Wohnkonzept Innenstadt Dinslaken - Kurzbericht

Wohnkonzept
Innenstadt Dinslaken

Schulten Stadt- und Raumentwicklung hat im

Auftrag der Stadt Dinslaken ein Wohnkonzept fir

die Innenstadt von Dinslaken erarbeitet. Das Pro-

jekt startete im Oktober 2011 und wird im Mai 2012

abgeschlossen. Der Untersuchungsraum umfasst

das Programmgebiet des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts. Der Auftrag zum Wohnkonzept
beinhaltet:

m die Ermittlung der vorhandenen
Wohnungsgrofen,

m die Erfassung und Bewertung des Gebaudebe-
stands und des Wohnumfelds,

m die Ermittlung der Wohnzufriedenheit der Be-
wohner sowie der Investitionstatigkeiten- und
bereitschaft der Eigentimer,

m die Erstellung einer Informationsbroschiire Gber
Forder- und Finanzierungsmoglichkeiten fur pri-
vate Immobilieneigentimer,

m die Ableitung von Handlungsempfehlungen zur
Starkung des Wohnstandorts.

Die Kernergebnisse des Wohnkonzepts werden in
diesem Kurzbericht dargestellt.

Erfassung und Bewertung des
Gebaudebestands und des Wohnumfelds
Durch ein spezielles Verfahren auf Basis einer
Vor-Ort-Erhebung wurden fir jedes Wohngebaude
die Anzahl und Grof3e der Wohnungen sowie Indi-
katoren fir den energetischen Zustand und den
Erhaltungszustand erfasst. Die Potentialflachen

im Untersuchungsraum wurden einer zeitlichen

Entwicklungsperspektive zugeordnet. Die Er-

gebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

m Die meisten Wohnungen sind zwischen 45 m? und
90 m2 grof (ca. 70 %).

m Rund die Halfte aller Gebaude weist Mangel im
Erscheinungsbild (Fassade) auf. Dies trifft beson-
ders auf den Bereich zwischen Neu-, Kloster-
und Wallstrafle zu.

m Der Untersuchungsraum wird von einer ,durch-
schnittlichen” Gestaltungsqualitat gepragt. Es
gibt nur wenige Gebaude, die gestalterisch bzw.
architektonisch positiv (,gehobene Architektur”)
oder negativ herausstechen.

m Auffallig sind optische Beeintrachtigungen in
stadtbildprégenden Bereichen (dem ,Gesicht der
Innenstadt”)

m Im Bereich der Innenstadt gibt es nur vereinzelt
Flachen fir eine kurz- bis mittelfristige Ergan-
zung des Bestands durch Neubau.

Wohnungsgrofien
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Beispiel fur eine qualitativ hochwertige Bebauung in der
Dinslakener Innestadt

Ermittelte Wohnungsgréfen
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Bewohner- und Eigentimerbefragung

Fir die Bewohner- und Eigentimerbefragung
wurden 2.200 bzw. 975 Fragebdgen zugestellt, die
Ricklaufquoten lagen bei 18% (Bewohner) bzw. 24%
(Eigentimer).

Uber 80% der befragten Bewohner sind mit dem

Wohnstandort Innenstadt insgesamt ,.zufrieden”

oder ,sehr zufrieden”. Als gréfte Starken werden

genannt:

m die Lage der Innenstadt,

m die guten Einkaufsmadglichkeiten des taglichen
Bedarfs,

m die Moglichkeit der fu3laufigen Erreichbarkeit
vieler Einrichtungen sowie

m die verkehrliche Anbindung.

Die groften Schwachen der Innenstadt sind nach

Meinung der Befragten ...

m die Qualitat des Einzelhandels (.Handyladen"),

m die Parkplatzsituation,

m der hohe Larmpegel (insbesondere Verkehrs-
larm) und

m das Stadtbild - insbesondere die Gestaltung und
die mangelnde Sauberkeit des 6ffentlichen
Raums.

Bewertung der eigenen Wohnung der
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Die Uberwiegende Mehrheit der befragten Bewoh-
ner ist mit ihrer Wohnung ,.zufrieden” oder ,sehr
zufrieden”. Bezogen auf die eigene Wohnung werden
die Senioren- und Behindertenfreundlichkeit sowie
die Wohnkosten als Mangel bezeichnet.

Rund drei Viertel der befragten Eigentimer bewer-
ten die Attraktivitat des Immobilienstandorts als
.gut” oder ,eher gut”, etwa 65% raumen ihm ,.gute”
oder .eher gute” Zukunftschancen ein.

Viele geben an, in den letzten zehn Jahren bereits
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt zu
haben. In den kommenden fiinf Jahren hingegen
planen nur wenige Eigentimer in ihre Bestande zu
investieren. In der Vergangenheit wurde vor allem in
die Haustechnik investiert. Auch zukinftig erfolgen
Modernisierungsmafnahmen tiberwiegend an Bad/
WC, Wohnraumbeliiftung etc.

Die Griinde fur keine bzw. keine geplante Sanierung
sind aus Sicht der Eigentiimer der fehlende Bedarf,
die fehlenden finanziellen Mittel sowie das Missver-
haltnis von Aufwand und Ertrag.

Einschatzung des Immobilienstandortes
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Perspektive und Entwicklungsziele

Aus verschiedenen Gutachten, Datenauswertungen

und Gesprachen mit lokalen Wohnungsmarktexper-

ten ergeben sich folgende zentrale Entwicklungs-
perspektiven fir die Dinslakener Innenstadt:

m Die Innenstadt ist grundsatzlich ein ,.dyna-
mischer Raum” (u.a. positive Bevélkerungsent-
wicklung) mit einer hohen Bewohnerfluktuation.

m Die Zahl der alteren Einwohner nimmt absolut
und relativ zu.

m Die relativ hohen Bodenpreise erschweren eine
Entwicklung preisgiinstiger Wohnraumangebote.

m Die Vielzahl von Einzeleigentimern erfordert das
Einbinden vieler Akteure bei gesamtraumlichen
Umbaustrategien.

m Das citynahe Wohnen ist insbesondere bei Seni-
oren stark nachgefragt.

m Der Untersuchungsraum umfasst nur einen Teil
der .Innenstadt”. Direkt angrenzend finden sich
weitere attraktive Wohnquartiere. Ein ,,Trend zu-
riick in die City” ist daher nicht zu erkennen.
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Zukunftsthemen

Im Ergebnis des Gutachtens lassen sich vier zentra-

le Zukunftsthemen fiir die Dinslakener Innenstadt

ableiten:

m Schaffung altengerechten Wohnraums auf Neu-
bauflachen und im Bestand (barrierearm /
barrierefrei).

m Gezielte Erganzungen qualitativ hochwertiger
Wohnangebote sowohl im Neubau als auch im
Bestand.

m Starkung der Wohnumfeldqualitat geman klein-
raumiger Handlungsbedarfe in den Teilrdumen.

m Optische Aufwertung und energetische Sanie-
rung der Gebaude unter besonderer Berticksich-
tigung der Bedeutung fir das Stadtbild.

Bebauung mit mittlerem Sanierungsbedarf
und héherem Anteil kleiner Wohneinheiten

Profilskizze der Innenstadt
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Handlungsempfehlungen

Aus den Entwicklungszielen und Zukunftsthemen
ergeben sich Handlungsempfehlungen. Diese rich-
ten sich an die Stadtverwaltung der Stadt Dinslaken
als zentralen Akteur in der Umsetzung.

Grundsatzliche Handlungsempfehlungen

m Weiterverfolgung der Ziele des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts:

e Hof- und Fassadenprogramm

e (Gestaltungsleitfaden auf Basis Gestaltungs-
satzung (ggf. Stadtbildanalyse)

e Wohnumfeldverbesserungen

e Stadtklimakonzept

o Verstirkte Image- und Offentlichkeitsarbeit

m Fokussierung auf ,,Problemfalle” und . Potenzi-
ale” statt ,GieBkannenprinzip”.

m Nutzung der gebdudescharfen Informationen des
Wohnkonzepts als Basis fiir ein laufendes
Monitoring.

m Initilerung von Wettbewerben zur Sicherung der
stadtebaulichen und architektonische Qualitat.

Aufwertung der Wohnungsbestédnde (optisch / en-

ergetisch / barrierearm)

m Anreiz zur Sanierung durch das ,,Hof- und
Fassadenprogramm®.

m Informationsbroschiire Uber Forder- und Finan-
zierungsmoglichkeiten fur Eigentiimer von
Wohnimmobilien nutzen.

m Eigentimer informieren und aktivieren: z.B. Info-
abend ,Bestandssanierung”, ,Runder Tisch
Wohnungsbestand™.

m Beratungsangebote von der ,Erstberatung” bis
hin zur konkreten Bauberatung anbieten. Die Be-
ratungsangebote kdnnen durch Ingenieure und
Architekten eines ..lokalen Kompetenznetzwerks”
angeboten werden. Auch die Vergabe eines , Be-
ratungsgutscheins” durch die Kommune stellt
eine Option dar.

Rahmenbedingungen verbessern
m Ausnutzung kommunaler Aktivierungsmaglich-
keiten (Zwischenerwerbsmodelle, eigene Ent-

wicklung etc.).

m Aktive Ansprache der Flacheneigentimer zur
Baulandmobilisierung (z.B
.Good-Practice-Beispiele”).

m Uberpriifung baurechtlicher Vorgaben sowie An-
passung an heutige Erfordernisse.

= Uberpriifung des bestehenden Parkraumkon-
zepts zur Reduzierung der optischen MIV-Domi-
nanz und Verbesserung der Erreichbarkeit.

Fazit

Mit dem Wohnkonzept liegt der Stadt Dinslaken
eine detaillierte Grundlage fir die stadtebauliche
Aufwertung der Innenstadt vor. Die Schaffung neuer
Qualitaten durch die Aufwertung des Gebaudebe-
stands und des Wohnumfelds ist eine zentrale
Zukunftsaufgabe. Es wird eine Fokussierung der
Mafinahmen auf stadtbildpragende Bereiche und
Objekte empfohlen. Das erstellte Gebaudekataster
ist eine Grundlage fur die aktive Ansprache der Ei-
gentlimer sowie eine laufende Erfolgskontrolle.

Impressum
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