Perspektive Dulken 2022

Der immobilienwirtschaftliche Masterplan fiir den Historischen Stadtkern Dulken
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1 Ausgangslage

Die historische Altstadt von Dilken befindet sich in ei-
nem permanenten Umstrukturierungsprozess. Schon
mit der ersten Erwdhnung der Stadt Dilken vor rund
650 Jahren hatten sich die Wertvorstellungen und Le-
bensweisen der Bewohner aber auch die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen gewandelt. Dieser Wandel
in Wirtschaft und Gesellschaft dauert bis heute an und
wird auch in Zukunft unsere Lebensweise und damit
auch unsere Stadte und deren Bedeutung und Funktion
in unserem Alltag beeinflussen. In diesem anhaltenden
Werte-, Funktions- und Strukturwandel besteht die He-
rausforderung, sich ergebende Mdglichkeiten zu erken-
nen und Chancen flir neue Perspektiven zu nutzen.

Mit wachsendem Wohlstand in den 1960er bis 1990er
Jahren wurde das Wohnen am Stadtrand popular. Viele
Bewohner haben in der Folge den Stadtkern verlassen.
Unser Freizeitverhalten, unsere Einkaufsgewohnheiten
und unsere Anspriche und Vorstellungen von zeitgeméa-
Bem Wohnen haben sich in der Zeit ebenfalls verandert.
Diese 0.g. Verdnderungen haben auch ihren Einfluss auf
die Altstadt Diulkens gehabt: Der lokale Einzelhandel in
Form von kleinteiligen Geschéften hat vielfach Konkur-
renz durch gréBere Betriebe und Filialen, z.T. auch au-

Berhalb des Stadtkerns, erhalten und Geschéfte haben
durch unser verédndertes Einkaufsverhalten schlicht die
wirtschaftliche Perspektive am Standort verloren.

Viele Immobilien im Stadtkern sind diesen verdnderten
Rahmenbedingungen nicht nachgekommen. Wegen der
oft kleinteiligen Gebaudestrukturen und des vorherr-
schenden Instandsetzungs- und Modernisierungsstaus
entsprechen die Gebaude vielfach nicht mehr heutigen
Wohn- und Arbeitsbedirfnissen sowie den aktuellen
Anforderungen des Einzelhandels. Es gibt zahlreiche
Leerstande, besonderes in kleinen Ladeneinheiten. Bar-
rierefreie Gebdude und Wohnungen sind mit wenigen
Ausnahmen im Stadtkern nicht zu finden. Auch die zu-
rickhaltende Wohnungsnachfrage, geringe Mieteinnah-
men und Immobilienwerte, gepaart mit zurtickhaltender
Investitionsbereitschaft der Besitzer, haben den privaten
Immobilienmarkt sehr entspannt.

Im Ergebnis bleibt eine spurbare Abwartsentwicklung in
der Handelsfunktion, der Freizeit- und Aufenthaltsqua-
litit sowie eine abnehmende Attraktivitat als Wohns-
tandort festzuhalten. Erforderliche Investitionen in den
Gebaudebestand bleiben vielfach aus.

Diese seit Jahren feststellbare Entwicklung fiuhrte im
Stadtkern zu einer Konzentration von Bevoélkerungs-
gruppen, die aufgrund ihrer Einkommenssituation ihr
Wohnbedurfnis auf niedrigem Niveau befriedigen. Die
daraus resultierenden sozialen Spannungen, gekoppelt
mit den stadtebaulichen Defiziten, fihren zu einem ne-
gativen Image der Dilkener Innenstadt.

Abb.: Baullicke Westwall - Lange StraBBe Abb.: Leerstand im Stadtkern
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2 Anlass und
Handlungsfelder

Um den Herausforderungen systematisch zu begegnen
bedarf es einer gemeinschaftlich getragenen Entwick-
lungsstrategie und Einigkeit unter Burgerschaft, Eigen-
timern, Politik und Verwaltung Uber den einzuschlagen-
den Weg.

Die im Masterplan erarbeitete Folgenutzungsstrategie
fir den Stadtkern verfolgt dieses Ziel. Sie wurde im Aus-
tausch und Dialog mit der 6rtlichen Burgerschaft, den
lokalen Akteuren sowie Politik und Verwaltung erarbei-
tet.

Sie stellt eine umsetzungsorientierte stadtebauliche
und immobilienwirtschaftliche Entwicklungsstrategie fir
die kunftige funktionale Ausrichtung des Historischen
Stadtkerns dar. Aufgabe war es, in den drei wesentli-
chen Handlungsfeldern

» Wohnen
* Freizeitwirtschaft und Tourismus
» Einzelhandel/Dienstleistung/ Gewerbe

Zielaussagen fir die Stabilisierung und Entwicklung des

Stadtkerns zu definieren und daraus konkrete MaBnah-
men abzuleiten.

Abb.: FuBgéngerzone Lange StraBe

Gemeinsam mit den Akteuren vor Ort wurden daher
Antworten auf folgende zentrale Fragen erarbeitet:

Welche Funktionen soll der Historische Stadtkern
kiinftig an welchen Bereichen haben (Wohnen, Frei-
zeit/Tourismus, Einzelhandel/ Dienstleistungen/Ge-
werbe)?

+ Welche Perspektiven ergeben sich daraus fur die Im-
mobilien und deren wirtschaftliche Nutzung?

«  Wie muss sich hierflir die bauliche Struktur des Histo-
rischen Stadtkerns anpassen, um nachhaltig zu sein?

+ Wie kann der Historische Stadtkern als Wohnstand-
ort fur jingere sowie einkommensstarke Bevolke-
rungsgruppen aufgewertet werden?

+ Wie kann die touristische und freizeitwirtschaftliche
Attraktivitat gesteigert werden?

+ Wie kénnen die Anpassungen gemeinsam von Ei-
gentimern, Akteuren vor Ort, Investoren, Politik und
Stadtverwaltung umgesetzt werden?

+ Wie kdnnen private Akteure moglichst frihzeitig und
umsetzungsorientiert eingebunden werden, um pri-
vate Investitionen zur Gestaltung des Funktionswan-
dels in den Stadtkern zu holen?

+ Wie kann das Image der historischen Altstadt positiv
verandert werden?

Abb.: Mit Mitteln aus dem Hof- und Fassadenprogramm
restaurierte Fassade auf der KreuzherrenstralBe




3 DULKENLive -

gemeinsam fur den Stadtkern

Von Beginn an wurde bei der Bearbeitung des Mas-
terplans auf eine umfassende Beteiligung Wert gelegt.
Durch den mehrjahrigen Stadtentwicklungsprozess
unter Einbeziehung unterschiedlicher Akteure, durch
das vorhandene DulkenBiro mit seiner funktionieren-
den Gemeinwesenarbeit und die vor Ort betriebene
Immobilienberatung bestand bereits ein reger Kontakt
zu einem GroBteil der Akteure im Stadltteil.

Als zentrales Beteiligungs- und Mitwirkungselement
wurde unter dem Titel ,DULKENIive - gemeinsam fiir
den Dilkener Stadtkern“ vom 27. bis zum 29. Juni 2013
eine dreitadgige Vor-Ort-Werkstatt durchgefiihrt. Aus-
gangspunkt war der Ansatz, dass die Attraktivierung
des Stadtkerns und die Entwicklung des Immobilienbe-
standes nur gemeinsam erarbeitet und durch gemeinsa-
mes Handeln vor Ort erreicht werden kann.

Fir die Vor-Ort-Werkstatt wurde in enger Zusammen-
arbeit mit dem DulkenBuro ein temporéares Biiro in der
Lange StraBe 48 eingerichtet. Samtliche Voriberlegun-
gen wurden in der Werkstatt zur Diskussion gestellt.
Mit interessierten Blrgerinnen und Birgern sowie Im-
mobilieneigentiimern wurden in verschiedenen Arbeits-
gruppen die bisherigen Arbeitsergebnisse vertieft und
in konkrete Ideen fir die Entwicklung des Historischen
Stadtkerns Uberfiihrt. Die Zwischenergebnisse wurden
festgehalten und am folgenden Tag aufgegriffen. Uber
die Facebook-Seite des DilkenMagazins wurden die
Ergebnisse jeweils am Abend verdffentlicht und die
Kommentare und Hinweise hierzu flossen in die weitere
Arbeit am Folgetag ein.

Abb. li: Blrger und Planer im Dialog
Abbildungen re.: Biirgerbeteiligung beim Workshop DUL -
KENLive - online tiber Soziale Medien und im ,,Real Life“
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KONZERTIERTES
HANDELN

von Politik, Verwaltung,
Wirtschaft, Denkmalpflege,
Kultur, Investoren,
Vereine, Burgerschaft
Verstdndigung auf
Handlungsmaxime

FOKUS HSD
Prioritdtensetzung ,
Politische Willensbildung
und Beschlussfassung

IMPULSE

Machbarkeitsstudien
IMAGEWANDEL Handel, Nahversorgung,
Wertschatzung und Wohnen)
Eigenverantwortung Touristisches und
fordern freizeitwirtschaftliches
Konzept
ErschlieBung und
Bauleitplanung

KONTINUITAT

Gemeinwesenarbeit,

; o Immobilienberatung;
&" Hof und

O, Fassadenprogramm,

¢ fl,’& Sonderabschreibung,

Tourismusmanagement

Abb.: Grafische Darstellung Gesamtstrategie in Konkretisierung der Leitlinien flr Viersen

4 Leitbild: Diilken-Strategie und 3-Pole-Modell

Die Entwicklung der historischen Altstadt kann nur ge-
meinsam mit Bulrgerschaft, Eigentimern, Investoren,
Politik und Verwaltung gelingen. Darlber hinaus kann
sie nur gelingen, wenn das Handeln in Viersen und im
Stadtteil Dilken daraufhin Uberprift wird, ob es einer
positiven Entwicklung der Altstadt entgegenstehen
kénnte. Die Dilken-Strategie soll fir alle Akteure eine
Richtschnur des zukinftigen Handelns innerhalb und
auBerhalb des Stadtkerns sein. Die Investitionsbereit-
schaft in den Stadtkern zu aktivieren und die Voraus-
setzungen flr Investitionen zu verbessern, ist dabei ein
wichtiger Hebel. Neben der &ffentlichen Hand, sind pri-
vate Akteure mit ihrem eigenen Engagement und ihren
finanziellen Mdglichkeiten flr Dilken zu begeistern.

Die folgenden finf Bausteine stellen ein Fundament dar,
auf dem die 6ffentlichen und privaten Entscheidungen
getroffen und konkretisiert werden:

1. Fokus HSD - Prioritat auf die Innenentwicklung Dul-
kens

2. Gemeinsames Handeln - von Politik, Verwaltung,
Eigentiimern, Wirtschaft, Investoren, Denkmalpflege,
Kultur, Vereinen sowie Birgerschaft

3. Impulse - gezielte Projekte und Investitionen inner-
halb des 3-Pole-Modells um Folgeinvestitionen zu
stimulieren, Anreize zu setzen und Perspektiven auf-
zuzeigen.

4. Kontinuitdt des Handelns - die angestoBenen
Projekte und MaBnahmen im Stadtkern zeigen ers-

te Erfolge. Hieran muss durch Fortfiihrung der Ge-
meinwesenarbeit, der Immobilienberatung sowie
die Aufnahme eines vor Ort tatigen Altstadtmanage-
ments zur Aktivierung und Steuerung der Handels-
und Gastronomieentwicklung angeknilpft werden.

5. Imagewandel — Wertschatzung flr den historischen
gewachsenen Stadtkern mit seinem schénen Stadt-
bild, seinen Gebduden und Platzen steigern und die
Eigenverantwortung flr dieses einmalige Lebens-
und Arbeitsumfeld férdern.

3-POLE-MODELL

Das 3-Pole Modell konkretisiert die rAumlichen Zielaus-
sagen fur die Altstadt: Neben der zentralen Funktion des
innerstadtischen Wohnens sollen sich die flr die Vita-
litdt und Attraktivitat wichtigen Funktionen Handel und
Dienstleistungen sowie Gastronomie rdumlich konzent-
rieren. Innerhalb der drei ,,Pole“ ,Stadteingang Melcher-
stiege”, ,Alter Markt“ sowie ,Peterboroughplatz“ wird
so zum einen jede Funktion fir sich gestarkt und zum
anderen die Frequentierung zwischen diesen zentra-
len Anlaufstellen erhdht. Nach dem Motto ,weniger ist
mehr* werden die spezifischen Starken der Altstadt wei-
ter ausgebaut und in Génze fir die Zukunft fit gemacht.

Die akzentuierte Entwicklung der drei Pole ,Stadtein-
gang Melcherstiege®, ,Alter Markt“ und ,,Peterborough-
platz“ mit der Arbeitsteilung Nahversorgung, Gastro-
nomie und Tourismus sowie Dienstleistung und Handel
wird dazu beitragen, den gesamten Altstadtbereich zu
stabilisieren.

Abb.: 3-Pole-Modell
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5 Folgenutzungsstrategie - Rahmenplan

Auf Basis der fiinf Bausteine der Diilken-Strategie sowie
der Aussagen des 3-Pole-Modells wurde ein stadtebau-
licher Rahmenplan erarbeitet und Leitlinien zu den drei
Handlungsfeldern definiert:

Wohnen: ,,Aktive Férderung der Wohnnutzung im Alt-
stadtkern!

* Bedienung der Nachfrage nach barrierefreiem und
altengerechtem Wohnraum sowohl im Miet- wie im Ei-
gentumsmarkt (Umbau/Neubau)

+ Ergénzung der Sozialstruktur durch attraktiven Neubau
und Zuzug (Best Ager, 50-65jahrige, Stadtriickkehrer
der Generation 60+, Starterhaushalte, 18-25jéhrige,
Familienhaushalte sowie Selbsténdige, Handwerker
oder Kinstler)

+ Aktivierung von un- oder untergenutzten Bestandsge-
bauden in den Anpassungsbereichen fiir Wohnungs-
bauvorhaben

+ Erhalt preiswerten Wohnraums im Bestand. Auflésung
des z.T. erheblichen Sanierungs- und Modernisie-
rungsstaus

Tourismus/Freizeitwirtschaft: ,,Regionale Positionie-
rung und Kooperation mit starken Partnern!“

+ Gezielte regionale Positionierung mit Zielgruppen und
entsprechenden Angeboten (Radtouristen und Nah-
erholer) als Grundlage flr ein zu schaffendes Touris-
musmarketing fur Dilken. Kooperationen mit starken
Partnern nutzen und erschlieBen

+ Anséssige Gastronomie als bedeutenden Standort-
faktor im Tourismus entwickeln. Schwerpunkte bilden
die Ausrichtung auf die Zielgruppe der Radtouristen,
der Fokus auf regionaltypische Angebote und die Ver-

marktung der Lage am Niederrhein als Grundlage

» Ausbau der vorhandenen Starken. Neben dem histo-
rischen Erbe sind dies bereits zahlreiche stattfindende
Veranstaltungen (Kulturveranstaltungen, Méarkte, Fes-
te, Stadtfihrungen), die auch weiterhin qualitativ Gber-
prift und entsprechend kommuniziert werden sollten

Gewerbe, Handel, Dienstleistung: ,Zentrum muss
Zentrum bleiben. Férderung von Handel, Dienstleis-
tungen und Gewerbe!*

+ Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
mit ergdnzenden Angeboten zur Starkung des Stadt-
teilzentrums. Schrittweiser Ausbau der Angeboten flr
Besucher, Tagestouristen und erweiterte Kundenkreise.

+ ,Flachen vom Netz nehmen!“ Da deutlich weniger Ge-
werbeflachen insb. durch den Einzelhandel bendétigt
werden, hat neben der rdumliche Konzentration (,,we-
niger ist mehr!“ 3-Pole-Modell) auch eine aktive Um-
nutzung von Gewerbeflachen Prioritat.

» Aktive Ansiedlungspolitik: Vorhaben und Projekte sind
daraufhin zu prifen, ob sie einer positiven Innenstadt-
entwicklung entgegenstehen. Besonders im Bereich
Einzelhandel, Daseinsvorsorge, medizinische Versor-
gung, Wohnungsbau und Dienstleistungen sind hier
entsprechende Bewertungen und, falls erforderlich,
eine entsprechende Steuerung vorzunehmen.

* Beratung, Begleitung und Unterstiitzung von Eigentu-
mern und Investoren bei der Ausrichtung ihrer Investi-
tionsvorhaben an den benannten Strategien (Umbau/
Modernisierung/Sanierung/Neubau)

Neben den inhaltlichen Leitlinien zeigt der Rahmenplan,
ausgehend von den Entwicklungspotentialen des His-
torischen Stadtkerns, tragféhige raumlich-funktionale

9 1

Abb.: Stadtebaulicher Rahmenplan
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Zukunftsperspektiven auf. Kernbereiche der zukinftigen
baulich-rdumlichen Entwicklung sind durch sogenannte
Impuls- und Anpassungsbereiche definiert.

Impulsbereiche

Auf der raumlichen Ebene benennt der Rahmenplan Im-
pulsbereiche, die einer vordringlichen stadtebaulichen
und funktionalen Neuordnung bediirfen. Dies sind:

+ Der Stadteingang Melcherstiege,
+ das Kaiser-Kino-Areal und
« der Bereich BlauensteinstraBe / Domhof.

Diese Bereiche weisen zum einen erheblichen stadtebau-
lichen und funktionalen Handlungsbedarf auf. Zum ande-
ren ist ihre Entwicklung von zentraler Bedeutung fur die
zuklinftige Stadtentwicklung des HSD.

Durch die Neuordnung dieser Areale kdnnen die groBten
stadtebaulichen Missstande beseitigt werden und gleich-
zeitig kann durch neue Nutzungen die Innenstadt an At-
traktivitédt gewinnen.

Anpassungsbereiche innerhalb des 3-Pole Modells

Die zentrale Aussage des 3-Pole-Modells lautet: Durch
die Fokussierung auf die Starken des Historischen Stadt-
kerns und die rdumliche Konzentration der Nutzungen
wird die Lebendigkeit und Lebensféhigkeit der gesamten
Innenstadt gesteigert. Um dem Anspruch nach zeitgeméa-
Ben Einzelhandels-, Wohn- und Dienstleistungsflachen
gerecht zu werden, muss eine stadtebauliche Erneue-
rung stattfinden. Dies heif3t insbesondere:

+ Entkernung der Blockinnenbereiche, Verbesserung der
Belichtungs-, Bellftungs- und Besonnungsverhéltnis-
se, Verbesserung der Zuganglichkeit, Anlieferung und
Stellplatzversorgung.

Leerstandbeseitigung z. B. durch temporédre Zwi-
schennutzungen,

+ Schaffung von zeitgemaBen Flachenangeboten fiir
wirtschaftlich tragfdhige und damit zukunftsfahige

Nutzungen (z.B. Zusammenlegung von Erdgeschoss-
zonen)

+ Aktives Standortmarketing und Ansprache potentieller
Nutzer; Betreiber und Investoren.

+ Starkung touristischer Angebote (Gastronomie und
Beherbergungsbetriebe).

Anpassungsbereiche auBerhalb des 3-Pole Modells

AuBerhalb des 3-Pole-Modells wurden ebenfalls Anpas-
sungsbereiche identifiziert. in denen die Handelsfunktion
eine immer geringere Rolle spielen wird. Der funktionale
Wandel dieser Bereiche bietet die Chance neue Nutzun-
gen, sog. Folgenutzungen, zu etablieren. Die Eigenti-
mer werden dabei gezielt durch die Immobilienberatung
sowie die Zuschlsse aus dem Hof- und Fassadenpro-
gramm und den Modernisierungs- und Sanierungspro-
gramm unterstitzt und begleitet.

MaBnahmen in diesen Bereichen sind:

+ kurzfristige Leerstandbeseitigung durch Zwischennut-
zungen und Ausstellungen oder Werbeflachen in den
Schaufenstern

+ langfristige Leerstandbeseitigung durch Umnutzung
und Etablierung alternativer und fir Dilken ergénzen-
der Folgenutzungen im Sinne einer innerstadtischen
Nutzungsmischung = urbane Vielfalt. (z. B. altenge-
rechteren Wohnungen bzw. Wohnsituationen, woh-
nungsnahen Dienstleistungen, Biroflachen)

+ Entkernung der Blockinnenbereiche zur Verbesserung
der Belichtungs-, Belluftungs- und Besonnungsver-
héltnisse, Schaffung von Freiflachen, Gartenbereichen
und Stellplatzen zur Erhdhung der Wohnqualitat und
Wohnattraktivitat

* Modernisierung der Immobilien insbesondere auch
unter Bericksichtigung der energetischen Ertiichti-
gung des Bestandes

+ partieller Neubau und Erganzung.
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Alleenradweg

Vs

v Alleenradweg

A Bahnhof Diilken

Niederrhein-Route

MaRnahmen des IMaHSD

| - Offentlicher Raum und ErschlieRung
1 Verbindung Westwall - Lange Stralie

2 Stadtpark Melcherstiege

3 Umgestaltung Lange Strale

4 Lichtkonzept Alter Markt + Huhnermarkt

Il - Impuls- und Anpassungsbereiche
1 Impulsbereich Bodeewes-Areal und Umfeld

2 Impulsbereich Kaiser-Kino-Areal

3 Impulsbereich Blauensteinstrale / Domhof

4 Neubebauung am ,Stadtpark Melcherstiege”

5 Anpassungsbereiche

Il - Stadtteilbiiro (Beratung, Aktivierung, Vernetzung)

1 Altstadtmanagement (Coaching EZH, Gastronomie- & Veranstaltungs-
management, Leerstandsmanagement, Akquise Folgenutzungen)

2 Fortsetzung der Gemeinwesenarbeit

3 Fortfuhrung Vor-Ort-Immobilien- und Sanierungsberatung

IV - Investitionsanreize

1 Fortsetzung Hof- und Fassadenprogramm

2 Zuschuss fur Modernisierung und Instandsetzung

4 Steuerliche Abschreibung (EStG, DSchG, Sanierungsrecht)

V - Tourismuskonzept und Infrastruktur

1 Imagebildende Kommunikations- und Marketingstrategie

2 Produktentwicklung Fahrradtourismus

3 Einbindung Dilken in regionale Attraktionen

4 ermarktung in Kooperation mit Niederrhein-Tourismus GmbH und
WFG Kreis Viersen

5 Anbindung Alleenradweg an den HSD / Routenfihrung durch Stadtkern

& E-Bike-Ladestation / Radverleihstation

VI - Umsetzungs- und Erfolgskontrolle

1 Fortfilhrung der Datenerhebung

2 Uberprifung der Altstadtentwicklung mittels Indikatoren in Handel,
Gastronomie, Wohnen und Tourismus

6 MalBnahmen-
und Umsetzungs-
konzept

Auf Basis der finf Bausteine der Dilken-Strategie, der
Aussagen des 3-Pole-Modells sowie der Leitlinien zu
den Handlungsfeldern und des stadtebaulichen Rah-
menplans wurde ein MaBnahmenkatalog zur Erreichung
der Ziele erarbeitet. Dabei wurden schon bestehen-
de MaBnahmen und Projekte in die Strategie integriert
und die ldeen und Anregungen aus der Burgerwerkstatt
»DulkenLive — gemeinsam fir den Stadtkern® aufgegrif-
fen und z.T. weiterentwickelt. Besonders die Verbindung
zwischen Westwall und der Lange StraBBe aber auch die
Fihrung der Radrouten durch den Stadtkern sowie die
Verbesserung der touristischen Vermarktung des Stadt-
kerns waren Hautpanliegen der Blrgerschaft.

Im Zentrum der zukinftigen Entwicklung steht dabei
der Spagat zwischen der Bewahrung des historischen
Stadtbildes mit seinem mittelalterlichen Stadtgrundriss
und seinem hohen Besatz von denkmalgeschutzten Ge-
bauden und der Weiterentwicklung und Anpassung an
die aktuellen Herausforderungen und Ansprtiche an eine
funktionsfahige Innenstadt mit zeitgemaBen Nutzungen.

Abbildung: MaBnahmenplan mit MalBnahmen- und Um-
setzungskonzept.
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Stadt Viersen

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

Ministerium fur Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

%

Bundesministarium
fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit

Dilken.
Hier tut sich was.
Sei dabei!




