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Wohnkonzept 
Innenstadt Dinslaken
Schulten Stadt- und Raumentwicklung hat im 
Auftrag der Stadt Dinslaken ein Wohnkonzept für 
die Innenstadt von Dinslaken erarbeitet. Das Pro-
jekt startete im Oktober 2011 und wird im Mai 2012 
abgeschlossen. Der Untersuchungsraum umfasst 
das Programmgebiet des städtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts. Der Auftrag zum Wohnkonzept 
beinhaltet:
 die Ermittlung der vorhandenen 

Wohnungsgrößen,
 die Erfassung und Bewertung des Gebäudebe-

stands und des Wohnumfelds,
 die Ermittlung der Wohnzufriedenheit der Be-

wohner sowie der Investitionstätigkeiten- und 
bereitschaft der Eigentümer,

 die Erstellung einer Informationsbroschüre über 
Förder- und Finanzierungsmöglichkeiten für pri-
vate Immobilieneigentümer,

 die Ableitung von Handlungsempfehlungen zur 
Stärkung des Wohnstandorts.

Die Kernergebnisse des Wohnkonzepts werden in 
diesem Kurzbericht dargestellt.

Erfassung und Bewertung des 
Gebäudebestands und des Wohnumfelds
Durch ein spezielles Verfahren auf Basis einer 
Vor-Ort-Erhebung wurden für jedes Wohngebäude 
die Anzahl und Größe der Wohnungen sowie Indi-
katoren für den energetischen Zustand und den 
Erhaltungszustand erfasst. Die Potentialfl ächen 
im Untersuchungsraum wurden einer zeitlichen 
Entwicklungsperspektive zugeordnet. Die Er-
gebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt 
zusammenfassen:  
 Die meisten Wohnungen sind zwischen 45 m² und 

90 m² groß (ca. 70 %).
 Rund die Hälfte aller Gebäude weist Mängel im 

Erscheinungsbild (Fassade) auf. Dies trifft beson-
ders auf den Bereich zwischen Neu-, Kloster- 
und Wallstraße zu.

 Der Untersuchungsraum wird von einer „durch-
schnittlichen“ Gestaltungsqualität geprägt. Es 
gibt nur wenige Gebäude, die gestalterisch bzw. 
architektonisch positiv („gehobene Architektur“) 
oder negativ herausstechen.

 Auffällig sind optische Beeinträchtigungen in 
stadtbildprägenden Bereichen (dem „Gesicht der 
Innenstadt“) 

 Im Bereich der Innenstadt gibt es nur vereinzelt 
Flächen für eine kurz- bis mittelfristige Ergän-
zung des Bestands durch Neubau. 
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Einschätzung des Immobilienstandorts der Eigentümer

Bewohner- und Eigentümerbefragung
Für die Bewohner- und Eigentümerbefragung 
wurden 2.200 bzw. 975 Fragebögen zugestellt, die 
Rücklaufquoten lagen bei 18% (Bewohner) bzw. 24% 
(Eigentümer). 

Über 80% der befragten Bewohner sind mit dem 
Wohnstandort Innenstadt insgesamt „zufrieden“ 
oder „sehr zufrieden“. Als größte Stärken werden 
genannt:
 die Lage der Innenstadt, 
 die guten Einkaufsmöglichkeiten des täglichen 

Bedarfs,
 die Möglichkeit der fußläufi gen Erreichbarkeit 

vieler Einrichtungen sowie 
 die verkehrliche Anbindung.

Die größten Schwächen der Innenstadt sind nach 
Meinung der Befragten ...
 die Qualität des Einzelhandels („Handyläden“), 
 die Parkplatzsituation,
 der hohe Lärmpegel (insbesondere Verkehrs-

lärm) und
 das Stadtbild - insbesondere die Gestaltung und 

die mangelnde Sauberkeit des öffentlichen 
Raums.

Die überwiegende 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 Mängel bezeichnet.

Rund drei Viertel der befragten Eigentümer bewer-
ten die Attraktivität des Immobilienstandorts als 
„gut“ oder „eher gut“, etwa 65% räumen ihm „gute“ 
oder „eher gute“ Zukunftschancen ein. 

Viele geben an, in den letzten zehn Jahren bereits 
Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt zu 
haben. In den kommenden fünf Jahren hingegen 
planen nur wenige Eigentümer in ihre Bestände zu 
investieren. In der Vergangenheit wurde vor allem in 
die Haustechnik investiert. Auch zukünftig erfolgen 
Modernisierungsmaßnahmen überwiegend an Bad/
WC, Wohnraumbelüftung etc. 

Die Gründe für keine bzw. keine geplante Sanierung 
sind aus Sicht der Eigentümer der fehlende Bedarf, 
die fehlenden fi nanziellen Mittel sowie das Missver-
hältnis von Aufwand und Ertrag. 
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Größere Wohneinheiten in
qualitativ höherwertigen

Gebäuden

Bebauung mit mittlerem Sanierungsbedarf
und höherem Anteil kleiner Wohneinheiten

Mischnutzung mit starken
Mängeln der Fassadenqualität

Kleinteilige Strukturen
mit Altstadt-Flair, aber

verstärkten Sanierungsbedarfen

Mischnutzung mit geringen
Sanierungsbedarfen

Qualitativ ansprechende Wohnbebauung
mit geringen Sanierungsbedarfen

Umnutzung bzw. 
Umnutzungspotential
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Zukunftsthemen
Im Ergebnis des Gutachtens lassen sich vier zentra-
le Zukunftsthemen für die Dinslakener Innenstadt 
ableiten:
 Schaffung altengerechten Wohnraums auf Neu-

baufl ächen und im Bestand (barrierearm / 
barrierefrei). 

 Gezielte Ergänzungen qualitativ hochwertiger 
Wohnangebote sowohl im Neubau als auch im 
Bestand.

 Stärkung der Wohnumfeldqualität gemäß klein-
räumiger Handlungsbedarfe in den Teilräumen.

 Optische Aufwertung und energetische Sanie-
rung der Gebäude unter besonderer Berücksich-
tigung der Bedeutung für das Stadtbild.

Profi lskizze der Innenstadt

Perspektive und Entwicklungsziele
Aus verschiedenen Gutachten, Datenauswertungen 
und Gesprächen mit lokalen Wohnungsmarktexper-
ten ergeben sich folgende zentrale Entwicklungs-
perspektiven für die Dinslakener Innenstadt:
 Die Innenstadt ist grundsätzlich ein „dyna-

mischer Raum“ (u.a. positive Bevölkerungsent-
wicklung) mit einer hohen Bewohnerfl uktuation.

 Die Zahl der älteren Einwohner nimmt absolut 
und relativ zu.

 Die relativ hohen Bodenpreise erschweren eine 
Entwicklung preisgünstiger Wohnraumangebote.

 Die Vielzahl von Einzeleigentümern erfordert das 
Einbinden vieler Akteure bei gesamträumlichen 
Umbaustrategien.

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

 Der Untersuchungsraum umfasst nur einen Teil 
der „Innenstadt“. Direkt angrenzend fi nden sich 
weitere attraktive Wohnquartiere. Ein „Trend zu-
rück in die City“ ist daher nicht zu erkennen.
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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.

Grundsätzliche Handlungsempfehlungen
 Weiterverfolgung der Ziele des städtebaulichen 

Entwicklungskonzepts: 
• Hof- und Fassadenprogramm
• Gestaltungsleitfaden auf Basis Gestaltungs-

satzung (ggf. Stadtbildanalyse)
• Wohnumfeldverbesserungen
• Stadtklimakonzept
• Verstärkte Image- und Öffentlichkeitsarbeit

 Fokussierung auf „Problemfälle“ und „Potenzi-
ale“ statt „Gießkannenprinzip“.

 Nutzung der gebäudescharfen Informationen des 
Wohnkonzepts als Basis für ein laufendes 
Monitoring.

 Initiierung von Wettbewerben zur Sicherung der 
städtebaulichen und architektonische Qualität.

 
Aufwertung der Wohnungsbestände (optisch / en-
ergetisch / barrierearm)
 Anreiz zur Sanierung durch das „Hof- und 

Fassadenprogramm“.
 Informationsbroschüre über Förder- und Finan-

zierungsmöglichkeiten für Eigentümer von 
Wohn immobilien nutzen.

 Eigentümer informieren und aktivieren: z.B. Info-
abend „Bestandssanierung“, „Runder Tisch 
Wohnungsbestand“.

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

Rahmenbedingungen verbessern
 Ausnutzung kommunaler Aktivierungsmöglich-

keiten (Zwischenerwerbsmodelle, eigene Ent-

wicklung etc.). 
 Aktive Ansprache der Flächeneigentümer zur 

Baulandmobilisierung (z.B 
„Good-Practice-Beispiele“).

 Überprüfung baurechtlicher Vorgaben sowie An-
passung an heutige Erfordernisse.

 Überprüfung 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 für die städtebauliche 
Aufwertung der Innenstadt vor. Die Schaffung neuer 
Qualitäten durch die Aufwertung des Gebäudebe-
stands und des Wohnumfelds ist eine zentrale 
Zukunftsaufgabe. Es wird eine Fokussierung der 
Maßnahmen auf stadtbildprägende Bereiche und 
Objekte empfohlen. Das erstellte Gebäudekataster 
ist eine Grundlage für die aktive Ansprache der Ei-
gentümer sowie eine laufende Erfolgskontrolle.



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


