzeit aber leer steht. Unter anderem durch Meldungen in der Presse, dass der Haus-
eigentlimer wiederholt seinen Wartungs- Instandsetzungs- und Zahlungsverpflichtungen nicht
nachgekommen ist, war die Stadt Diiren hier in der Vergangenheit mehrfach zu ordnungsbe-
hordlichem Eingreifen veranlasst. Der glaserne Gebaudekomplex an der Ecke Hans-
Briickmann-StralRe — ArnoldsweilerstraRe wird derzeit durch die DN-Woche und mehrere Arzt-
praxen genutzt. Zudem befindet sich dort ein Parkhaus.

Abb.13  Ecke Hans-Briickmann-StraRe/ArnoldsweilerstralRe
Abb. 14 Wohnkomplex Hans-Briickmann-StralRe
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3.5

Bebauungs- und Freiflachenstruktur

Abb. 15
Raumlicher Bestand

Die Josef-Schregel-StraRe wird tGberwiegend durch eine geschlossene, drei- bis flinfgeschossi-
ge, traufstandige Blockrandbebauung — zuziiglich Dachgeschoss — im Stil der 50er-Jahre ge-
pragt. Die vorwiegende Dachform in der Josef-Schregel-StraRe ist das Satteldach. Durch die
unterschiedliche Geschossigkeit, vor allem im stidlichen Untersuchungsbereich, die sich im du-
Rersten Fall auf zwei Geschosse beschrankt, ergeben sich springende Traufhohen, die eine un-
einheitliche Bebauungsstruktur bilden. Unterstrichen wird dies durch die vorhandene Bauli-
cken (zwischen Nr. 11 und 15a) sowie Uber unterschiedliche Materialitdat und Farbigkeit der
Fassadengestaltung.

Insbesondere das Eckgebadude gegeniber des C&A-Gebaudes (Nr. 7) nimmt durch seine Zwei-
geschossigkeit die unmittelbar angrenzende, pragende Gebdudehdhe nicht auf. Es bildet somit
sowohl zur Kuhgasse, welche die Verbindung zum StadtCenter darstellt, als auch zur an dieser
Stelle beginnenden FuBgdngerzone einen aus stadtebaulicher Sicht schwachen Auftakt. Der-
weil weist auch der Bereich Stadt Center / GutenbergstraBe Mangel in der Bebauungsstruktur
auf. Dem in geschlossener Bauweise errichteten StadtCenter fehlt es, u.a. aufgrund einer Bau-
licke, an einem addquaten Gegeniiber in Form einer Raumkante, die den 6ffentlichen Bereich
fasst.

Die ostliche Gebaudeseite der Josef-Schregel-Stralie ist rlickwartig durch den Fritz-Keller-Weg
erschlossen. Hier befinden sich in einer stadtebaulich weitgehend ungeordneten Situation Ga-
ragen, private Stellplatze und eingeschossige Anbauten, dazwischen einzelne Wohnhauser.
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Im Zusammenhang mit dem Geb&dudebestand an der BiicklersstralRe fallt hier die starke Hete-
rogenitat der Bebauung besonders ins Auge. Die freistehenden, mehrgeschossigen Woh-
nungsbauten im Stil der 60er Jahre bilden einen starken Kontrast zu dem vorwiegend einge-
schossigen Bestand im Fritz-Keller-Weg. Durch eine Verdrehung der Gebdude zum StraRen-
raum fehlen zudem klare Raumkanten an der Blicklersstralle.

Wahrend in Josef-Schregel-StralRe und Gutenbergstralle die Blockrandbebauung die vorherr-
schende Bebauungsform ist, zeigen das nordliche und nordwestliche Umfeld ein viel hetero-
generes Bild. Pragend sind hier vor allem die GroRformen Haus der Stadt und das StadtCenter
mit dem sidlich gelegenen evangelischen Gemeindezentrum. Diese stellen durch ihre Funkti-
on und Architektur jeweils Besonderheiten im 6ffentlichen Raum dar. Nordlich der Bahnlinie
bilden sie mit dem Kinocenter zusammen einen kulturellen Anziehungspunkt fiir die Direner
Innenstadt. Allerdings sind die beiden Anlagen nicht strukturell miteinander verbunden, son-
dern voneinander abgewandt. Sie stehen in keinem stadtebaulichen Zusammenhang zueinan-
der und zur Innenstadt.

Entlang des sldlichen Teils der Josef-Schregel-StraRe bis zum Wirteltorplatz und an der Ar-
noldsweilerstraRe gibt es zwar noch eine geschlossene, stralenbegleitende Randbebauung,
diese bildet jedoch keine Blécke mehr aus. Die Riickseiten sind von der Blicklersstralie, bzw.
der Gutenbergstralle aus einsehbar und erzeugen dort unruhige und ungeordnete Raumein-
dricke.

Die nordostliche Umgebung des Untersuchungsgebietes zwischen Josef-Schregel-Stralle und
Blicklersstralle wird maRgeblich durch Wohngebaude unterschiedlichster Art gepragt.

Die LagerstralSe stellt die Zufahrt zum stdlichen Nebeneingang des Bahnhofs sowie zu den
slidlich der Bahn gelegenen Park&Ride-Parkplatzen dar. Beidseitig sind durch Riickspriinge der
Bebauung und die Bildung von Hofen auf der Vorderseite keine StraRenfluchten wahrnehm-
bar. Auch durch die Kombination von flachen Hallenbauten und héheren Wohnhausern wird
ein uneinheitliches Bild erzeugt

Die Freiflachenstruktur im Untersuchungsgebiet wird zum einen (ber einen — fir Innenstadt-
lagen charakteristischen — hohen Versiegelungsgrad sowie Uber die Freiflaiche des Lange-
marckparks, mit dem nordlich der Bahnflachen am Haus der Stadt gelegenen Park, gepragt.
Neben diesen Parkflachen sind im 6ffentlichen Raum nur wenig Griinflichen vorhanden. Diese
setzen sich aus Stellplatzflachenbegriinung, Griininseln im Bereich des ZOB sowie aus stral3en-
begleitenden Baumstandorten zusammen.

Private Griinflichen sind in den Blockinnenbereichen in geringem AusmalR vorhanden. Uber-
wiegend liegen diese im Block ,Gutenbergstrale - Josef-Schregel-StraBe — Kuhgasse”. Ostlich
der Josef-Schregel-Stralle sind im riickwartigen Bereich, mit Ausnahme des Grundstlicks mit
dem leerstehenden Bahnhofsgebdude (Nr. 54), durchweg versiegelte Innenbereiche mit einer
geringen Anzahl an Einzelbdumen vorzufinden. Hinter den privaten Hofen schlieRen sich zu-
dem die nahezu voll versiegelten Garagenhdofe an.

Im Bereich zwischen Fritz-Keller-Weg und Biicklersstrae ist der Versiegelungsgrad etwas ge-
ringer als im (brigen Untersuchungsgebiet. Die dortigen Wohnungsbauten sind umgeben von
Rasenflachen, die allerdings ansonsten wenig Aufenthaltsqualitat bieten. Die Ubrigen dort be-
findlichen Freiflachen sind zwar teilweise nicht versiegelt, werden aber derzeit als Parkplatze
genutzt.

Zwischen den westlichen Enden von Fritz-Keller-Weg und Blicklersstralle und dem Bahndamm
befindet sich eine Kleingartensiedlung. Daran schliefen im rilickwartigen Bereich des Fritz-
Keller-Wegs einige Privatgarten an.
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Abb. 16 Josef-Schregel-StraBe (links); GutenbergstraRe (Mitte); Langemarckpark (rechts)

Pragend fir den Freiraum innerhalb des Untersuchungsgebiets sind der Langemarckpark mit
seinem Baumbestand und die Griinanlage am Haus der Stadt. Diese stellen zwei der wenigen
vorhandenen Parkanlagen in der Innenstadt dar. Jedoch beschonigt die Bezeichnung , Park”
die Tatsache, dass es sich bei der Griinanlage eher um eine Restflache zwischen Bebauung und
Bahnlinie handelt. Dies trifft insbesondere auf den Bereich hinter dem Parkhaus des StadtCen-
ters zu, wo sich die Grinflache zur Philippstralle schlieRlich auf wenige Meter verjlingt. Auf-
grund seiner Gppigen Bepflanzung und Begriinung sind viele Bereiche der Griinanlage schlecht
einsehbar, wirken dunkel im Schatten des Bahndamms. Die Spielgerdte auf der integrierten
Spielplatzflache, die von aullen ebenfalls schlecht einsehbar ist, bleiben weitgehend unge-
nutzt.

Die dem Park gegeniberliegende einseitige Bebauung an der Gutenbergstrale wird durch ein
breites Strallenprofil mit Fahrgasse, Grinstreifen, Stellplatzflaichen und Gehweg vom Lange-
marckpark abgeschnitten. Die funktional ausgerichteten ErschlieBungsanlagen wurden im Zu-
ge des StadtCenter-Neubaus hergestellt und schaffen eine zusatzliche Barriere zwischen dem
Park und dem o6ffentlichen Raum.

Zwar ist auch nordlich der Bahn am Haus der Stadt eine Griinflaiche mit Baumbestand vorhan-
den, diese bildet jedoch keine raumliche Einheit mit dem Langemarckpark. Da die Bahnlinie an
dieser Stelle eine Zasur im Stadtgeflige darstellt, findet das Gebiet aus Sicht der Innenstadt
kaum Beachtung. Auch der Rudolf-Schock-Platz am Haus der Stadt wird abgesehen von Einzel-
veranstaltungen wenig genutzt und frequentiert. Auch ist hier kein Angebot vorhanden, das
Passanten zum Verweilen einladt.

3.6 VerkehrserschlieBung

Abb. 17 Uberdrtliche Anbindungen
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Abb. 18Erschliefungsstruktur

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Untersuchungsgebiet wird vom motorisierten Individualverkehr lber die Josef-Schregel-
StralBe erschlossen. An der Ecke Arnoldweilerstralle wird der Verkehr Gber diese weitergelei-
tet. Im weiteren Verlauf der Josef-Schregel-StraRe beginnt die FuRBgingerzone. Uber den Fritz-
Keller-Weg werden die innenliegenden Garagenhofe erschlossen. Eine Durchfahrt zur
Blicklersstral3e ist heute aufgrund einer Schrankenanlage nicht mehr moglich. Die Gutenberg-
strae ist fir den MIV lediglich im nérdlichen Bereich zur Erschlieung der Gebaude und Stell-
platze auf einer separaten, parallel zur Fahrbahn geflihrten Fahrgasse, befahrbar. Sie hat
demnach hauptsachlich ErschlieBungsfunktion.

Auch bei der Josef-Schregel-Stralle ist die Hauptfunktion in der ErschlieBung zu sehen. Sie
dient Anwohnern zum Erreichen der riickwartig gelegenen Garagenhofe und bietet Parkmog-
lichkeiten flr Innenstadtbesucher. Sie stellt so die Zufahrt zu den Funktionen des Untersu-
chungsgebiets dar. Im Vergleich zu den gréRer dimensionierten innerstadtischen Verbindun-
gen PhillipstralRe, Eisenbahnstralle und Bismarckstralle nimmt sie zwar ein deutlich geringeres,
aber nicht zu vernachlassigendes Verkehrsvolumen auf.

Im groReren Zusammenhang betrachtet ist die Josef-Schregel-StraRe fir den Untersuchungs-
bereich eine wichtige Achse. Sie stellt sowohl die Anbindung des Stadtteils Diren-Nord an die
Innenstadt, als auch tber die Verlangerung Uber die ArnoldsweilerstraBe die Anbindung an die
B56 und damit den Autobahnzubringer her. Verkehrliche Auswirkungen auf den Bahnhofs-
vorplatz und das Untersuchungsgebiet hatten vor allem der Ausbau des Nord- und Siidein-
gangs des Hauptbahnhofs. Beide sind von den grofen Zugangsstrallen zur Innenstadt fiir den
Individualverkehr direkt zu erreichen. Dadurch ist der Bahnhof auf beiden Seiten grundsatzlich
gut angeschlossen. Die Folge ist jedoch ein Funktionsverlust des Bahnhofsvorplatzes, obwohl
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sich hier der eigentliche Haupteingang befindet. Einzig Gber die Josef-Schregel-StralRe zugang-
lich, hat er zunehmend an Bedeutung verloren. Zudem befinden sich in unmittelbarer Umge-
bung beider Nebeneingange groliziigige Park&Ride- Parkplatze. Diese verstarken zusatzlich die
Frequentierung der Eingdnge.

OPNV

Diiren ist mit seinem Bahnhof seit dem 6. September 1841 an das Eisenbahnnetz angeschlos-
sen. Der Bahnhof ist jedoch — mit Ausnahme eines seit Juli 2009 versuchsweise eingefiihrten
ICE — nicht an das Fernverkehrsnetz angebunden, sondern wird von den Ziigen des Nahver-
kehrs — NRW-Express (RE 1) und Rhein-Sieg-Express (RE 9) — angefahren. Diese pendeln zwi-
schen Aachen und Hamm (Westfalen) bzw. Paderborn, sowie zwischen Aachen und Siegen.
Die Linie S12 der S-Bahn Rhein-Ruhr verkehrt Gber Koln zwischen Diiren und Au (Sieg). Seit De-
zember 2009 besteht mit der Euregiobahn (RB 20) lber die sogenannte , Talbahnstrecke” eine
zusatzliche Verbindung tber Aachen bis nach Heerlen in den Niederlanden. Viele Pendler nut-
zen zudem die Rurtalbahn (RB 21), die zwischen Diiren und Linnich bzw. Heimbach verkehrt.

Der am Bahnhof gelegene Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) stellt neben dem Kaiserplatz am
Rathaus einen Hauptknotenpunkt fir die ca. 40 Stadt- und Regionalbuslinien dar. Daneben
wird das Gebiet Uiber die Gutenbergstralle, die mit Ausnahme des nérdlichen Bereichs den 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln vorbehalten ist, an den OPNV angeschlossen. Eine Haltestelle be-
findet sich unmittelbar neben dem Stadt Center. Séamtliche Buslinien, die Uber die Haltestelle
»,Stadt Center” fihren, halten auch am ZOB. Die Bushaltestellen am Bahnhofsvorplatz werden
heute nicht mehr angefahren.

Das Stadt Center wird von mehreren Linien bedient. Sie verkehren in unregelmafligen Abstan-
den von 20-Minuten- bis zu Zwei-Stunden-Takten. Vermehrt sind die Linien zur morgendlichen
StolRzeit, etwa zwischen 7.00 und 8.00 Uhr, im Einsatz, erganzend werden auch Schulbusse
eingesetzt. Die Haltestelle ,StadtCenter” ist zu den StoRRzeiten morgens und zum nachmittag-
lichen Schulschluss besonders stark frequentiert.

Uber das OPNV-Netz erhilt das Gebiet eine sehr gute regionale und iiberregionale Anbindung.

Abb. 19 Busbahnhof (links); Bahnhofsvorplatz (Mitte); Kuhgasse (rechts)

Stand: August 2012 16



Ruhender Verkehr

In der Josef-Schregel-StraBe sind parallel zur Fahrbahn stralenbegleitende Stellplatze als
Langsparker mit Parkschein vorhanden. Anwohner der Josef-Schregel-Stralle nutzen die Uber
den Fritz-Keller-Weg erreichbaren Garagenhofe. Auch die Querparker im nordlichen Bereich
der Gutenbergstrae sind kostenpflichtig. Die Stellplatze werden, parallel zur Fahrbahn, sepa-
rat Uber eine eigene Erschliefung erreicht.

In der ndheren Umgebung sind weitere zahlreiche Parkmdglichkeiten vorhanden: Parkplatz am
Haus der Stadt, Park&Ride-Parkplatze nordlich und stidlich des Bahnhofs, Parkplatz an der Gu-
tenbergstralle, der (iber die Josef-Schregel-StralRe erschlossen wird, sowie die Parkhauser des
Stadt Centers, in der Arnoldsweilerstrale und den zwei Parkhausern in der Fritz-Erler-StralSe
(im Kinocenter und das Parkhaus an der Ecke Fritz-Erler-StraRe — Josef-Schregel-StraRe mit Zu-
fahrt Giber die Fritz-Erler-StralRe).

Der derzeit einzige kostenfreie und nicht zeitbeschrankte Parkplatz im Innenstadtbereich ist
der Parkplatz am Nordeingang des Bahnhofs an der Eisenbahnstrale. Er ist meist durch Pend-
ler belegt und tragt zu einer starkeren Frequentierung des Nordeingangs bei.

FuB- und Radwege

Wichtige FuBwegeverbindungen im Untersuchungsgebiet sind zum einen die FuBwegeverbin-
dung vom Haus der Stadt durch die Unterfiihrung zum Stadt Center und zum anderen die Kuh-
gasse. Diese bildet die fulllaufige Verbindung zwischen dem Stadt Center und der Kreuzung
FuRgangerzone - Josef-Schregel-Stralle. Optisch beeintrachtigt wird diese durch die Riickseite
des C&A-Gebaudes, das weder Uber eine direkte Zuganglichkeit zur Kuhgasse, noch tber eine
dem Standort und der Funktion angemessene Fassadengestaltung verfligt.

Die Fullwegeverbindung vom Haus der Stadt zum Stadt Center wird durch die gering beleuch-
tete und enge Unterfiihrung beeintrachtigt, die insbesondere abends und nachts einen Angst-
raum darstellt.

Insgesamt stellen der Bahnhofsvorplatz und die nordliche Josef-Schregel-StraRe sowie die Gu-
tenbergstralle eine eher schwache Verbindung zur Innenstadt insbesondere fiir Fullganger
dar. Passantenfrequenzanalysen aus den Jahren 2008 und 2009 zeigen hier bedeutend gerin-
gere Zahlen als in den stidlichen Bereichen des Untersuchungsgebiets. Noch deutlicher wir die
untergeordnete Bedeutung des Bahnhofsvorplatzes in den Zahlen der Samstagszdhlung: Die
nordliche Josef-Schregel-Stralle weist hier entgegen der Tendenz einen Passantenriickgang
von 13% auf. Dies lasst darauf schlieRen, dass aus nordlicher Richtung kaum Besucher in die
Direner Innenstadt kommen, um dort einzukaufen. Der Bahnhof hat somit keine Funktion als
Stadteingang, der Bereich kann vom Samstagsgeschaft nicht profitieren.

Der Bahnhofsvorplatz wird durch beiden Nebeneingdnge noch zusatzlich in seiner Erschlie-
Rungsfunktion beeintrachtigt. Vor deren Eroffnung stellte er lber die Josef-Schregel-Stralie
den einzigen Zugang zum Bahnhof dar, wodurch auch die StralRe automatisch starker frequen-
tiert wurde. Heute zeigt sich eine fast vollstandige Verlagerung der Fullgdngerstrome an die
Nebeneingange.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung des FuBganger- und Radverkehrs stellt der Mangel an direk-
ten Querungsmoglichkeiten dar. Weder im Bereich des Bahnhofsvorplatzes, noch am Lange-
marckpark konnen FuBganger und Radfahrer die Josef-Schregel-StraRe oder die Gutenberg-
straBe direkt Gberqueren. Am ZOB flhren die Zebrastreifen auf Umwegen teilweise quer liber
die Bushaltebuchten.
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Die notigen Umwege Uber FuRgangerampeln und das Fehlen von Verbindungen schwacht das
Querungsverhalten flir FuBgédnger in der gesamten Josef-Schregel-StralRe. Auch dadurch kann
sie ihrer Funktion als Geschaftsstrale nur vermindert nachkommen.

Radwege bestehen im Untersuchungsgebiet in der Josef-Schregel-StraRe zwischen dem Geh-
weg und den Langsparkern. Fahrradabstellplatze sind beim Stadt Center, in der Kuhgasse und
beim Haus der Stadt vorhanden. Am Nordeingang des Bahnhofs befindet sich eine Giberdachte,
unbewachte Stellplatzanlage, am Stideingang ein Fahrradparkhaus. Richtung Innenstadt finden
sich zusatzliche, nicht liberdachte Fahrradstander am Wirteltorplatz.

Verkehrsunfille

Bei der Josef-Schregel-Strale handelt es sich in Teilen um eine Unfallhdufungsstelle. In Hohe
der Josef-Schregel-Strae 50 / 52 haben sich allein im vergangenen Jahr drei Unfalle zwischen
aus parkenden Kraftfahrzeugen aussteigenden Personen und Fahrradfahrern ereignet. Dies
weist darauf hin, dass das StraRenprofil der Josef-Schregel-StraRe fiir Radfahrer unglinstig
konzipiert ist. Der Abstand zwischen Stellplatzen und Radweg ist zu gering bemessen, der
Radweg selbst ist zu schmal und fihrt teilweise in Schlangenlinien um Strallenlaternen herum.
Auch bei dem Bereich Bahnhofsvorplatz / Eisenbahnunterfihrung handelt es sich um eine Ge-
fahrenstelle, bei der es schon mehrfach zu Unféllen gekommen ist.

Vorliegende Planungen und Konzepte

3.7.1 Flachennutzungsplan

Abb. 20
Ausschnitt Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Diiren weist das Untersuchungsgebiet iberwiegend als
gemischte Bauflachen aus. Der Langemarckpark wird als Parkanlage dargestellt. Im stidwestli-
chen Bereich befindet sich zudem ein Naturdenkmal (Mammutbaum). Die Bahnflachen sind
entsprechend ihrer Nutzung, mit entsprechender Ausweisung des Bahnhofs, als Bahnanlagen
gekennzeichnet. Der ZOB und der Parkplatz am Nordeingang des Bahnhofs gehdren zu den
Verkehrsflachen.
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3.7.2 Rahmenplanung Bahnhofsumfeld

Abb. 21  Ausschnitt Rahmenplanung

Fir das Bahnhofsumfeld liegt ein stadtebauliches und verkehrliches Rahmenkonzept der Pla-
nungsgruppe MWM (Meyer-Brandis, Winter, Mesenholl) aus dem Jahre 2005 vor. Dieses
schlagt fiir den Bereich Bahnhofvorplatz zwei Varianten vor:

Variante |

Die erste Variante sieht den Abriss der Nordbriicke vor. Dadurch ergibt sich fir die Umgestal-
tung des Bahnhofsvorplatzes ein groRerer Handlungsspielraum. Der Platz wird vergrofRert und
ist nur fir den FulR- und Radverkehr freigegeben, der Bahnhofsvorplatz prasentiert sich als
Entrée zur Stadt.

Der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) wird an den westlichen Platzrand an die StralRe sowie
nordlich anschlieRend beidseitig der Josef-Schregel-StraRe verlagert. Dem Vorplatz wird da-
durch wieder eine Funktion zugefiihrt.

Gefasst wird der Platz zum einen Uber eine Bebauung nordlich und sidlich des Platzes und
zum anderen Uber, vor der Bebauung positionierte bzw. die Bebauungsrichtung aufnehmende,
Baumreihen. Die nordliche Bebauung ist zum Platz sowie zu den StralRenseiten in drei- bis
viergeschossiger Bauweise u-formig ausgebildet und dient der Raumkantenausbildung. Die
vorgesehenen Nutzungen sind Hotel und Dienstleistung. Der riickwartige Bereich zur Eisen-
bahnstralle, zum Bahnhofsgebdude und zum Bahnhofsvorplatz wird als Park-and-Ride-
Parkhaus geplant. Sldlich des Platzes entsteht parallel zur Bahntrasse ein Riegel. Ein zweiter
viergeschossiger Riegel befindet sich, ebenfalls entlang der Bahntrasse, auf Seite vom Haus der
Stadt auf heutigen fir die Bahn genutzten Flachen. Die vorgeschlagenen Nutzungen sind Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gewerbe.

Variante I

Variante Il sieht den Erhalt der Nordbriicke vor. Auch in dieser Variante wird der ZOB zwecks
Funktionszufiihrung an den westlichen Rand des Bahnhofsvorplatzes zur StraRe sowie nordlich
anschlieRend beidseitig der Josef-Schregel-Stralle verlegt. Ein Durchgang verbindet diesen
ZOB-Abschnitt mit dem Bahnhofsvorplatz. Dieser fallt aufgrund des Erhalts der Nordbriicke in
diesem Entwurf kleiner aus. Einzelne Baume entlang der Fahrgasse werden gesetzt. Im Gegen-
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satz zur ersten Variante ist ein erheblicher Teilbereich fiir den MIV und OPNV vorgesehen.
Auch die nordliche Bebauung an der EisenbahnstralRe und der Josef-Schregel-StralRe reduziert
sich um die erhaltenen Gleisflachen, aus der U-Form in Variante | wird eine L-Form, Nutzungen
und Geschossigkeit entsprechen der ersten Variante.

Langemarckpark

Der Rahmenplan schldgt in einer Variante fiir den Langemarckpark eine viergeschossige Block-
bebauung mit Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen vor. Die Bebauung bildet
nach allen Seiten — Josef-Schregel-StralRe, Bahndamm, Gutenbergstralle und zur Fulwegever-
bindung zur Unterfiihrung — Kanten aus. Der daraus resultierende ,Restpark” erhalt Fulwege-
verbindung die zur PhilipstraBe im Westen flihren.

Ziel der Rahmenplanung ist im Wesentlichen die Starkung des Bahnhofs und dessen naheren
Umfeldes. Seine zentrale Lage — sowohl stadtebaulich als auch verkehrlich — soll genutzt und
gefordert werden, um ein stimmiges Gesamtkonzept zu erzeugen. Das Augenmerk liegt dabei
vor allem auf der Reduzierung der Barrierewirkung, die die beiden Bahnbriicken und der
Bahndamm an der Josef-Schregel-StraORe zwischen der Innenstadt und Nord-Diren erzeugen.
Durch eine Verdichtung der Verkehrsfunktionen an dieser Stelle soll die Funktionalitdt von
Bahnhof und ZOB als Verkehrsknotenpunkt wieder optimiert werden. Zwischen ZOB und
Bahnhof soll die Verbindung gestarkt werden, um aus beiden eine verkehrliche und stadte-
bauliche Einheit zu bilden. Dazu gehort auch die Schaffung direkter Lauf- und Fahrachsen. Das
Wegesystem soll kiinftig auf den Bahnhofsvorplatz ausgerichtet sein, um ihn in seiner zentra-
len Position zu stdrken. Ziel ist die Ausformung des Ubergangsbereichs zwischen Bahn und Bus
als attraktiven Aufenthaltsbereich.

Ein weiteres Ziel der Rahmenplanung Bahnhofsumfeld ist die Entwicklung freiwerdender
Bahnflachen nordlich und stidlich der Bahnlinie. Diese sollen durch eine Bebauung einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden und das Konzept zur Starkung des Bahnhofs abrunden.

StraBenplanung B 399n

Die geplante B 399n soll als noérdliche Umgehung des Stadtkerns vor allem die Innenstadt von
Durchgangsverkehr entlasten. Die ca. 4,6 km lange Neubaustrecke schleift bei Derichsweiler
aus der B 264 aus und verlduft von hier parallel zu DB-Strecke. Nach Querung der Rur schlief3t
sie im Bereich des Gewerbegebietes ParadiesstralRe an die vorhandene Fritz-Erler-StraRe an.
Hinter der Kreuzung Josef-Schregel-Stralle verlauft sie zum Teil Gber das heutige Bahngeldnde
und schwenkt dann noérdlich der Eisenbahnbriicke in die B 56 ein.

Insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung des nordlichen Bahngeldndes ist der Bau der B
399n eine zwingende Voraussetzung. Mit prognostizierten 25.000 Kfz (2025) im Bereich der
Josef-Schregel-Stralle wird sich mit dem Ausbau der Nordumgehung die Verkehrsmenge auf
der Fritz-Erler-StralRe deutlich erhohen. Der Bau der StraRe macht eine Neuordnung der Ver-
kehrsflachen am ZOB notwendig, um diese weiterhin nutzen zu kénnen. In diesem Zuge sollen
sowohl der ZOB als auch der Bahnhofsvorplatz sinnvoll umgestaltet werden.

Durch den Bau der B399n sind auch Auswirkungen auf den Verkehr in der Josef-Schregel-
Stralle zu erwarten. Die neue Umgehungsstralle soll auch hier eine Entlastung bewirken. Da-
durch kénnten sich neue Handlungsmoglichkeiten fir den Verkehr in der Josef-Schregel-StraRe
ergeben. Aufgabe wird es sein, die StraRe stadtebauliche zu integrieren und keine Zasur ent-
stehen zu lassen. Gleichzeitig schafft die B 399n die Voraussetzung das nordliche Bahngelande
einer stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Nach der Linienbestimmung im Jahr 2002 wur-
de 2010 das Planfeststellungsverfahren eingeleitet.
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3.7.4 Entwicklungs- und Handlungskonzept Innenstadt

Abb. 22

Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept
Quelle: Duren Handlungskonzept Innenstadt,
Hamerla, GruB-Rinck & Partner, Februar 2003, S. 4

Im Februar 2003 wurde das von dem Biiro Hamerla, Grul3-Rinck und Partner erarbeitete Ent-
wicklungs- und Handlungskonzept Innenstadt fir die Stadt Diren fertiggestellt. Anlass dieser
Planung war der Verlust der Attraktivitdt des Zentrums sowie die Monostrukturierung des
Handels im Zusammenhang mit der Zunahme von Geschaftsfilialen und Leerstanden. Anhand
des Entwicklungs- und Handlungskonzepts sollten Perspektiven fiir die zuklinftige Innenstadt
mit raumlich-funktionalen Losungen aufgezeigt werden. Das Handlungs- und MaRnahmenkon-
zept stellt die Grundlage fiir die Innenstadtentwicklung dar und dient ferner als Orientierungs-
hilfe fur die Entwicklung der sozialen und verkehrlichen Infrastruktur sowie wirtschaftlichen
und kulturellen Zielsetzungen.

In einem ersten Schritt wurde das Entwicklungskonzept erarbeitet, dass im April 2002 fertig
gestellt wurde. Das Ergebnis des raumlich-funktionalen Entwicklungskonzepts sieht fiir die Jo-
sef-Schregel-Stralle bis zum Bereich der Kuhgasse und Arnoldsweilerstralle eine Mischnutzung
vor. Zum Schwerpunktbereich im Zentrum, insbesondere fiir den Einzelhandel, gehért der Be-
reich Kuhgasse, Gutenbergstralle mit heutigem Stadt Center und die Josef-Schregel-StralRe bis
in Hohe des Langemarckparks. Das Haus der Stadt stellt in Verbindung mit dem Kino den kul-
turellen Schwerpunkt dar. Eine Verknlpfung mit dem Einzelhandelsschwerpunktbereich ist
angestrebt.

Des Weiteren ist ein bedeutsames Ziel des Entwicklungskonzepts die Aufwertung und Struktu-
rierung des Bahnhofsumfelds. Der Bahnhof soll mit der Innenstadt ,zusammenricken” und
starker Uber eine Neufassung des ZOB, des Bahnhofsgebaudes und neuer Bebauung nordlich
der Bahnlinie in den Stadtgrundriss integriert werden.

Die Untersuchungsergebnisse, Planungen und Vorschlage des Entwicklungskonzepts wurden
im Anschluss in einem daraus abgeleiteten Handlungskonzept in konkrete MaRnahmen und
Arbeitsschritte Gberflihrt. Der im Februar 2003 erschienene Plan schldagt Sofort-MaRnahmen
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sowie kurzfristige MalRnahmen vor und thematisiert auch Entwicklungsmdglichkeiten in der
nordwestlichen Innenstadt im Bereich der Josef-Schregel-Strale.

3.7.5 Integriertes Handlungskonzept Soziale Stadt Diiren-Nord

Abb. 23  Strukturkarte Diren-Nord
Quelle: Stadt Diren

Die Projektgruppe Soziale Stadtentwicklung hat 2006/2007 in Abstimmung mit der Blro fir
Gemeinwesenarbeit und der Stadtteilvertretung Diiren-Nord ein Integriertes Handlungskon-
zept fiir den Stadtteil Diren Nord erarbeitet. Das integrierte Handlungskonzept war Grundlage
fur die Aufnahme in des Stadtteilprojektes Nord-Diren in das Landesprogramm Soziale Stadt
NRW. Die wesentlichen Handlungsansatze und Ziele sind die Schaffung nachhaltiger Koopera-
tionsstrukturen, die Verbesserung des Stadteilimages in der Innen- und AuBenwahrnehmung,
die etablierte Integrationskraft im Stadtteil anzuerkennen und zu starken sowie den Stadtteil
durch stadtebauliche MalRnahmen mittel- und langfristig aufzuwerten.

Der Stadtteil Diiren Nord wird im Siden durch die Fritz-Erler-StraRe und das Bahngeldande be-
grenzt. Im Bereich des Bahnhofs und des Haus der Stadt ist der stadtrdumliche Ubergang zur
Innenstadt flieRend. In diesem Bereich lberlagert sich der Bereich des Stadtteilprojektes mit
dem Untersuchungsgebiet.
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3.7.6

3.7.7

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Einzelhandel der Stadt Diren unterliegt — wie in vielen anderen Stadte auch — einem dy-
namischen Verdanderungsprozess. Die Folgen dieser Entwicklung sind u.a. die Zunahme der
Verkaufsflachen bei Discountern und Vollsortimentern in Verbindung mit einem zunehmen-
den Verdrangungswettbewerb, der Riickgang des individuellen und traditionellen Facheinzel-
handels, die zunehmende Filialisierung und das verstarkte Aufkommen von ,,Billigladen”. Hin-
zu kommt die Konzentration auf die A-Lagen und der damit verbundene Riickzug aus den so-
genannten B-Lagen sowie das Ansiedlungsbegehren und der andauernde Ansiedlungsdruck
auf nicht integrierte Standorte.

Um den negativen Auswirkungen im Hinblick auf die Entwicklung der Innenstadt und auf die
Versorgung der Stadtteile entgegenzuwirken hat der Rat der Stadt Diren im am 10.03.2010
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diiren beschlossen.

Dieses weist die Josef-Schregel-Stral3e als Teil des zentralen Versorgungsbereichs aus. Stadte-
bauliches Entwicklungsziel dieses Konzepts ist es, ,,den Bereich bis zur Fritz-Erler-StraBe mit
dem Haus der Stadt, dem Kinocenter und weiteren Einzelhandelsnutzungen starker noch in
den zentralen Innenstadtbereich einzubeziehen und somit eine Minderung der historischen
Zasur und des Imagegefilles zwischen der Innenstadt und Nord-Diiren (...) zu erreichen.”?

Vergniigungsstattenkonzept

Der landesweite Trend einer vermehrten Standortnachfrage von Vergniigungsstatten ist aktu-
ell auch in Diren zu verzeichnen. Daher hat der Rat der Stadt Diiren am 20.07.2011 ein Ver-
gnligungsstattenkonzept beschlossen, um die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Steue-
rung von Vergnigungsstatten und Wettbuiros zu schaffen.

Vor allem im Untersuchungsgebiet sind die negativen Folgen der gehauften Ansiedlung von
Vergniligungsstatten splirbar. Zum einen werden finanzstarke Einzelhandelsnutzungen ver-
drangt, zum anderen hat die hohe Konzentration von Vergniligungsstatten und Wettbiiros be-
reits zum Prozess des stadtebaulichen , Trading-down” gefiihrt. Mit drei Spielhallen und drei
Wettbiros liegt im Bereich der Josef-Schregel-StraRe die hdchste Konzentration dieser Nut-
zungen in der Innenstadt vor. Hinzu kommen ein Sexshop, ein Sexshop mit Filmvorfiihrungen
sowie eine Diskothek.

Das Vergniigungsstattenkonzept empfiehlt den Ausschluss weiterer Spielhallen, Wettbiros
oder Vergnigungsstatten mit sexuellem Charakter, da die Auswirkungen weiterer Ansiedlun-
gen fur den Standort stadtebaulich unvertraglich sind und dem Ziel der Wiederaufwertung
dieses Bereichs entgegen stehen.

*Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stadt Diiren, Januar 2010, S. 11
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3.7.8 Bebauungspldne

Abb. 24 Ausschnitt B-Plan Nr. 1/350 ,,Gutenbergstr., Josef-Schregel-Str., Kuhgasse”
Abb. 25 Ausschnitt B-Plan Nr. 1/150 B2 ,,Josef-Schregel-Str., Arnoldsweilerstr., Lagerstr. und Bahnhof*”

Der Bebauungsplan Nr. 1/350 wird im Norden und Westen durch die Gutenbergstrale, im Su-
den durch die Kuhgasse und im Osten Uber die Josef-Schregel-StraRe begrenzt. Er setzt fir den
Geltungsbereich Kerngebiet - MK - fest. In der derzeit rechtskriftigen Fassung (1. Anderung
vom 04.10.2011) werden gemaR § 1 (5) in Verbindung mit §1 (9) BauNVO Vergniigungsstatten
als Spiel- und Automatenhallen, sowie als Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Wettblros, Erotik-
Fachmarkte und Sexshops, sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen. Andere
Vergnligungsstatten (z.B. Spielhallen) kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Der Bebauungsplan 1/150 B2 ,Josef-Schregel-StraRe, Arnoldsweilerstrae, Lagerstrale und
Bahnhof umfasst die Flachen 0Ostlich der Josef-Schregel-Strale zwischen der Arnoldswei-
lerstraBe, der Lagerstrale und dem Bahnhof. Er setzt fir den Bereich Ostlich der Josef-
Schregel-Stralle ebenfalls Kerngebiet - MK - fest. Die Grundflachenzahl GRZ wird mit 1,0 fest-
gesetzt, die Geschossflachenzahl GFZ mit 2,2. Die Bauweise wird als geschlossene Bauweise
festgelegt. Fir den Bereich zwischen Fritz-Keller-Weg und Biicklersstralle setzt der Bebau-
ungsplan Mischgebiet — MI — fest. Teilweise besteht eine Begrenzung der Geschossigkeit auf
acht Vollgeschosse. Die 3. Anderung des Bebauungsplans vom 25.08.2011 schlieRt ebenfalls
Vergnligungsstatten grofStenteils aus, indem die selben Festsetzungen getroffen werden wie
bei dem Plan Nr. 1/350 1. Anderung (s.0.).

Mit den Aufstellungsbeschliissen fiir die Anderungen der Bebauungspldne Nr. 1/350 ,Guten-
bergstrale, Josef-Schregel-StraRe, Kuhgasse” und Nr. 1/150 B2 ,Josef-Schregel-StraRe, Ar-
noldsweilerstralle, Lagerstrale und Bahnhof” reagierte die Stadt auf die Anfragen zur Ansied-
lung von weiteren Wettbiros und Spielhallen im Bereich der Josef-Schregel-Stralie.
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4. ANALYSE
4.1 Ziel der Bestandsanalyse

Ziel der Analyse bei integrierten Handlungskonzepten ist die Feststellung der Schwachen und
Potentiale des Untersuchungsgebietes. Die Vergabe stadtebaulicher Fordermittel hangt malR-
geblich von der Darstellung stadtebaulicher Missstande ab. Diese liegen nach § 136 (2) BauGB
beispielsweise dann vor, wenn ein Gebiet die Aufgaben nicht ausreichend erfiillen kann, die
ihm seiner Lage und Funktion nach zufallen wiirden.

Aber auch andere Rahmenbedingungen des Quartiers finden in der Analyse Beachtung: Funk-
tionale, sozialraumliche, wirtschaftliche und kulturelle Aspekte spielen eine genauso grolSe
Rolle fiir die Ganzheit des stadtischen Lebens in einem Stadtteil wie der Stadtebau selbst.
Treten hier Probleme auf, so kdnnen diese sich Gberlagern und gegenseitig verstarken. Dies
veranlasst finanziell besser gestellte Bewohner tendenziell dazu, das Gebiet zu verlassen.
Stattdessen kommt es zu vermehrtem Zuzug von Haushalten mit 6konomisch geringer Leis-
tungsfahigkeit (vor allem Erwerbslose und niedrig Qualifizierte, hdaufig Migranten). In der Folge
sorgen die Kaufkraftverluste im umliegenden Gebiet fir Umsatz- und Qualitatsverlust, der zu
Leerstand fiihren kann. Auch sinkt hadufig die Investitionsbereitschaft zur Instandhaltung von
Gebauden. Diese optisch sichtbaren Mangel tragen zu einer Imageverschlechterung des Ge-
biets bei, wodurch eine Abwartsspirale in Gang gesetzt wird, die schnellstens gestoppt werden
muss, um die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu erhalten und weitere Schaden im Stadtgefu-
ge zu vermeiden.

Aus diesem Grund sollen in der folgenden Analyse alle Teilthemen betrachtet werden, die fiir
den Untersuchungsbereich eine Rolle spielen, um im nachsten Schritt eine ganzheitliche Hand-
lungsstrategie entwickeln zu kénnen.

4.2 Bevolkerungs- und Sozialstruktur
Die Betrachtung der Bevolkerungs- und Sozialstruktur wird auf den Bereich der Josef-Schregel-

StralBe zwischen Bahnhof und Arnoldsweilerstralle und der GutenbergstraBe fokussiert, da
sich hier die strukturellen Veranderungen in den letzten 15 Jahren besonders markant darstel-

len lassen.
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Derzeit leben 382 Einwohner (198 méannlich, 184 weiblich) im untersuchten Bereich der Josef-
Schregel-StraRe und der GutenbergstraRe (Stichtag: 31.12.2010)."

Im Gegensatz zur Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt ist die Einwohnerzahl im Bereich
Josef-Schregel-StralRe / GutenbergstralRe in den letzten 15 Jahren insgesamt um 14 % ange-
stiegen. Diese Entwicklung verlief jedoch nicht linear. Von 1995 bis 2000 sank die Einwohner-
zahl zundchst um fast dramatische 25% von 331 auf 248 Bewohner. Ab der Jahrtausendwende
schlug dieser Trend um. Die Einwohnerzahl stieg bis 2007 um die Halfte auf 386 Personen und
erreichte damit ihren bisherigen Hochststand. Seither ist sie auf diesem Niveau stabil geblie-
ben.

Altersstruktur der Stadt Diiren Alterstruktur Josef-Schregel-StraBe /
Gutenbergstralle
0<33<66<10 65< 0<3 56

65<
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0, 0 5%
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30<50 31% 1%
27%

Abb. 27 Alterstruktur Stadt Duren — Josef-Schregel-StraRe / Gutenbergstralle
Quelle: Stadt Diiren, Stichtag: 31.12.2010

Bei Gegenliberstellung der Altersstruktur der Bevolkerung der Stadt Diiren und des Untersu-
chungsraums stellt sich heraus, dass im Bereich Josef-Schregel-Stralle im Durchschnitt eine
jungere Bevolkerung vertreten ist als in der Gesamtstadt.

Insbesondere die Altersgruppe zwischen 18 und 30 Jahren ist hier mit einem deutlich héheren
Anteil vertreten, wahrend der Anteil der Personen (iber 50, und insbesondere tber 65 Jahren
deutlich niedriger liegt als in der Gesamtstadt. Der Bereich stellt somit ein relativ ,junges” Ge-
biet dar.

Der Ausldanderanteil der Stadt Diiren betragt derzeit rund 12,2% (Stichtag: 31.12.2010).
Nahezu die Halfte der Ausldander (43%) stammen aus der Tirkei. Die am zweithaufigsten ver-
tretene Nationalitat ist mit 7% Polen; 4% stammen sowohl aus Griechenland als auch aus Ita-
lien. Insgesamt sind in der Stadt knapp 130 verschiedene Nationalitdten vertreten, die sich auf
die Ubrigen Anteile erstrecken.

Der Auslidnderanteil im Bereich Josef-Schregel-StraBe / GutenbergstraRe liegt zur Zeit bei
38,9% und somit im Vergleich deutlich hoher als in der Gesamtstadt.

Auch im Untersuchungsgebiet stellt mit 17% aller vertretenen Nationalitdten die Tirkei als
Herkunftsland den grofSten Anteil. Im Vergleich zur Gesamtstadt ist dieser Anteil allerdings

*Quelle: Stadt Diiren
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deutlich niedriger. Die zweitgroRte Einwohnergruppe stammt mit 10% aus Serbien, danach
folgen Italien (9%), Vietnam (8%) und Griechenland (7%). Im Vergleich zur Gesamtstadt liegt
hier eine ausgeglichenere Verteilung der Nationalitdten vor. Insgesamt wohnen in der Josef-
Schregel-StralRe Personen aus 27 verschiedenen Nationen.

Einwohner Josef-Schregel-Stralle
| GutenbergstraBe nach Nationalitat
ohne Deutschland

Einwohner der Gesamtstadt
nach Nationalitat ohne Deutschland

3%
4% 4% 1%

O Tirkei @ Polen O Tirkei O Serbien
B Griechenland B Italien W ltalien @ Vietnam
B Kosovo 0O Niederlande B Griechenland O Kongo, Republik
O Russische Fdderation O Belgien B Marokko B M azedonien
E ;umaknlien : :;ak . iH . @ Osterreich W Bosnien und Herzegowina
arokko oshien und Herzegowina -
B Kongo, Dem. Rep. @ Rumanien
B Kongo, Dem. Rep. B Mazedonien . 9 P u. I
& Ungam O Serbien ONiederlande Olndien
OLibanon O andere OBelgien Oandere

Abb. 28 Nationalitdten Gesamtstadt — Josef-Schregel-StraRe / GutenbergstralRe
Quelle: Stadt Duren, Stichtag: 31.12.2010

Im Untersuchungsgebiet liegt ein auffallig hoher Anteil an Empfangern von Sozialleistungen
vor. Im Jahr 2009 (Stichtag: 31.12.) lag mit rund 100 Personen im Bereich der Josef-Schregel-
Stralle, Gutenbergstralle und Kuhgasse der Anteil von Sozialleistungsempfangern an der Ge-
samtbevolkerung des Untersuchungsbereichs bei fast einem Drittel.

Fazit

In der Josef-Schregel-Stralle und im Bahnhofsumfeld zeigen sich in der vergangenen 15 bis 20
Jahren grundlegende Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur: Ein groRer Teil der alteinge-
sessenen Mieter- und Bewohnerschaft, vor allem auch dltere Menschen, haben das Gebiet
verlassen. Der hohe Wohnungsleerstand und ausgebliebene Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalnahmen haben das Mietniveau gesenkt und einen Uberdurchschnittlich starken
Zuzug vornehmlich ausléndisch-stammiger, kinderreicher Familien bzw. grof3er, sozial schwa-
cher Haushalte geférdert.

Diese deutlichen Trends sind Indikatoren fiir den Veranderungsprozess, der im Untersu-
chungsgebiet vonstatten geht. Die Veranderungen in der Mieterstruktur bedingen die Wohnsi-
tuation ebenso wie die AulRenwirkung des Gebiets. Sie sind haufige Teil-Indizien bei der Ent-
stehung von Abwartsspiralen.
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4.3

Wohnungsleerstand

Obwohl heute im Bereich der Josef-Schregel-Stralle zwischen Bahnhof und Arnoldsweilerstra-
Re, sowie in der Gutenbergstralle und Kuhgasse mehr Menschen leben als vor 15 Jahren, steht
hier heute nahezu jede vierte Wohnung leer.

Die Ermittlung der Wohnungsleerstande erfolgte zunachst mittels einer Haushaltszahlung an-
hand der Klingelschilder. Die Zahlung wurde im August 2011 durchgefiihrt. Da davon auszuge-
hen ist, dass die Beobachtungen nicht immer den tatsachlichen Wohnungsnutzungen entspre-
chen, erfolgte im zweiten Schritt eine Plausibilitatstiberprifung anhand der Einwohnerstatis-
tik.

Von insgesamt 188 ermittelten Wohnungen stehen etwa 50 leer. Der Wohnungsleerstand ver-
teilt sich jedoch nicht gleichmaRig iber das gesamte Untersuchungsgebiet. Eine Zunahme und
Konzentration der Leerstande im nordlichen Bereich der Josef-Schregel-StralRe, also mit zu-
nehmender Ndhe zur Bahnlinie, ist signifikant.

Wohnungsleerstand

6 Gebaude 8 Gebiude

3 Gebaude

6 Gebaude 8 Gebaude

Oohne Leerstand B 1-25% Leerstand
[@26-50% Leerstand 0O51-75% Leerstand
076-100% Leerstand

Abb. 29 Wohnungsleerstand
Quelle: Erhebung der Stadt Diren, Stand: August
2011

Die 35 Gebaude im Untersuchungsgebiet, in denen Wohnnutzung vorhanden ist, wurden auf
ihren prozentualen Leerstand hin untersucht. Ausschliefllich gewerblich genutzte Gebaude
wurden hierbei nicht mit betrachtet. Ein Gro3teil von 23 Wohngebauden weist Leerstande auf,
nur zwolf Wohngebaude werden dagegen vollstandig genutzt. Bei acht Wohngebauden stehen
rund ein Viertel aller Wohnungen leer, bei sechs Wohngebduden etwa die Halfte. In neun
Gebaduden ist ein Leerstand von lber 50% zu verzeichnen, sechs weisen einen vollstdandigen
Leerstand auf.

Fazit

Der Wohnungsleerstand im Untersuchungsgebiet liegt zusammen mit dem teilweise vollstan-
digen Gebaudeleerstand bereits jetzt auf einem kritischen Niveau. Einhergehend mit wach-
senden WohnungsgroRen kiindet der Leerstand bereits jetzt von einem nicht mehr bedarfsge-
rechten Wohnungsangebot in der Josef-Schregel-StraBe. Die GroRen und Zuschnitte der Woh-
nungen entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen und dem Mieterprofil. Eine
schlechte Vermietbarkeit der Wohnungen ist die Folge. Die erzielbaren Mieten sinken unter
Umstdnden auch soweit, dass Eigentlimer die Wohnungen vermehrt leer stehen lassen.

Der hohe Wohnungsleerstand und die ausbleibenden Investitionen in Modernisierung und In-
standsetzung verstarken einander gegenseitig und sind typische Indikatoren fiir eine Abwarts-
spirale im Untersuchungsgebiet, die den Stadterneuerungsbedarf begriinden.
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4.4

Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist geprdgt durch eine sehr heterogene Nutzungsstruktur. Wahrend
im sidlichen Teil der Josef-Schregel-Strale und am Wirteltorplatz die Einzelhandelsnutzung in
Verbindung mir Dienstleistungen, Bliros und Praxen in den Obergeschossen dominiert, zeigt
sich im nordlichen Bereich ein wesentlich ,bunteres” Nutzungsgemisch. Es setzt sich zusam-
men aus Einzelhandel, Dienstleistungen jeglicher Art, Gastronomie und Vergniigungsstatten.
Die Obergeschosse sind hauptsachlich von Wohnnutzung gepragt. Auch innerhalb der Nut-
zungsarten ist das Spektrum vielfaltig, insgesamt ist jedoch in Richtung Bahnhof eine deutliche
Abnahme der Qualitat festzustellen.

Eine besondere Problematik stellt die Konzentration an Vergnligungsstatten in Form von
Spielhallen, Wettbiliros und einem Sex-Shop dar. Die Anfragen nach Einrichtungen dieser Art
waren in den vergangenen Jahren ungebrochen. Um eine weitere Ausweitung zu verhindern,
hat hier die Stadt Diiren im Rahmen der Bauleitplanung Vergniigungsstatten mittlerweile ge-
nerell ausgeschlossen.

Bei den gastronomischen Betrieben sind es vor allem die Schnellimbissladen, die das Angebot
pragen. Eine herausgehobene Stellung nimmt das alteingesessene Posthotel ein, das neben
der Beherbergung von Gasten auch ein Restaurant sowie Raumlichkeiten fir Feiern und Ta-
gungen bereitstellt.

Auch der Dienstleistungs- und Einzelhandelsbesatz in der Josef-Schregel-StralRe sind sehr hete-
rogen. Zum Teil befinden sich Dienstleistungsangebote in ungenutzten Ladenlokalen. Andere
Ladenlokale sind als reine Abstellrdume untergenutzt. Hier ist eine besonders starke Quali-
tatsabnahme in Richtung Norden zu verzeichnen.

Kennzeichnend flr das Untersuchungsgebiet ist neben dem Leerstand und einer Unternutzung
von Ladenlokalen auch eine relativ hohe Fluktuation. Dabei ist vor allem zu beobachten, dass
urspringlich hoherwertige Nutzungen, wie beispielsweise der Facheinzelhandel, durch quali-
tativ niedrigerwertige Nutzungen (Billigladen, Imbiss etc.) abgel6st werden.

Uber die Héilfte der Gewerbetreibenden im Bereich der Josef-Schregel-StraRe zwischen Ar-
noldsweilerstrae und Bahnhof sind ausldndischer Herkunft. Uberdurchschnittlich hoch ist ihr
Anteil bei den Gastronomiebetrieben und den Vergnligungsstatten. In der Tendenz sind die
Gewerbe deutschstammiger Inhaber als hoherwertig anzusehen.

Entlang der Arnoldsweilerstralle entspricht die Nutzungsstruktur in etwa derjenigen in der Jo-
sef-Schregel-Stralle. Der Nutzungsbesatz, insbesondere der Einzelhandel, weisen deutliche
Qualitatsunterschiede zur Hauptgeschaftslage auf. Leerstand und hohe Fluktuation sind hier
kennzeichnend fiir eine eher schwache Geschéftslage.

Die sudliche Josef-Schregel-Stralle ab der ArnoldsweilerstraRe bis zum Wirteltorplatz gehort
zur Fullgangerzone und ist der la-Lage Direns zuzuordnen. Doch auch hier sind vereinzelt
Leerstande und das Aufkommen sogenannter Billiganbieter zu beobachten. Mit der Neueroff-
nung einer Peek&Cloppenburg- Filiale im Herbst 2012 ist auf eine Starkung der Lage zu hoffen.
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Abb. 30 Nutzungsstruktur in der Josef-Schregel-Stralle
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Geschéftsleerstande

Bei Betrachtung der Leerstdnde insgesamt (Abb. 31) fallt deren Konzentration im Bereich der
nordlichen Josef-Schregel-Straflie auf. Einen besonderen stadtebaulichen Missstand stellen da-
bei die Gebaude unmittelbar siidlich der Bahnlinie (Josef-Schregel-StraRe 52-54) dar. Ihnen
fehlt es nicht nur an einer addaquaten Nutzung, ihr baulicher Zustand lasst auch zukiinftig keine
solche mehr erwarten.

Im Hinblick auf die Etablierung dauerhafter Nutzungen ebenso problematisch ist der Bereich
Ecke Kuhgasse/GutenbergstraBe. Trotz der starken Passantenfrequenz durch das Gegentiber-
liegende StadtCenter stehen hier Ladenlokale und Biiroflachen leer.

Legende

B Gebdudeleerstand (Erdgeschoss und Obergeschosse)
I Teilleerstand nur in Obergeschossen

Abb.31  Leerstand
Quelle: Erhebung der Stadt Diiren, Stand: August 2011

Insbesondere am Wirteltorplatz sind die Leerstande allerdings auch durch aktuelle Mieter-
wechsel den Umbau von Ladenlokalen bedingt.

Im Bereich der ArnoldsweilerstralRe sind in der Erdgeschosszone immer wieder Leerstiande zu
verzeichnen. Die Ladenlokale unterliegen einer hohe Fluktuation durch haufige Mieterwech-
sel. Die Leerstandsquote in den Erdgeschosslagen der Josef-Schregel-StraBe liegt mit sechs
Leerstanden auf 43 Erdgeschosslagen liegt die Quote bei 14%. Nach GMA-Recherche liegt die
durchschnittliche Leerstandsquote ,gesunder” innerstadtischer Versorgungszentren bei etwa
5%.°

> Quelle: ,Die Stadt Kamp-Lintfort als Einzelhandelsstandort” Untersuchung der Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA), KéIn, Méarz 2002
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Abb. 32 Leerstdande in der Josef-Schregel-StralRe und der GutenbergstralRe

Fazit

Die Josef-Schregel-StraRe ist durch eine sehr heterogene Nutzungsstruktur gepragt. Der klassi-
sche Einzelhandelsbesatz verliert dabei immer starker an Bedeutung. Andere, liberwiegend in
der Qualitdt minderwertige oder auch stadtebaulich problematische Nutzungen (Vergni-
gungsstatten) siedeln sich verstarkt an. Ladenlokale stehen zum Teil leer oder werden nicht
adaquat genutzt. Auch eine hohe Fluktuation ist ein Indiz dafiir, dass die Gewerbe- und Ge-
schaftsstruktur weiter an Stabilitdt verliert und sich diese Entwicklung auch auf angrenzende
Bereiche auswirkt. Dies sind typische Merkmale eines Trading-Down-Prozesses, der ohne ak-
tives Handeln droht, weiter zuzunehmen.

4.5 Wirtschaftliche Situation

4.5.1 Einzelhandelsstruktur

Legende

Il Decko, Geschenke, Kunst, Accessoires
[ wohnbedarf, Blro, Haushalt

B Hobby, Spielwaren, Sport, Basteln
Bl | cbensmittel

[ Elektronik, PC, Foto, Telekommunikation
| Mode, Schuhe, Lederwaren

| Beauty, Gesundheit, Drogerie

LT schmuck

L] Tabak, Lotto

[ 1 andere Nutzung

B | corstand

Abb. 33 Einzelhandel nach Branchen
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4.5.2

Der Einzelhandelsbesatz im Untersuchungsgebiet verfligt Gber ein breit gefachertes Angebot
aus unterschiedlichen Branchen. Im Allgemeinen ist jedoch eine Abnahme der Wertigkeit der
Angebote in Richtung Norden zu beobachten. Auffallend ist die starke Konzentration des Ein-
zelhandels im sidlichen Bereich der Josef-Schregel-Stralle, wahrend im nérdlichen Bereich an-
dere Nutzungen wie Dienstleistungen und Vergniigungsstatten iberwiegen.

Den sidlichen Auftakt in Hohe der Ecke ArnoldsweilerstralRe bilden ein Spielwarenhandel und
eine Fleischerei. Als gro3flachige, nach auRRen gut prasentierte, inhabergefiihrte Laden bilden
sie einen qualitatsvollen Auftakt. Darauf folgen viele kleinere, haufig wechselnde Laden. Auf-
fallig oft handelt es sich um Anbieter von Kleidung oder Haushaltsartikeln sowie sogenannte
Billiganbieter mit einem breiten Sortiment an unterschiedlichen Produkten. Hier ist das Wa-
renangebot weniger qualitatvoll und bereits stark gemischt. Die Prasentation findet nicht
mehr nur in Schaufenstern statt, vielmehr befinden sich auf dem Gehwegbereich vor den Ge-
schaften ,,Wihltische” mit wechselndem Angebot. Im nordlichen Bereich der Josef-Schregel-
StralRe zeigt sich der Einzelhandel weniger prdsent. Die dort vorhandenen Laden bieten ein
stark gemischtes, zusammenhangloses Sortiment, hdufig auch den Ankauf von Produkten.

Hier entsteht nicht mehr der Eindruck von spezialisiertem Einzelhandel, sondern es scheint der
Versuch unternommen zu werden, durch das Anbieten moglichst vieler verschiedener Produk-
te Uberhaupt noch etwas verkaufen zu konnen.

Zusammengefasst verfligt die Josef-Schregel-StraRe zwar Uber innenstadtrelevante Sortimen-
te, welches aber aufgrund seiner minderwertigen Qualitat tGber eine geringe Anziehungskraft
verfligt. Es fehlt an frequenzstarken, qualitatsvollen Betrieben mit hoher Kaufkraftbindung.

Filialisierungsgrad

Der Einzelhandelsbesatz in der Josef-Schregel-Strale ist Gberwiegend inhabergefiihrt. Dabei
handelt es sich mehrheitlich um Ladenlokale mit relativ kleiner Verkaufsflache und breitem
Sortiment. Lediglich fiinf der Laden in der Josef-Schregel-Strale sind Zweigstellen grolRerer
Unternehmen.

Grundsatzlich ist der recht hohe Anteil an inhabergefiihrtem Einzelhandel zu begriien und zu
fordern. Fir die kiinftige Entwicklung ist zusatzlich anzustreben, vermehrt zentrenrelevante,
spezialisierte Sortimente von héherwertiger Qualitat oder Alleinstellung anzusiedeln, um dem
Trading-Down-Prozess entgegenzuwirken.

Auswirkungen des StadtCenters

Der Einzelhandel ist pragend fir das Stadtbild und tragt wesentlich zur Belebung der Innen-
stadte bei. Dabei hat es durch das am 8. September 2005 eroffnete Einkaufszentrum, das
StadtCenter Diren, Auswirkungen fiir die Innenstadt und auch fiir das Untersuchungsgebiet
und seine unmittelbare Umgebung gegeben. Mit dem StadtCenter hat sich die zentrale Ge-
schaftslage weiter Richtung Bahnhof entwickelt. Die Direner Innenstadt wurde durch die An-
siedlung insgesamt gestarkt und hat mit dem StadtCenter einen zusatzlichen Magneten und
Anziehungspunkt erhalten.

Gleichwohl wirkt das Einkaufszentrum als Solitar. Es handelt sich um eine geschlossene Bau-
struktur, die keine Beziehung zur umgebenden Bestandsbebauung herstellt. Die stadtebauli-
che Integration ist in vielerlei Hinsicht nur bedingt gelungen, bzw. deutlich zu verbessern. Neu
stadtebauliche Impulse, insbesondere fir das unmittelbare Umfeld, sind ausgeblieben.
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Das StadtCenter umfasst 700 Parkplatze — das entspricht 20 m? Verkaufsfliche je Stellplatz —
und etwa 50 Geschifte mit einer Verkaufsfliche von rund 15.000 m?. Damit zahlt es im Ver-
gleich zu Einkaufszentren in anderen Stadten zu den kleineren Centern. Ankermieter sind der
Saturn-Markt mit einer Verkaufsfliche von ca. 3.500 m?, sowie H&M mit einer Verkaufsfliche
von ca. 2.000 m> Durch die Errichtung des StadtCenters hat es in der Diirener Innenstadt ei-
nen starken Einzelhandelsflachenzuwachs von rund 25% gegeben.

Die Josef-Schregel-StralRe hat sich nordlich der SchenkelstraBe bis zur ArnoldsweilerstraRe,
aufgrund der groReren Verbindungsfunktion zum Stadt Center, von einer 1b- zur 1a-Lage ver-
bessert. Negative Veranderungen treten in den bereits zuvor schwacheren Neben- und Rand-
lagen auf, dort nehmen auch die Leerstande zu.® Auffillig ist dies vor allem in der stidlichen
ArnoldsweilerstralRe und der nordlichen Josef-Schregel-StraRe, die nicht mehr unmittelbar an
die Haupteinkaufszone angeschlossen sind.

Der deutschlandweit allgemein zu beobachtende Trend sinkender Mietpreise in den 1la-Lagen
nach Errichtung eines Einkaufszentrums in Stadten mit einer vergleichbaren GréRenordnung
hat sich in der Stadt Diren nicht bestatigt. Im Gegenteil, die Einzelhandelsmieten sind nach
der Errichtung des Stadt Centers in den la-Lagen sogar gestiegen.’ Allerdings sind abseits der
la-Lagen Quartiere entstanden, die von dieser Tendenz abweichen. Dazu gehért auch die
nordliche Josef-Schregel-StralRe mit der GutenbergstraRe, die von den Auswirkungen durch die
Errichtung des Stadt Centers keinen Vorteil erzielen konnte. Dies zeigt sich auch in der Miet-
wertentwicklung, die nach Ansiedlung des Einkaufszentrums keinen Anstieg aufweist. Die Ziele
»,Erhohung der Zentralitat”, ,Verbesserung der Angebotssituation in der Innenstadt” und
,Starkung des Einzelhandelsstandortes”, die mit der Realisierung des Einkaufszentrums ver-
folgt wurden, lieRen sich in diesem Bereich bisher nicht umsetzen. ®

Auch von der Erhohung der Bodenrichtwerte mit Errichtung des StadtCenters hat die Josef-
Schregel-Stralle nicht profitiert, die Werte sanken sogar, wahrend sie sich beispielsweise in
der Kuhgasse deutlich erhdhten.

Fazit

Aus der vorliegenden Analyse wird deutlich, dass das Untersuchungsgebiet eine typische In-
nenstadtrandlage darstellt. Es ist nicht mehr Teil des zentralen Einkaufsbereichs der City und
hat mit einem starken Wertigkeitsgefalle zu kampfen. Wahrend die slidliche Josef-Schregel-
StralRe in unmittelbarer Nachbarschaft zur FuBgdangerzone noch ein verhaltnismaRig ausgewo-
genes Bild bietet, sind die angrenzenden Randbereiche bereits von starkem Strukturwandel
betroffen. Die Arnoldsweilerstralle, die nordliche Josef-Schregel-Strale und die Gutenberg-
stralle profitieren nicht mehr von den FulRgéngerstromen der Innenstadt. In der Folge kommt
es zur vermehrten Ansiedlung von Mindernutzungen, die sich schadigend auf das Image des
Gebiets auswirken.

Wie in Ansatzen erkennbar, breiten sich die negativen Tendenzen auch in den stdlichen Teil
der Josef-Schregel-StralRe weiter aus. Hier zeigen sich mit zunehmenden Leerstanden und der
Ansiedlung erster Mindernutzungen bereits Indizien fir einen beginnenden Trading-Down-
Prozess. Um den Abwartstrend hier gar nicht erst entstehen zu lassen, ist hier schon jetzt ein
friihzeitiges Handeln erforderlich.

6 Quelle: Wirkungsanalyse groRer innerstadtischer Einkaufscenter, Dr. rer.nat. Gerd Kiihn, Rolf Junker, Christina
Nitz, Holger Pump-Uhlmann, 2008

7 Quelle: Zum Umgang mit groBen innerstadtischen Einkaufscentern, Arbeitshilfe Januar 2011, Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr, des Landes NRW

8 Quelle: Wirkungsanalyse groRer innerstadtischer Einkaufscenter, Dr. rer.nat. Gerd Kiihn, Rolf Junker, Christina
Nitz, Holger Pump-Uhlmann, 2008
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4.6

4.6.1

Stadtebauliche Strukturen und Stadtbild
Gebdudebestand

Bei der Betrachtung des Gebdudebestands in der Josef-Schregel-Stralle spielt zum einen das
duBere Erscheinungsbild der Gebadude, zum anderen die Bausubstanz selbst eine Rolle.

Der Zustand vieler Gebdude lasst darauf schlieBen, dass in den letzten Jahren vielfach ver-
saumt wurde, in die Instandhaltung der Immobilien zu investieren. Der dadurch verminderte
Wohnstandart schlug sich dauerhaft im Mietpreisniveau der Geschafte und Wohnungen nie-
der. Zeitgleich mit dem vermehrten Wegzug der alteingesessenen Mieter wird durch die sin-
kenden Mietpreise der Zuzug vor allem von Familien in sozial schwierigen Verhaltnissen und
prekdren Lebenssituationen begiinstigt. Diese missen aufgrund ihrer finanziellen Situation
auch mit geringerwertig ausgestatteten Wohnungen vorlieb nehmen. Die Folge dieser Ent-
wicklung ist die weiter sinkende Bereitschaft zu Investitionen in den Wohnungsbestand sei-
tens der Eigentimer. So wird der Trend hin zur Entwicklung eines einseitigen, finanziell eher
schwachen Mieterprofils verstarkt.

Der Investitionsstau zeigt sich neben dem modernisierungsbedirftigen Wohnungsbestand
auch im dulleren Erscheinungsbild vieler Gebdude. Da der Grof3teil der Gebdude aus den 50er-
und frihen 60er Jahren stammt, ist davon auszugehen, dass mittlerweile die energetische
Ausristung der Fenster und Fassaden nicht mehr zeitgemaR ist. Teilweise wirken die Fassaden
modernisierungs- bis sanierungsbedurftig.

Ansehnliche, erhaltene und zum Teil historische Fassaden kommen in diesem Umfeld kaum
zur Geltung.

Auch Werbe- und Geschaftsschilder machen zum Teil einen vernachldssigten Eindruck oder
lassen eine gestalterische Einfligung vermissen. Dadurch hebt sich die Erdgeschosszone stark
von den Obergeschossfassaden ab, beide bilden keine Einheit mehr.

Die vorgenannten Faktoren erzeugen in ihrer Gesamtheit ein negatives Bild vor allem der

nordlichen Josef-Schrgel-StraBe. Dieser Eindruck wirkt sich auch auf das Wohnumfeld aus und
ist Teil der Faktoren, die den herrschenden Abwartstrend laufend verstarken.

Abb. 34 Modernisierungsbedirftige Fassaden in der Josef-Schregel-StraRe
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4.6.2

4.6.3

Liickenhafte Stadtstrukturen

In der Josef-Schregel-Stralle finden sich zahlreiche Zeugen eines unvollendeten Wiederaufbaus
nach der Kriegszerstorung. Neben Baullicken sind dies vor allem springende Traufhéhen, wo
die Aufstockung der Gebaude nach der Phase des Wiederaufbaus nicht weiter fortgesetzt
wurde.

Baullicken treten im Untersuchungsgebiet vor allem in dem Block Josef-Schregel-
StraBe/Kuhgasse/GutenbergstraBe auf. Zwischen den Gebduden Josef-Schregel-Strale 11 und
15a stort eine grolle Liicke das geschlossene Fassadenbild. Zwar wird diese Liicke im Erdge-
schoss durch eine Mauer mit Durchfahrt verdeckt, trotzdem ist sie deutlich wahrnehmbar.
Beide angrenzende Gebaude verfiigen zur Bauliicke hin iber Brandwiande ohne Offnungen
und wirken dadurch abweisend. Durch die Durchfahrt ist der versiegelte, ungestaltete Innen-
bereich des Blocks einsehbar, der grolStenteils mit Stellplatzen belegt ist. Zudem wird die
Mauer durch ungesteuerte Werbung genutzt.

Die Sudseite des Blocks am StadtCenter zeigt ebenfalls ein stddtebaulich ungeordnetes Bild:
Hier gibt es keine strallenbegleitende Bebauung, sondern nur einen offenen Parkplatz, der von
der GutenbergstralRe durch einen Maschengitterzaun getrennt ist und den Blick auf Garagen-
und Gebauderickseiten frei lasst. Besonders als Pendant zum StadtCenter ist dieser Bereich
stadtebaulich ungeeignet, da er eine offene Riickseitensituation darstellt. Ziel sollte sein, hier
einen geschlossenen Block zu erzeugen, der zu allen Seiten sein attraktive ,Vorderseite” pra-
sentieren kann und einen addquaten Gegenliber zum StadtCenter bildet.

Die Garagenhofe der oOstlichen Josef-Schregel-Stralle werden riickseitig Gber den Fritz-Keller-
Weg erschlossen. Auch hier sind die Hinterhofe, Garagen und fensterlose Nebengebaude of-
fen sichtbar und erzeugen einen ungeordneten und zum Teilungepflegten Eindruck. Gleichfalls
zeigen sich offen sichtbare Riickseiten auf der Ostseite der Gutenbergstrafde an der Einmiin-
dung in die Schenkelstralle. Dem StraBenraum fehlt hier eine Fassung. Der Bereich wird teil-
weise zum ungeordneten Abstellen von Autos genutzt.

Abb. 35 Bauliicke an der Josef-Schregel-StraBe / Riickseiten am Fritz-Keller-Weg
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Der 6ffentliche Raum wird als Biihne flr das 6ffentliche Lebenden am unmittelbarsten wahr-
genommen und muss unterschiedlichste Aufgaben erfiillen. Er ist Verkehrs- und Aufenthalts-
bereich und Ort der Kommunikation. Seine Gestaltung pragt das Bild der Stadt. Bei der Analyse
des offentlichen Raums sind sowohl funktionale als auch gestalterische Aspekte zu berticksich-
tigen.
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StraBenquerschnitte

Funktional sind fur den 6ffentlichen Raum vor allem die StraRenquerschnitte maRgeblich. Sie
bestimmen die Aufteilung der Verkehrsflachen fir die jeweiligen Verkehrsteilnehmer und Nut-
zungen.

In der Josef-Schregel-Straflie lassen sich zwei Regelprofile unterscheiden, die nach dem klassi-
schen Separationsprinzip gestaltet sind:

In Hohe des Langemarckparks sind auf der Westseite ein ausreichend breiter FuR- sowie ein
gekennzeichneter Fahrradweg vorhanden. Die Fahrbahnbreite von knapp 9 m beinhaltet eine
zweispurige Fahrbahn und eine separate Busspur.

Auf der Ostlichen Strallenseite schliel3t ein 1,80m breiter Streifen mit Stellplatzen fir Langs-
parker an. Zwischen den markierten Stellplatzen befinden sich in regelmaligen Abstinden
Einzelbdume, die eine strallenbegleitende Begriinung bilden. Unmittelbar angrenzend befin-
den sich Fahrradweg und Gehweg, die nur durch andersfarbige Bodenbeldge voneinander un-
terschieden worden sind.

Besonders durch die Positionierung des Fahrradweges ergibt sich hier Konfliktpotential:
Zusatzlich zu der mit 80cm Breite eher knappen Dimensionierung ergeben sich Probleme
durch die Mitbenutzung des Gehwegs durch die anliegenden Ladenlokale. Diese nutzen den
Gehweg teilweise als Prdsentationsflache fir Auslagen oder zum Aufstellen von Werbeschil-
dern. Entsprechend sind FuRganger gezwungen, von der so verengten Gehwegflache auf den
Radweg auszuweichen. In der Folge kommt es auch zu Konflikten zwischen Radfahrern und
parkenden Autos. Durch die geringen Ausweichmaoglichkeiten fir die Radfahrer haben sich in
den letzten Jahren bereits mehrere Unfille ereignet. Dabei gerieten Fahrradfahrer in die ge-
offneten Beifahrertiiren parkender Autos, was jeweils zu leichten Verletzungen flihrte. Ange-
geben wurde von den Radfahrern dabei mehrfach, dass ein Ausweichen nicht rechtzeitig mog-
lich gewesen sei.

Im weiteren Verlauf im sidlichen Bereich der Josef-Schregel-Stralle verandert sich das Stra-
Renprofil: Hier finden sich beidseitig der Fahrbahn Stellplatze flir Langsparker mit anschlie-
Renden Rad- und FuRwegen. Die Busspur biegt in die Gutenbergstralle ab, wodurch auch die
Fahrbahn selbst hier schmaler ist.

Auch in diesem Bereich der Josef-Schregel-StraRe wird vor allem der Radverkehr durch Ge-
schiftsauslagen und AuRengastronomie auf den FuRwegen erheblich eingeschrankt. Im Uber-
gangsbereich zur FuRgangerzone wird der Radweg zusatzlich in Schlangenlinien zwischen FuR-
gangerampeln und Strallenlaternen hindurchgefiihrt.

Wie auch im nordlichen Bereich der Josef-Schregel-StralRe ist der Radweg optisch durch eine
andere Farbe des Bodenbelags gekennzeichnet. Die beiden Beldge unterscheiden sich aller-
dings farblich nur geringfligig voneinander, was die Separation zusatzlich erschwert. Die Folge
sind auch hier Konflikte zwischen FulRgangen und Radfahrern.
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Nordliche Josef-Schregel-Stralle

Ful3- und Radweg Bdaume im Strallen- schmaler und ge-
werden kaum ge- raum lockern auf fahrdeter Radweg
nutzt

keine Querungsmaoglichkeit Einschrankung des FuRwegs durch

flir Fuganger und Auslagen, StraRenlaternen,

Radfahrer Fahrrader,...

Abb. 36 Nordliche Josef-Schregel-Stralle

Sudliche Josef-Schregel-StraBe

Einengung durch Ampel im Ubergang Einengung durch
AuBengastronomie zur FulRgdngerzone Werbeschild

Abb. 37 Josef-Schregel-StraRe / ArnoldsweilerstraRe
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Einengung durch Geschlangelte Flh-

AufRengastronomie rung des Radwegs
um Schilder und
Laternen herum

Einengung durch '
Werbeschild Busspur biegt ab

Abb. 38 Sidliche Josef-Schregel-StraRe

Die nordliche Gutenbergstrale gegeniiber dem Langemarckpark ist nur fir den Busverkehr freigege-
ben. Nordlich der Stralle (auf der Parkseite) ist die FuBgangeranbindung tiber Wege durch den Park
geregelt, statt Uber eine stralenbegleitende Wegeflhrung. Die starke Begriinung bildet eine Barriere
zwischen Park und StraRe. Auf der Sidseite der Stralle befindet sich eine nur von der Josef-Schregel-
StralRe aus befahrbare Stellplatzanlage, die ebenfalls mittels eines Grinstreifens von der StraRRe ab-
getrennt ist. Hinter der Fahrgasse folgt ein schmaler Fullweg, an dem sich unmittelbar eine drei- bis
viergeschossige Bebauung anschlieRt. Eine Uberquerung der GutenbergstraRe in Richtung des Lan-
gemarckparks ist an dieser Stelle nicht mdéglich. Erst im Einmindungsbereich Gutenbergstralie —
Josef-Schregel-Stralle befinden sich Fullgdangeriiberwege zum Langemarckpark.

kein Einblick in den versteckter kein Durchgang Uberdimensionierter
Langemarckpark Spielplatz zum Park Fahrstreifen
unattraktive keine Offnung zur
Poller GutenbergstraRe Trampelpfad

Abb. 39 Gutenbergstralle

Stand: August 2012 39



Gestaltungselemente

Neben der Funktionalitdt kommt dem gestalterischen Gesamtbild eine wichtige Funktion im
offentlichen Raum zu. Es sollte Gibergeordnet einen Zusammenhang zwischen den verschiede-
nen Rdumen innerhalb des Untersuchungsgebietes herstellen. Uber die gestalterische Einheit
von Bodenbelagen, Beleuchtung und Stadtmoblierung wird deutlich, dass es sich um ein zu-
sammenhangendes Gebiet handelt, dass als Ganzes wahrgenommen werden soll.

Insgesamt weist die Gestaltung des offentlichen Raums im Untersuchungsgebiet kaum einen
Zusammenhang auf. Eine Vielzahl verschiedener Bodenbeldge und Stadtmdbel in den Berei-
chen Josef-Schregel-Stralle, Haus der Stadt, Bahnhofsumfeld, Stadt Center und Kuhgasse wei-
sen auf eine fehlende Rahmenplanung fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums hin.

Die wechselnde Pflasterung bewirkt eine unruhige Wegefiihrung und schwacht die wichtigen
Wegeverbindungen, anstatt sie hervorzuheben. Zudem kommt in diesen Bereichen eine un-
terschiedliche Beleuchtung zum Einsatz. Die Laternen unterscheiden sich sowohl in Art und
Gestalt als auch in ihrer Hohe. Ein zusammenhangendes Stadtbild wird dadurch nicht erzeugt.
Vielmehr werden die Bereiche dadurch voneinander isoliert.

Ein weiteres Problemfeld stellt die mutwillige Verunstaltung der Moblierung durch Bekleben
und Bespriihen von Fassaden, Stromkasten und Milleimern dar. Der 6ffentliche Raum wird
zudem durch GroRplakatwerbung, insbesondere im Bahnhofsumfeld und im Bereich der Bau-
licke in der Josef-Schregel-StraRe, beeintrachtigt. Die (berdimensionierten Werbeanlagen
werden durch Werbung der Geschafte in den Erdgeschosszonen erganzt. Individuell gestaltete
Eingangsbereiche und auf den Gehwegen aufgestellte Ware erzeugen insgesamt ein unaufge-
raumtes Bild.

Beleuchtung

Trotz der relativ geringen GrolRe des Untersuchungsgebietes finden sich dort sechs verschie-
dene Arten von Leuchten. Im Bereich der nordlichen Josef-Schregel-StraRe und des ZOB do-
minieren zwei verschiedene Arten von Hangeleuchten mit einer oder zwei Lichtquellen. Am
Haus der Stadt werden Mastaufsatzleuchten mit Dach verwendet, wahrend vor dem Stadt
Center in der Gutenbergstralle kegelformige Leuchten zu finden sind. Zusatzlich gibt es in der
Gutenbergstralle und im Bereich des Langemarckparks einfache technische StraBenleuchten,
die sich zusatzlich durch ihre Hohe von den restlichen Leuchten abheben. Besonders von den
Kegelleuchten am benachbarten Stadt Center unterscheiden sie sich erheblich. Am Bahnhofs-
vorplatz finden sich als sechste Form Kugelleuchten.

Abb. 40 StralRenbeleuchtungen
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Bodenbelage

Noch auffalliger als die Vielzahl der Leuchten sind die verschiedenen Bodenbeldge im Untersu-
chungsgebiet. Verbundpflaster in verschiedener Form und Farbe trennt zwar durchgangig
FulB- und Radwege voneinander, ist jedoch aufgrund des ungleichmaRigen Rasters schwer mit
anderen Beldagen kombinierbar. Zudem erzeugen die Fugen ein unruhiges Bild.

Im Bereich Haus der Stadt wechselt der Bodenbelag zu geordneteren Strukturen. Rechteckige
Betonplatten in Kombination mit Natursteinpflaster vermitteln hier einen hochwertigeren Ge-
samteindruck. Die Materialwechsel signalisieren auch hier die Wegefiihrung.

An vielen Stellen zeigen sich starke Mischungen verschiedener Bodenbeldge. So entsteht der
Eindruck von Restflichen, die ohne Planung oder als Not- bzw. Ubergangsldsung mit iibrigge-
bliebenen Steinen belegt wurden. Diese Bereiche machen einen besonders ungeordneten Ein-
druck. Sie befinden sich vor allem am ZOB und am Langemarckpark.

Auch bei Einfassungen fiir Einzelbdume sind die stérenden Materialkombinationen sichtbar.
Die wechselnde Gestaltung — manchmal in unmittelbarer Nachbarschaft — erweckt den Ein-
druck von Willkir und fehlender Planung.
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Banke

Sitzmoglichkeiten sind vor allem im Vorbereich des Stadtcenters ausreichend vorhanden. Auch
im Langemarckpark gibt es Banke, die allerdings aulRer durch Randgruppen kaum genutzt wer-
den. Auch hier ist kein einheitliches Konzept zu erkennen, denn allein in der Gutenbergstralle
gibt es drei verschiedene Arten von Sitzbanken, die sich erheblich voneinander unterscheiden.
Nur wenige Meter voneinander entfernt stehen hier Holzbadnke, griine Metall-Zweisitzer und
matte, chromfarbene Sitzbdanke ohne Lehne. Die weilRen Metallbdanke im Langemarckpark sind
die vierte Form.

Miilleimer

Es herrschen verzinkte Mulleimer vor, sowohl mit als auch ohne Deckel und in verschiedenen
Formen. Viele sind durch noch vorhandene oder halb entfernte Aufkleber und Graffitis unatt-
raktiv geworden. Zudem unterscheiden sich die Milleimer durch ihre unterschiedlichen Befes-
tigungen: Sie sind einerseits an Bodenhalterungen, andererseits an Strallenlaternen oder In-
formationstafeln befestigt.

Abgrenzungen

Am Langemarckpark und am ZOB wurden verschiedene Arten von Pollern miteinander kombi-
niert. Dies erzeugt ebenfalls ein willkirliches, beliebiges Bild.

Abb. 42 Banke, Mulleimer, Poller
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Beschilderung

Es existieren bereits verschiedenste Arten von Hinweisschildern im 6ffentlichen Raum des Un-
tersuchungsgebietes: An den Eingangsbereichen zum Haus der Stadt befinden sich dreiecks-
féormige, zylindrische Saulen mit blauer Lackierung. Am ZOB gibt es Ubersichtstafeln der Busli-
nien sowie mehrere Schaukasten mit matten Metallgestangen.

Ein einheitliches Beschilderungskonzept existiert allerdings nicht. Auerdem bleiben Hinweis-
tafeln, vor allem im Bereich des ZOB, ungenutzt. Andere sind durch Aufkleber und Graffiti un-
attraktiv bis unlesbar und auch nicht instand gesetzt worden.

Werbung

Es gibt keine Regelungen oder Kontrollen dazu, wie und wo plakatiert werden darf. Zu Werbe-
zwecken werden sowohl die Wande der Bahnanlagen, als auch Zaune und andere beliebige
Stellen genutzt. Dieses wilde Plakatieren stort die Raumwahrnehmung enorm, unvollstandig
entfernte Reste von Werbeplakaten erzeugen einen Eindruck von Verwahrlosung.

Fahrradstander

Mit Ausnahme der Bereiche am Stadt Centers und am Haus der Stadt gibt es im 6ffentlichen
Raum kaum Fahrradabstellpldtze. Lediglich einige Laden an der Josef-Schregel-StralRe und in
der Kuhgasse haben eigenstdndig Fahrradstander aufgestellt, darliiber hinaus werden meist
Schilder oder StraRenlaternen genutzt, um Rader anzuschlieRen.

Abb. 43  Beschilderung, Werbeanlagen , Fahrradstellplatze
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Fazit

Sowohl in funktionaler als auch in gestalterischer Hinsicht gibt es im Untersuchungsgebiet grundsatz-
lichen Handlungsbedarf. Gerade durch die besonders heterogene Umgebung des Untersuchungsge-
bietes ergibt sich die Notwendigkeit eines umfassenden, einheitlichen Gestaltungskonzeptes, um
den Bereich als Einheit wahrnehmbar zu machen. Sowohl die Profilierung des Straenraums, als
auch die Moblierung und Gestaltung des gesamten Gebietes muissen dafiir so aufeinander abge-
stimmt werden, dass ein funktionierendes und gleichzeitig Aufenthaltsqualitat schaffendes Ganzes
entsteht.

Vor allem die Gestaltung und das , Aufraumen” des 6ffentlichen Raumes hat dabei auch unmittelba-
re Auswirkungen auf die AuBenwirkung des Bereichs. Es wird dadurch der Blick fir die raumlichen
Zusammenhange erzeugt, die im Untersuchungsgebiet verdeutlicht werden sollen. Ein geordnetes,
aufgeraumtes Umfeld wirde zudem die Qualitdten des Bereichs wieder mehr in den Fokus riicken
und in der offentlichen Wahrnehmung starken.
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4.7 Stadtebauliche Problem- und Entwicklungsbereiche

Einige o6ffentliche Raume im Untersuchungsgebiet verdienen ein besonderes Augenmerk. Sie
bedilrfen nicht nur optischer VerschonerungsmalRnahmen, sondern sind in weitlaufige Ent-
wicklungsprozesse eingebunden, die stadtebauliche Grundsatzentscheidungen verlangen. Es
ist hier zu klaren, inwiefern die heutigen ,Unorte” ihre derzeitige Funktion in Zukunft Gber-
haupt weiter erfiillen sollen, oder ob eine vollige Umgestaltung angebracht ist. Obwohl diese
offentlichen Rdume mit stadtebaulichen und strukturellen Problemen zu kampfen haben, bie-
ten sie teils auch erhebliches Entwicklungspotential, um den Untersuchungsbereich zukinftig

aufzuwerten.

Offentliche Griinflichen: Langemarckpark und Haus der Stadt

kein Einblick versteckter kein Durchblick zum kein Einblick durch

durch Begriinung Spielplatz Stadt Center

und Boschung

keine Querungs- fehlende oder
Werbeflache an moglichkeit zum unterdimensionierte
Stralenlaterne Park Parkbeschilderung

Abb. 44 Langemarckpark

ungenutzte Griinfliche am Bahndamm

hohe Boschung

dominante Litfasssaule in
der Eingangssituation

Sitzbdnke mit dem Riicken zur
Griinflache orientiert

wenig genutzte oder Einzelbaum tragt nicht zur Gliederung des Angstraum
einbezogene Brun- Raums bei Bahnunterfiihrung
nenanlage

Abb. 45 Rudolf-Schock-Platz
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Pragend flr den Langemarckpark ist sein mittlerweile beachtlicher Baumbestand. Er ist jedoch
beidseitig gekennzeichnet durch eine schlechte Einsehbarkeit und die fehlenden Verbindun-
gen zu den gegeniiberliegenden StraRenseiten. Es fehlt dem Park an Offnung und Verbindung
zum stadtebaulichen Umfeld. Er vermittelt so den Eindruck einer verbliebenen , Restflache”.
Die unzureichende Einsehbarkeit macht die Griinflache zu einem Treffpunkt fir Problem- und
Randgruppen, was wiederum zum schlechten Image des Parks und dazu beitragt, dass er von
Passanten gemieden wird.

Auch mit der Griinflaiche nordlich der Bahn und dem Rudolf-Schock-Platz kann der Lange-
marckpark kaum eine Verbindung eingehen, da die Unterfliihrung als einzige Verbindung eher
einen Angstraum darstellt. Langemarckpark und Rudolf-Schock-Platz haben zudem mit lhrem
Funktionsverlust zu kdmpfen. Sie bieten als innerstadtische Griin- und Freiflachen kaum Auf-
enthaltsqualitat und werden entsprechend wenig genutzt und frequentiert.

Nichtsdestotrotz stellen die beiden Flachen innerstadtische Grinbereiche in zentraler Lage
dar. Sie sind die am nachsten zur City gelegenen Parkanlagen der Stadt. Auch bietet die Nach-
barschaft zum Bahnhof den Vorteil der unmittelbaren Erreichbarkeit. Der Rudolf-Schock-Platz
schopft Potential aus seiner Lage direkt am Haus der Stadt. Gerade hier ist es weniger die feh-
lende Gestaltung als die Funktionslosigkeit, die haufig die , Leere” des Platzes bestimmt.

Der Bereich Langemarckpark bedarf folglich einer grundsatzlichen Entscheidung seiner stadte-
baulichen Zukunft.

Bahnhofsvorplatz und Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

Schild: unglinstige Taxitrasse als unzureichende/ ungesteuerte
Positionierung einzige Funktion ungepflegte Be- Werbung
des Vorplatzes leuchtung
keine reprasentative Eingangs- unzureichende Beschilde-
situation, Baum isoliert den unattraktive rung fiir den Haupteingang
Vorplatz von der StraRe Stitzmauer des Bahnhofs

Abb. 46 Bahnhofsvorplatz
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unzureichende Beschilderung ungepflegte/ unzureichendes ungepflegte/

des ZOB ungenutzte War- Stellplatzange- unleserliche
tehduschen bot Hinweistafeln
komplizierte Wegeflihrung fur nicht genutzte
Fullgdnger Gebaudeleerstand Hinweistafel

Abb. 47 Zentraler Omnibusbahnhof

Auch am Bahnhofsvorplatz stellt der Funktionsverlust das Hauptproblem dar. Ehemals die
Hauptverbindung vom Bahnhof zur City, ist der Platz heute bis auf einen Taxistand ungenutzt.
Er bietet jedoch nach wie vor den Blick auf die reprasentative Bahnhofsfassade. Obwohl die
beiden Nebeneingdnge heute bedeutend starker frequentiert werden, bietet der Bahnhofs-
vorplatz dennoch die direkteste Verbindung in die Innenstadt. Besonders das StadtCenter ist
von hier aus auf direktem Weg zu erreichen.

Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) ist — auRer zu Stol3zeiten — durch den Busverkehr wenig
ausgelastet. Auch ist er nordlich der Bahn in einer zur City eher unglinstigen Position gelegen.
Durch den mindergenutzten Griinbereich am Haus der Stadt ist auch hier die FuRwegeverbin-
dung zum ZOB nur schwach frequentiert. Der FuRgangerverkehr wird zudem umstandlich Gber
die Bushaltebuchten gefiihrt. Gestalterisch fallen am ZOB vor allem die teilweise schlecht ge-
pflegten und unleserlichen Hinweistafeln fiir die Buslinien und die leerstehenden ehemaligen
Kioskgebdude negativ auf.

Fir die zukinftige Entwicklung des Bahnhofsumfeldes sind unter anderem der geplante Aus-
bau de nordlichen und sidlichen Bahnhofsareals in Verbindung mit der Rahmenplanung von
entscheidender Bedeutung. Diese MalBnahmen nehmen Einfluss auf die Funktion des Bahn-
hofs als Stadteingang, seine Einbindung in eine verkehrliches und wirtschaftliches Gesamtkon-
zept und damit auch die Anbindung an die Innenstadt. Eine ganzheitliche Betrachtung des ge-
samten Entwicklungsbereiches ist deshalb fiir die zukiinftige Entwicklung des Bahnhofs wich-

tig.
Ebenfalls in engem — vor allem verkehrsplanerischem — Kontext mit der Bahnhofs- und ZOB-

Entwicklung steht der geplante Bau der B399n als Nordumgehung der Innenstadt. lhre Reali-
sierung setzt auch eine Neuordnung der Verkehrsflachen des ZOB voraus.
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Umfeld StadtCenter

unkontrolliertes unpraktische Lage der fehlende Raumkante durch
Fahrradabstellen Bushaltestellen vor dem Bauliicke. unattraktiver Zaun
§tadtcenter, fehlende als Parkplatzabgrenzung
Uberdachung
breiter | fehlende Markierungen fir Gebédudeleerstand und
StraBenquerschnitt Fahrbahn und Radweg unattraktive Fassaden

Abb. 48 GutenbergstraRe / StadtCenter

In der GutenbergstraRe bildet das moderne und solitdre StadtCenter einen starken Kontrast zu
seiner gegenilberliegenden StraRenseite, die ein eher ungeordnetes Bild bietet. Auf den Bau
des Einkaufszentrums wurde hier stadtebaulich nicht reagiert. Es ist kein adaquates, raumfas-
sendes Pendant zu der geschlossenen Fassade vorhanden, sondern eine einsehbare Riickseite
mit Garagen, Stellplatzen und unattraktiven Hinterhofen. Verstarkt wird der Kontrast noch
durch die leerstehenden und mit Graffiti beschmierten Fassaden der Ladenlokale an der Ein-
mundung der Kuhgasse.

Das StraBenprofil ist — obwohl nur als Busspur genutzt — sehr breit, bietet aber vor allem auf
der Seite des StadtCenters nur wenig Raum fir FuBganger. Der Platz auf dem Fullweg wird
hier eingeschrankt durch Aulengastronomie und die Wartebereiche der Bushaltestellen. Da
diese zudem nicht tGberdacht sind, werden bei schlechtem Wetter die (iberdachten Bereiche
des StadtCenters als Wartebereich mitgenutzt. Dadurch verengt sich der Gehweg zusatzlich.

Das StadtCenter stellt einen wichtigen Anziehungspunkt in der Direner Innenstadt dar. Des-
sen stadtebauliche Integration ist in vielen Bereichen aber zu verbessern. Durch Ausbau und
die Nutzbarmachung der ungeordneten Flachen in diesem Bereich biete sich zum Beispiel die
Chance, das StadtCenter zukiinftig enger sowohl an die City als auch an die Josef-Schregel-
StralRe anzubinden.
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Josef-Schregel-Strae Nr. 52/54

Unmittelbar angrenzende Massive Fassadenmangel,
Bahnbriicke Vollstandiger Leerstand

Leerstand, alte Werbeanla-
gen nicht entfernt, beklebte
Schaufenster

Wildes Plakatieren,
Graffiti, Fassadenschaden

Abb. 49 Hausnummer 54

Fir die beiden Gebaude sitdlich der Bahnlinie stellt sich die Grundsatzfrage des Erhalts. Sie
stehen seit Jahren vollstandig leer und weisen aufgrund fehlender Investitionen bereits teil-
weise erhebliche Méangel an den Fassaden auf. Besonders am Gebaude Josef-Schregel-Stralle
54, das Eigentum der DB Netz AG ist, zeigen sich zunehmend starke Substanzméangel am Ge-
baude. Es wirkt baufallig und wird im Erdgeschoss bereits zum ungesteuerten Plakatieren be-
nutzt. Die beiden Nebengebdude machen ebenfalls einen deutlich negativen Eindruck, da
blinde Fensterscheiben und , vergessene”, vernachlassigte Werbeschilder es offensichtlich ma-
chen, dass die Hauser leer stehen. Hier besteht dringender Handlungsbedarf, wenn das Stadt-
bild verbessert werden soll. Ist eine Sanierung und Wiedernutzung der Immobilien nicht mog-
lich, kdnnte auch ein Teilabriss zur Diskussion gestellt werden.

Bereits im Zuge der Rahmenplanung Bahnhofsumfeld aus dem Jahr 2004 wurden diese Ge-

baude interessant. Das Gebdaude Hausnr. 54, dass Eigentum der DB-Netz-AG ist, bietet das Po-
tential, in die Umsetzung einer solchen Planung mit einbezogen zu werden.
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4.8 Zusammenfassung: Handlungserfordernis und Entwicklungspotential

In der Analyse wird das Untersuchungsgebiet sowohl aus stadtebaulichem, als auch aus sozia-
lem und wirtschaftlichem Blickwinkel betrachtet. Diese Aspekte ergeben ein Gesamtbild des
Untersuchungsgebietes selbst, sowie seiner Rolle und Funktion fir die Gesamtstadt.

In der Josef-Schregel-StraRe und im Bahnhofsumfeld sind diverse sich gegenseitig bedingende
und verstarkende Mangel vorhanden. Diese haben bereits zur Abwartsspirale des ,Trading
Down” gefiihrt.

Stralle und Bahnhof kénnen auf diese Weise ihrer Funktion als Stadteingang fiir Diren , bzw.
als Wohn- und Geschaftsstralle nicht mehr nachkommen. Gerade der Bahnhofsvorplatz sollte
seiner Lage nach einen einladenden und reprdsentativen Stadteingang fiir die Dlrener Innen-
stadt bilden. Der Langemarckpark leidet ebenfalls unter seinem Funktionsverlust und bietet
keine Aufenthaltsqualitat. Die Josef-Schregel-StraRe als direkte Verbindung zwischen Diren-
Nord und der City sollte sich als einladend pradsentieren. Stattdessen ist die Gegend zu einem
»,Unort” geworden, dessen Image bereits erheblich gelitten hat.

Insgesamt ist also feststellbar, dass das Untersuchungsgebiet die Aufgaben, die ihm nach sei-
ner Lage und Funktion zufallen, nicht mehr erfillen kann. Es besteht ein akuter Handlungsbe-
darf, wenn sich die negative Entwicklung und die anhaltenden Trends nicht weiter fortschrei-
ten sollen.

Die festgestellten Mangel sind derart, um einen Stadterneuerungsprozess zu begriinden. Diese
Chance gilt es zu nutzen, um das Untersuchungsgebiet wieder aufzuwerten und seiner Lage
und Funktion entsprechend qualitativ zu gestalten.

SofortmaRnahmen konnen Akzente setzten und einen Beteiligungsprozess anstoRen. Notig ist
hier jedoch auch eine Sensibilisierung aller Betroffenen fiir das Problem. Eine Identifizierung
mit dem Gebiet ist eine wichtige Voraussetzung, um Stadtbild und Image im Untersu-
chungsgebiet langfristig und nachhaltig zu verbessern. Als Steuerungsinstrument langfristiger
Entwicklungsprozesse ist hier das integrierte Handlungskonzept das geeignete Werkzeug.
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Abb. 50

Stand: August 2012
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Entwicklungspotential

Nicht zu vernachladssigen ist trotz der aktuell schwierigen Situation, dass es sich bei der Josef-
Schregel-Stralle und ihrem Umfeld um eine grundsatzlich sehr attraktive Lage handelt. In un-
mittelbarer Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen der Innenstadt wie Kultur, Einkaufsmoglich-
keiten und Grinflachen, sowie einer optimalen Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
bietet sie ein attraktives Angebot fiir zahlreiche Nutzungen.

In der Verlangerung der WirtelstraRe war die Josef-Schregel-Strale urspriinglich eine der
Haupteinkaufsstrallen Direns. Es besteht auch heute durchaus die Moglichkeit, dass die Stra-
Re sich diesem Status wieder annahert. Die Voraussetzung dafir ist, dass das negative Bild
der letzten Jahre aktiv verandert und die StralRe wieder aus einem anderen Blickwinkel wahr-
genommen wird. Nicht zuletzt bietet das Untersuchungsgebiet attraktive Moglichkeiten fir ci-
tynahes Wohnen. Gerade in Zukunft wird dieses aufgrund der demografisches Entwicklung
wieder zunehmend an Bedeutung gewinnen. Die gute Anbindungs- und Versorgungssituation
machen den Bereich zu einem potentiell optimal Entwicklungsbereich fir innerstadtisches
Wohnen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der sldlichen Bahnflachen ergibt sich auerdem Po-
tential gerade fiir diesen Bereich als Wirtschaftsstandort. Mit einer entsprechenden Verbin-
dung der Bereich untereinander kdnnte die Josef-Schregel-StralRe auch von dieser Entwicklung
profitieren.

Abb. 51  Starken des Untersuchungsgebiets
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5.1

5.2

5.3

INFORMELLES BETEILIGUNGSVERFAHREN
Innenstadtforum

Das Innenstadtforum ist vor rund 10 Jahren als informeller Zusammenschluss maRgeblicher
innenstadtrelevanter Akteure aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft, Kultur und Birgerschaft aus
dem sogenannten Hamerla-Prozess hervorgegangen. Das Forum verfolgt das Ziel, die Direner
Innenstadt als lebendiges Zentrum zu starken und fortzuentwickeln. Im Februar 2011 hat das
Innenstadtforum beschlossen, die stadtebaulichen Aufwertung der Josef-Schregel-StraRe und
des Bahnhofsumfeldes zu einem vorrangigen Handlungsschwerpunkt in den nachsten Jahren
zu machen. Seither beschaftigt sich der Arbeitskreis Innenstadtgestaltung unter Einbezug ei-
ner Vielzahl privater und institutioneller Akteuren (u.a. I1G City, IVI, Haus der Stadt, DSB, Stadt-
verwaltung, DB AG, Stadtteilvertretung Diren Nord) mit diesem Bereich und der Initiierung
eines Stadterneuerungsprozesses. Der Prozess ist damit eingebunden in ein integriertes Han-
deln zur Aufwertung der Direner Innenstadt insgesamt.

Arbeitskreis Innenstadtgestaltung

Der Arbeitskreis Innenstadtgestaltung nahm im Frihjahr 2011 seine Arbeit auf und befasst
sich seither intensiv mit dem Aufwertungsprozesses fir das Untersuchungsgebiet. In der ers-
ten Arbeitsphase stand vor allem die Erfassung des Handlungserfordernisses im Mittelpunkt.
Bei gemeinsamen Ortsbegehungen und in Gesprachen mit Polizei, dem Ordnungsamt, der DB
AG und dem Direner Servicebetrieb wurden die Probleme aus Sicht der Beteiligten erortert
und aufgearbeitet. Hauptprobleme aus Sicht der Beteiligten sind:

e Unzureichende Sicherheit im Umfeld von Langemarckpark, Haus der Stadt und Bahnhof/
Angstraume (u.a. Unterflihrung)

e Mangelnde Sauberkeit und Verunstaltung durch wildes Plakatieren

e Gefahrdung und Belastigungen durch zu hohe Kfz-Geschwindigkeiten auf der Josef-
Schregel-Strale

e Leerstande von Ladenlokalen und Wohnungen

e Geringes und weiter abfallendes Qualitatsniveau von Geschaften und Nutzungen

e Unattraktives und ungepflegtes Bahnhofsumfeld /ZOB (Szenetreff, ungenutzte/ungepflegte
Schaukasten und -tafeln, Vorplatz ohne Eingangsfunktion)

e Fehlende Aufenthaltsqualitat und -moglichkeiten in den Griinflichen am Langemarckpark,
und am Haus der Stadt/ bessere Pflege der Griinanlagen

e Beseitigung des ,,Schandflecks” DB-Gebaude Josef-Schregel-Strafde Nr. 54

e unattraktives Erscheindungsbild vieler Gebdaude und Modernisierungsbedarf

e Zustellen von Gehwegen durch Warenauslagen und Werbeanlagen

e Notwendigkeit kurzfristiger MaRnahmen

e Fehlende Ansprechpartner

e Fehlendes Interesse viele Eigentiimer und Gewerbetreibender am Prozess

Umsetzung kurzfristiger MaBnahmen und Impulsworkshop

Viele, wenn auch zunachst kleinere Verbesserungen lassen sich kurzfristig und ohne grof3en fi-
nanziellen Aufwand umsetzen. Erste Erfolge haben sich bereits eingestellt und sollen vor allem
den Betroffenen und der Offentlichkeit zeigen, dass sich im Bereich der Josef-Schregel-Strae
und des Bahnhofsumfeldes etwas tut. Einige dieser ,Starter-MaRnahmen“ sind:
e Rickschnitt der Begriinung und Freischnitt von Sichtachsen im Langemarckpark
e Verbesserung der Beleuchtung in der Bahnunterfliihrung zum Haus der Stadt (Reinigung
und Erneuerung von Lampen, Befestigung von Gittern)
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e Befestigung einer , wilden” Wegeflihrung

e Versetzen von Banken im Umfeld des Haus der Stadt zur ,Steuerung” der Aufenthalts-
flachen von sozialen Problemgruppen (Effekte missen beobachtet werden)

e verstarkter Reinigungsservice im Umfeld des Bahnhofs und der Josef-Schregel-Stralle

e Aufwertungsmalnahmen im Bereich des Bahnhofs durch die DB AG (u.a. Entfernung ei-
nes verfallenen Buswartehduschen, Reinigung und Ausbesserung der Stiitzmauern ent-
lang des Bahndamms, Aufwertung der Fassade und des Bahnhofsinnenraums)

e Verbesserung der Beschilderung am Busbahnhof (geplant)

Zu den kurzfristigen Mallnahmen zahlt auch der am 02.12.2011 durchgefiihrte ,Impuls-
workshop” im Posthotel. Eingeladen hierzu waren Kiinstler, Kulturschaffende, Planer, Ge-
werbetreibende und andere kreative Menschen. Die Aufgabe bestand darin, Ideen und
Vorschlage fir die ,Bespielung” und temporare Inszenierung sogenannten ,Unorte” zu
entwickeln. Als ,Unorte” identifiziert wurden beispielsweise der Bahnhofsvorplatz, der
Langemarckpark oder das seit Jahren leerstehende Gebaude an der Bahnunterfiihrung. Im
Rahmen des Workshops wurden eine Vielzahl von Vorschldagen entwickelt. Mit der Umset-
zung konkreter Aktionen am Bahnhofsvorplatz und im Langemarckpark beschaftigen sich
seither zwei Projektgruppen.

Abb.52  Impulsworkshop
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LEITBILD, ZIELE, HANDLUNGSFELDER

6.1

6.2

6.3

Leitbild und Ziele schaffen Basis fiir integriertes Handeln

Eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung flr das Untersuchungsgebiet erfordert ein
integriertes Handeln auf drei Ebenen:

(a) strukturelle Verdnderungen des Geschéfts- und Wohnbereich initiieren,

(b) Verdanderungen im Wahrnehmungs- und Nutzungsverhalten der Bewohner und der Besu-
cher des Josef-Schregel-Bereichs anstof3en und

(c) Verdanderungen des baulichen und infrastrukturellen Status quo incl. des o6ffentlichen
Raums umsetzen

Keine dieser drei Ebenen hat fiir sich allein genommen eine Chance auf dauerhafte positive
Entwicklung. Integriertes Handeln erfordert die Einbeziehung von und Gestaltung durch alle
Akteure. So vielschichtig die Ausloser und Ursachen der Abwartsspirale im Bereich der Josef-
Schregel-Stralle und des Bahnhofsumfeldes sind, so multidimensional miissen auch die MaR-
nahmen sein.

Die Grundlage fur gemeinsames und abgestimmtes Handeln aller Akteursgruppen ist eine ge-
meinsame Grundvorstellung tGber die Entwicklungsziele fur die Josef-Schregel-Stralle. Ein Leit-
bild dient der Identifikation der Akteure und Bewohner mit dem Gebiet und dem Prozess. Es
wirkt richtungsweisend fur die MalRnahmenplanung und bildet zudem die Grundlage fiir die
Imageentwicklung.

Breite Beteiligung bei der Leitbildentwicklung erhéht Akzeptanz

Zur Erarbeitung eines gemeinsamen Leitbildes wurde am 01.06.2012 im Haus der Stadt ein
,Leitbildworkshop” durchgefiihrt. Eingeladen hierzu waren Vertreter aus den in der vorausge-
gangenen Analyse ermittelten Akteurs- und Entscheidungsgruppen: Politik, Verwaltung, DB
AG, Haus der Stadt, StadtCenter, Immobilieneigentiimer, Gewerbetreibende, Bewohner, Ar-
beitskreis Innenstadtgestaltung, IG City, VI, City Ma.

Am Workshop nahmen 25 Personen teil. Es waren alle oben genannten Teilnehmergruppen
unterschiedlich stark vertreten. Dies wird im weiteren Prozess die Verbindlichkeit der Verein-
barungen starken. Ein reprasentatives Meinungsbild zu diesem friihen Entwicklungszeitpunkt
zu erarbeiten, war weder Anspruch noch wird es in Zukunft aufgrund der groRen Heterogeni-
tat der Akteure und ihrer unterschiedlich ausgepragten Betroffenheit erreichbar sein.

Drei Szenarien geben Impulse fiir eine gemeinsame Leitbildfindung

Anhand von drei - von der Steuerungsgruppe entwickelten - Zukunftsszenarien fir die Josef-
Schregel-StralRe und ihr Umfeld wurden unterschiedliche Vorstellungen, Entwicklungsziele und
ihre Auswirkungen sowie ihre Realisierbarkeit kontrovers diskutiert. Die drei impulsgebenden
Szenarien schafften ein Spannungsfeld zwischen

(a) der Josef-Schregel-Stralle und ihrem Umfeld als einem reprasentativen Eintrittstor zur
Stadt,

(b) einer funktionalen StraBe mit Bindegliedfunktion zwischen Citybereich und Nord-Diiren
und

(c) einem Josef-Schregel-Viertel mit eigener Quartiersidentitat.

Die drei Szenarien konkurrierten in ihren Zielannahmen und in ihren Losungsstrategien. Sie
boten allerdings auch Schnittmengen an und wiesen jeweils unterschiedliche Implikationen fir
die Entwicklung der ausgewahlten sechs Schlisselfaktoren (1) Wohnraumentwicklung, (2)
Wohnraumaqualitat, (3) 6ffentlicher Raum, (4) Bewohnerstruktur, (5) Immobilienbestand und
(6) Geschaftsstruktur auf.
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In der lebhaften und zunachst von recht divergierenden Grundannahmen gepragten Diskussi-
on Uber die zukiinftige Josef-Schregel-Stralle und ihr Umfeld war es unumstritten, dass die
ausgewahlten Schliisselfaktoren alle hinlanglich und verzahnt betrachtet werden miissen, um
zu einer nachhaltigen und positiven Veranderung des Status quo zu gelangen. Ebenso unum-
stritten war es fiir alle Anwesenden, dass eine vorzeitige Zielausrichtung auf eines der drei ski-
zierten Entwicklungsmodelle den notwendigen Beteiligungsprozess nicht befliigeln wirde. Die
Diskussion zeigte vielmehr, dass eine Schnittmenge der drei Szenarienbilder den Vorstellungen
aller Akteursgruppen am nachsten kommen wiirde.

6.4 Definition eines libergeordnetes Entwicklungsziel
Auf Basis der unter 5.3. beschriebenen Diskussion wurde fiir die mittelfristigen Strategien und
MaBnahmen zur Veranderung der Josef-Schregel-StraRe folgendes Leitziel definiert:

Die Josef-Schregel-Strafle in Verbindung mit dem Bahnhof, dem Langemarckpark, dem Haus
der Stadt und dem StadtCenter soll eine aufgewertete und reprasentative Eingangs- und
Verbindungsfunktion fiir die Diirener City wahrnehmen.

Das Untersuchungsgebiet wird damit nicht als eigenstandiges Stadtquartier verstanden son-
dern als Teil der Innenstadt, dem mit der Eingangs- und Verbindungsfunktion eine besondere
funktionale Bedeutung zukommt:

¢ Die Stellung des Bahnhofs und seines Umfeldes wird betont. Der Bahnhof wird nicht allein
auf die verkehrstechnischen Anforderungen beschrankt. Vielmehr soll er eine Renaissance
erfahren, die ihn wieder zu einem repradsentativen Stadtentrée aufwertet. Dies gilt sowohl
fir das denkmalgeschiitzte Empfangsgebaude als auch fiir den Bahnhofsvorplatz, der nicht
nur einer ,Verschénerung” sondern einer funktionalen und gestalterischen Aufwertung be-
darf.

e Das gesamt Bahnhofsareal bedarf einer Integration in die gesamtstadtische Planung Eine "In-
selbetrachtung" einzelner Elemente wird als kontraproduktiv fiir die Entwicklung der Josef-
Schregel-Stralle und ihres Umfeldes erkannt.

¢ Eine nachhaltige Zukunftsperspektive fiir die Josef-Schregel-StraRe wird vor allem in der Ver-
bindungsfunktion gesehen. Es wird als Chance erkannt, der Stralle ihre friihere Bedeutung
zurlickzugeben, indem man den Verbindungscharakter auf der Ebene des offentlichen
Raums, der Geschéfts- und auch auf der Wohnraumebene zwischen Bahnhof/ Nord-Duren
und der City wieder starker aufleben lasst. Mit der Aufwertung des StraBenzuges und des
Bahnhofsvorplatzes soll zudem der raumliche Zusammenhang zwischen Bahnhof, Haus der
Stadt, StadtCenter und City gestarkt werden.
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6.5

Abb. 53 Szenarien aus dem Leitbildworkshop

Leitlinien beschreiben den verbindlichen Handlungsrahmen fiir alle Akteure

Zur Realisierung dieses Leitbildes wurden von den Teilnehmern des Workshops zudem sechs
Leitlinien formuliert, an denen sich der weitere Stadterneuerungsprozess orientieren soll:

(1) Die Konzeptentwicklung und -umsetzung erfolgt partizipativ.

Der partizipative, durch Beteiligung bestimmte Prozess soll Uber die Erarbeitung des Hand-
lungskonzeptes hinaus bis zur Umsetzung konkreter MalRlnahmen fortgeflihrt werden. Die
Aufwertung der Josef-Schregel-StraRBe kann nur gelingen, wenn sich vor allem Eigentiimer und
Gewerbetreibende aktiv in die Umsetzung von MaRnahmen einbringen. Dafiir miissen die Be-
troffenen zu Beteiligten werden.

(2) In den Beteiligungsprozess werden alle Akteure einbezogen: Eigentlimer, Bewohner, Ge-
schdftsleute, stddtische Verwaltung, Politik, die Deutsche Bahn, das Haus der Stadt, das Stadt-
Center und die DKB.

Die Steigerung der Attraktivitat der Josef-Schregel-StraBe und des Bahnhofsumfeldes erfordert
ein Handeln auf unterschiedlichen Ebenen. Je breiter der Beteiligungsprozess angelegt ist, um
so mehr Mitstreiter lassen sich fur die Umsetzung gewinnen. Die aufgefiihrten Personen und
Institutionen zahlen dabei zu den Schlisselakteuren. Sie sind bereits Gberwiegend in den Pro-
zess eingebunden. Organisation, Kommunikation und Vernetzung zwischen den Akteuren sind
wesentlich flr das Gelingen des Gesamtprozesses.

(3) Die konzeptionellen Schritte sind zwischen Eigentiimern und Stadt im Konsens zu entwi-
ckeln.
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Eine besondere Bedeutung kommt den Immobilieneigentiimern zu, ohne deren aktive Mitwir-
kung der Erneuerungsprozess nicht greifen wird. Von daher gilt es, die wesentlichen konzepti-
onellen Schritte mit ihnen gemeinsam zu entwickeln. Dies setzt voraus, dass die Eigentiimer,
gegebenenfalls gemeinsam mit den Geschéftsleuten, ihre Interessen formulieren und sich G-
ber eine Interessensvertretung aktiv einbringen. Bisher fehlt es an einem solchen Zusammen-
schluss und noch zu wenige Immobilieneigentiimer und Geschiftsleute beteiligen sich an dem
Prozess.

(4) Kurzfristige MafSnahmen zur Verbesserung der erkannten Problemlagen werden parallel
zum partizipativ zu entwickelnden Handlungskonzept umgesetzt.

Durch kurzfristige Mallnahmen lassen sich an vielen Stellen bereits erkennbare ,Verschone-
rungen” und erste Veranderungen vornehmen, die dazu beitragen, den Gesamteindruck des
Umfeldes zu verbessern. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um nicht-investive MaRnah-
men mit einem geringen zeitlichen Vorlauf. Darliber hinaus werden durch kurzfristige MaR-
nahmen aber auch wichtige, motivierende Zeichen gesetzt: "Es verandert und bewegt sich
was!" Denn vor allem dadurch, dass etwas passiert, lassen sich Eigentiimer, Geschéftleute,
Bewohner und die Offentlichkeit fiir den Stadterneuerungsprozess gewinnen.

(5) Die Verbesserung der Sicherheit ist eine wichtige, kurzfristig zu verfolgende Mafinahme.

Das Umfeld des Bahnhofs und des Haus der Stadt, der Langemarckpark und die Josef-Schregel-
StralRe haben sich mittlerweile zu einem bevorzugten Aufenthaltsort fiir soziale Problem- und
Randgruppen entwickelt, die sich die 6ffentlichen Rdume angeeignet haben. Andere Men-
schen meiden diese, beklagen Angstraume und fehlendes Sicherheitsgefiihl und melden kri-
minelle Ubergriffe. Insbesondere von Seiten der Anwohner und Anlieger wird die Sicherheit als
vordringliches Problem angesehen. Dieses in erster Linie gesellschaftliche Problem zu I6sen, ist
komplex und schwierig. Von Seiten der zustandigen Behorden und Institutionen muss erkenn-
bar sein, dass man sich aktiv dem Problem und der Verbesserung der Sicherheit im Bahnhofs-
umfeld und der Josef-Schregel-Stralle annimmt. Dies ist eine SchlisselmaBnahme fiir die 6f-
fentliche Wahrnehmung des Veranderungsprozess.

Die Themen "Sicherheit und Ordnung" werden in allen Gesprachs- und Arbeitsrunden vorran-
gig als Hauptproblem genannt. Die Diskussionen anderer relevanter Themen werden haufig
von den Themen "Sicherheit" und "Ordnung" Gberlagert.

(6) Ziel ist es, eine ausgewogene und stabile Bevélkerungsstruktur zu schaffen. Dies bedeutet,
durch geeignete Mafinahmen einen neuen, stabilen ,,Bewohnermix“ anzustreben.

Um die Abwartsspirale zu durchbrechen, soll dem einseitigen Zuzug sozial prekarer Haushalte
in Verbindung mit weiterem Wohnungsleerstand und Modernisierungsstau gegengesteuert
werden. Heutige Bewohner sollen dabei nicht verdrangt, sondern aktiv in den Erneuerungs-
prozess mit einbezogen werden. Durch geeignete MaRRnahmen zur Aufwertung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes soll die Josef-Schregel-StraRe aber
auch fiir andere Bevoélkerungsgruppen wieder als Wohnort attraktiv werden, so dass sich hier
auf Dauer ein neuer stabiler Bewohnermix einstellen kann.

Das Ziel einer ausgewogenen und stabilen Bewohnerstruktur lasst sich gleichermalien auch
auf die Gewerbe- und Geschaftsstruktur in der StraRe Uibertragen. Auch hier ist darauf hinzu-
wirken, dass der Verlust von Vielfalt und Qualitat sowie der Trend zu geringer Ladenlokalnut-
zung aufgehalten werden. Stattdessen gilt es, einen ausgewogener und stabiler Mix aus indivi-
duellen, kleinteiligen und interessanten Geschaftsnutzungen anzustreben.
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