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Vorwort

Liebe Wiirselener,
liebe Leserinnen und Leser,

wir Wirselener identifizieren uns tiber und mit unserer Innenstadt.

Trotz einer hohen Zentralitat, der guten stadtebaulichen Struktur
und des Handelsbesatzes zeigte sich jedoch in den vergangenen
Jahren, dass auch unsere Innenstadt Anpassungsbedarf hat. Zu
beflirchten ist, dass die zentrale Funktion der Stadt Wirselen im
Wettbewerb mit Nachbarstadten in Gefahr gerat. Unsere Innen-
stadt ist in die Jahre gekommen und es ist nun unsere Aufgabe, zu
unserer Mitte zurtck zu finden.

Mit dem Integrierten Handlungskonzept wurden Ideen und Konzep-
te aus bisherigen Planungs- und Beteiligungsprozessen systema-
tisch zusammengefhrt, in der Offentlichkeit Giber diverse Beteili-
gungsformate diskutiert und aufeinander abgestimmt. Im Sinne einer zukunftsfahigen und nachhalti-
gen Stadtentwicklung wollen wir die Innenstadt als attraktiven Wohn-, Einkaufs-, Arbeits-, Kultur - und
Dienstleistungsstandort sichern und starken.

Wir wollen den o6ffentlichen Raum aufwerten, Eingangssituationen betonen, neue Aufenthaltsqualita-
ten schaffen, die 2 groRen Freiflachen — Stadtgarten und Kalkhaldenpark — in das Stadtgeflige integ-
rieren und wichtige Wegebeziehungen gestalterische aufwerten. Gleichwohl ist es das erklarte Ziel,
unsere Bildungseinrichtungen fur die Zukunft aufzustellen und den heutigen Anforderungen an ein
.Modernes Lernen“ anzupassen.

Zur Umsetzung der Projekte und MaRnahmen bemiiht sich die Stadt um Mittel aus der Stadtebaufor-
derung. Ziel ist es, das Handlungs- und Mallnahmenprogramm in fUnf bis acht Jahren umzusetzen.
Unser IHK wird ein weiterer Impuls sein, unsere Stadt zukunftsfahig aufzustellen und die Wohn- und
Lebensqualitat in unserer Stadt nachhaltig zu verbessern.

Ich freue mich auf einen spannenden Prozess und eine erfolgreiche Zusammenarbeit.

Ihr Arno Nelles
Birgermeister der Stadt Wirselen

Wirselen, im Dezember 2016
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Der vorliegende Bericht enthélt Formulierungen, die beide Geschlechter betreffen. Aus redaktionellen Griinden
kann es vorkommen, dass Aussagen teilweise in vereinfachter Form dargestellt sind. Bei der konkreten Anspra-
che von Personen werden sowohl die weiblichen als auch die ménnlichen Personen genannt, z. B. ,Bewohnerin-
nen und Bewohner”. Sollte aus Versehen oder aus Griinden der besseren Lesbarkeit nur die ménnliche Form, z.
B. ,Akteure” gewdbhlt sein, sind immer auch die weiblichen Personen, ndmlich die Akteurinnen, gemeint. Médnner
und Frauen sind immer gleichzeitig, gleichgestellt und chancengleich angesprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielféltigung, Weitergabe, Veréffentlichung und Ahnliches des
Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle er-
laubt, soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart ist.
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01 | EinfUhrung

Anlass, Aufgabe und Zielsetzung

Von 2015 bis 2016 hat die Stadt Wiirselen gemeinsam
mit vielen Akteuren und Bewohnern ein stadtebauli-
ches Konzept fiir die Innenstadt von Wirselen mit der
DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mbH & Co. KG erarbeitet.

In den zurtickliegenden Jahren sind Teilbereiche der
Innenstadt von Wiirselen mit finanzieller Unterstiitzung
von Bundes- und Landesmitteln (Stadtebauférderung,
EUREGIONALE) neu gestaltet und aufgewertet wor-
den. Hierzu gehoren unter anderem der Bereich Markt,
die Kaiserstrale sowie der so genannte Kalkhalden-
park. Die Bereiche wurden insbesondere im 6ffentli-
chen Raum aufgewertet, so dass sowohl die Aufent-
haltsqualitat verbessert als auch die Einkaufssituation
im Bereich Kaiserstralie stabilisiert werden konnten.
Parallel dazu haben sich an verschiedenen Standorten
in der Innenstadt private Investitionsvorhaben und
Standortentwicklungen eingestellt, die teilweise bereits
fertiggestellt (z.B. BaullickenschlieBungen durch Ei-
gentumswohnungsbau) oder in der konkreten Projekt-
entwicklung sind, wie zum Beispiel die stadtebauliche
Neuordnung und Bebauung des ehemaligen Singer-
Gelandes.

Die Entwicklungen in der Innenstadt basieren bereits
auf einem integrierten Handlungskonzept aus dem
Jahr 1987, das bis heute den stadtebaulichen Rah-
menplan fir die Entwicklungspotentiale in der Innen-
stadt abbildet sowie auf einer Fortschreibung des
Handlungskonzeptes aus dem Jahr 2002, das anléss-
lich der Vorbereitung von Projekten im Rahmen der
EuRegionale erstellt worden ist.
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Wenngleich damit ein wichtiger Beitrag zu einer stabi-
len Innenstadtentwicklung geleistet werden konnte,
steht die Stadt Wrselen aktuell vor neuen Herausfor-
derungen und Handlungsbedarfen. Zum einen sind die
Gemeinbedarfseinrichtungen in der Innenstadt erneue-
rungs- bzw. sanierungsbeduirftig. Zum zweiten gilt es,
die privaten und 6ffentlichen Investitionen in der In-
nenstadt aufeinander abzustimmen und im Interesse
einer geordneten stadtebaulich-funktionalen Gesamt-
entwicklung miteinander zu vernetzen.

Dementsprechend liegt ein Schwerpunkt in einer
nachhaltigen baulichen, energetischen und funktiona-
len Ertlichtigung der Bildungseinrichtungen sowie ihrer
Integration in das Innenstadtquartier. Daneben geht es
mafgeblich um die Starkung der Kernfunktionen der
Innenstadt.

Hierzu bedarf es der Mobilisierung privater Investitio-
nen sowohl fur Neubau- als auch fiir Modernisie-
rungsmalinahmen im Bestand, um die Funktion des
Wohnens in der Innenstadt weiter zu starken. Auch fur
die Sicherung des kleinteiligen Ladeneinzelhandels in
der Kaiserstrale sind Modernisierungsinvestitionen
erforderlich. Denn obgleich bereits eine Aufwertung
offentlicher Raume erfolgt ist, wirkt sich vor allem der
private Gebaudebestand negativ auf das Stadtbild und
die Anziehungskraft der Innenstadt aus. Zudem ent-
sprechen viele Ladenlokale nicht mehr den heutigen
Anforderungen des Einzelhandels, was sich in Leer-
standen ausdriickt und weitere Geschaftsaufgaben
befiirchten lasst. Die Griinde hierfiir liegen nicht nur in
zu kleinen Verkaufsflachen und in einer in die Jahre
gekommenen Bausubstanz, sondern oftmals auch an
der inhabergefiihrten Struktur der Einzelhandelsbetrie-
be.
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Abbildung 1 — Innenstadt Wirselen / Kaiserstralle

Dartber hinaus besteht zur funktionalen Starkung der
Innenstadt ein weiterer Handlungsbedarf hinsichtlich
der Aufwertung des Wegenetzes und des Stadtgartens
als bedeutender Grlinbereich wie auch innerstadti-
scher Erholungs- und Freizeitraum. Das heutige We-
genetz soll kleinrdumig erweitert und gestalterisch
aufgewertet werden. Eine weitergehende Aufwertung
der o6ffentlichen Raume wird angesichts der durchge-
fuhrten MaRnahmen in den zuriickliegenden Jahren
hingegen nur punktuell gesehen.

Die Notwendigkeit der Erarbeitung einer geeigneten
Entwicklungsstrategie fiir die Wirselener Innenstadt ist
auch vor dem Hintergrund der geplanten Flachenent-
wicklung des Singer-Gelandes zu sehen. Diese eroff-
net neue Chancen fir die Innenstadtentwicklung, er-
zeugt aber auch zusétzlichen Handlungsdruck fur die
weiteren innerstadtischen Quartiere.

Ein Schwerpunkt der Untersuchung liegt daher in der
Bestimmung stédtebaulicher und funktionaler Verkn(p-
fungen der verschiedenen Teilrdume in der Innenstadt.
In diesem Zusammenhang gilt es, die offentlichen
MaRnahmen besser mit den privaten Investitionen zu

verknupfen. Dartiber hinaus missen fir die Innenstadt
und ihre Teilraume Handlungsstrategien entwickelt und
aufgezeigt werden, um eine qualitatsvolle und fur die
Zukunft nachhaltige Gesamtstruktur zu erhalten.

Daher hat die Stadt Wiirselen beschlossen, ein inte-
griertes Handlungskonzept als Leitfaden fiur die Innen-
stadtentwicklung aufzustellen. Das Handlungskonzept
soll dazu beitragen, dass das Stadtzentrum auch wei-
terhin als wichtiger Handels-, Wirtschafts- und Lebens-
raum gesichert und gestarkt wird. Ziel ist es, Hand-
lungsfelder mit MaBnahmenempfehlungen zu erarbei-
ten, die ortsspezifischen Qualitdten hervorheben, den
aktuellen und zukinftigen Herausforderungen begeg-
nen und der Vielfaltigkeit der Innenstadt gerecht wer-
den.

IHK Wiirselen Innenstadt 1 1
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Instrument IHK (Exkurs)

Fir die Innenstadt der Stadt Wirselen wird mit dem
vorliegenden Bericht ein sog. integriertes Handlungs-
konzept (IHK) gemaR Arbeitshilfe des Landes Nord-
rhein-Westfalen (MBWSV NRW (Hrsg.), 2016: Innen-
stadte und Zentren strategisch entwickeln) aufgestellt.

Ein integriertes Handlungskonzept zahlt zu den strate-
gischen Planungs- und Steuerungsinstrumenten der
Stadtentwicklung. Wesentliches Merkmal eines inte-
grierten Handlungskonzeptes ist die ganzheitliche
Betrachtung eines stadtischen Teilraumes bzw. Stadt-
quartiers; hier das der Innenstadt. Auf der Grundlage
einer umfanglichen Bestandsanalyse bezogen auf
stadtebauliche, funktionale und sozialrdumliche Defizi-
te und Anpassungserfordernisse werden Leitlinien und
Ziele zur Sicherung und Starkung nachhaltiger Struktu-
ren fir die Zukunft abgeleitet. Zur Erreichung der defi-
nierten Ziele werden Handlungsempfehlungen und
MaRnahmen formuliert, welche die ortsspezifischen
Potenziale und Handlungsbedarfe aufgreifen und pla-
nerische Entscheidungen vorbereiten. Ein Handlungs-
konzept beschreibt damit eine geeignete Gesamtstra-
tegie, durch welche die Gebietsentwicklung positiv
beeinflusst werden kann. Dabei trifft das Handlungs-
konzept bereits konkrete Aussagen zur Zeit- und
Investitionsplanung fiir die Konzeptumsetzung.

Zudem ist die Erstellung eines integrierten Handlungs-
konzeptes in einen partizipativen Prozess einzubinden.
Dies ist nicht nur programmatisch gefordert, sondern
dient im Besonderen der Erhéhung von Konsens und
Akzeptanz des sich i. d. R. anschlieRenden, mehrjahri-
gen Entwicklungsprozesses.
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Im Ergebnis bildet ein integriertes Handlungskonzept
zum einen die konzeptionelle Arbeitsgrundlage fiir den
angestrebten Stadterneuerungsprozess. Zum zweiten
ist in Nordrhein-Westfalen ein integriertes Handlungs-
konzept eine verpflichtende Voraussetzung fir alle
Programmkulissen der Stadtebauférderung.

Methodik

Die inhaltlichen Grundlagen basieren zum einen auf
der Auswertung bestehender Planungen, Konzepte
und Gutachten sowie statistischer Daten. Zudem wur-
den im Rahmen der Bestandsaufnahme und -analyse
mehrere Ortsbegehungen sowie eine breit angelegte,
offentliche Online-Umfrage durchgefiihrt. Schwerpunkt
bildete die Erfassung von stadtebaulichen und funktio-
nalen Defiziten und Missstanden als auch von beste-
henden Potentialen und Qualitaten, die es weiter aus-
zubauen gilt.

Dariiber hinaus wurden Zwischenergebnisse sukzessi-
ve und kontinuierlich rlickgekoppelt und ergéanzt. Die
politische Riickkopplung der Ergebnisse erfolgte im
zustandigen Fachausschuss fir Umwelt und Stadtent-
wicklung der Stadt Wirselen. Relevante Innenstadtak-
teure wurden in mehreren Gesprachsrunden eng in die
Zielfindung und die Entwicklung von Handlungsemp-
fehlungen und MaRnahmen eingebunden. Die breite
Offentlichkeit wurde wahrend des gesamten Bearbei-
tungsprozesses kontinuierlich informiert und in mehre-
ren Birgerforen aktiv in die Entwicklung des Hand-
lungskonzeptes eingebunden.
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Innenstadt Wiirselen—
Entwicklungsziele & Handlungsfelder

Kapitel 1 | Einflhrung

Einen Orientierungsrahmen fiir die langfristig nachhal-
tige Entwicklung der Innenstadt Wirselens zu erarbei-
ten, bedeutet tGberdies auch raumlich auf unterschied-
lichen Bezugsebenen und inhaltlich auf unterschiedli-
chen Ebenen strategischer Planung und Umsetzung
zu denken. Im Integrierten Handlungskonzept stehen
die Leitlinien und Ziele der innerstadtischen Entwick-
lung in verschiedenen Handlungsfeldern im Mittel-
punkt.

Von hier aus richtet sich der Blick sowohl auf die ge-
samtstadtische (und regionale) Ebene und die damit
verbundenen vielfaltigen Wechselbeziehungen, als
auch auf Entwicklungserfordernisse und -mdglich-
keiten in spezifischen Schwerpunktrdumen des Innen-
stadtbereichs.

Gesamtstadtische Ebene

v 4

vt

Lupenraume & Projekte

Abbildung 3 — Ebenen des IHK

Dies spiegelt sich in der Struktur und im Aufbau des
integrierten Handlungskonzeptes flr die Wirselener
Innenstadt wider.
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Aufbau des Berichtes

In Kapitel 2 ,Ausgangs- und Rahmenbedingungen®
werden neben der raumlichen Einordnung der Stadt
Woirselen, der Abgrenzung des Untersuchungsgebie-
tes Innenstadt, einer Kurzdarstellung der Stadthistorie
insbesondere aktuelle Entwicklungen zusammenge-
fasst. Dem integrierten Ansatz einer ganzheitlichen
Innenstadtentwicklung Rechnung tragend, reiht sich
der vorliegende Bericht in bereits bestehende Konzep-
te und Gutachten ein und greift relevante Zielstellun-
gen und Handlungsfelder der Stadtentwicklung Wir-
selens auf.

Die Bestandsanalyse, gegliedert nach thematischen
Aspekten, wird in Kapitel 3 ausgefiihrt. Die Betrach-
tung der spezifischen innenstadtrelevanten Themen-
stellungen bildet die zentrale Grundlage fir ein schlus-
siges und ein auf den lokalen Bedarf ausgerichtetes
MaRnahmenkonzept. Die differenzierte Betrachtung
der Ausgangssituation wird abschlieend in Form einer
SWOT-Darstellung zum Status-quo zusammengefasst.

In Kapitel 4 werden — neben der generellen Orientie-
rung am Ziel einer nachhaltigen Innenstadtentwicklung
— auf der Grundlage der Bestandsanalyse konkrete
Leitlinien und Entwicklungsziele flr die Innenstadt
Wiirselens formuliert und in ein Zielsystem fur die
kiinftige Stadterneuerung zusammengefiihrt. Daran
anschlieRend werden im Weiteren die relevanten
Handlungsfelder einer kiinftigen Stadtentwicklung
beschrieben.



Im darauf folgenden Kapitel 5 wird das Handlungs- und
MaRnahmenprogramm erlautert. Das Handlungs- und
MaRnahmenprogramm stellt die konkreten Maf3nah-
men und Projekte dar, die fiir die Erreichung des Ziele
zur nachhaltigen Starkung der Wirselener Innenstadt
definiert wurden, und bildet damit den kiinftigen Hand-
lungsrahmen. Die einzelnen MaRnahmen und Projekte
wurden hierbei den jeweiligen Handlungsfeldern zuge-
ordnet und sind in sog. Projektsteckbriefen festgehal-
ten, mit denen u. a. Ziel, Aufgabe und Inhalte, Syner-
gien mit anderen Projekten und die jeweiligen Akteure
und Prioritaten sowie die zu erwartenden Kosten und
Finanzierungsmdglichkeiten einheitlich dargestellt
werden.

Kapitel 1 | Einflhrung

Abschlie3end werden in Kapitel 6 strategische Emp-
fehlungen zur Umsetzung des vorliegenden Hand-
lungskonzeptes getroffen. Der Abschnitt umfasst u. a.
Empfehlungen zur Organisation und Ausgestaltung
des Umsetzungsprozesses, zur Abgrenzung einer
geeigneten Gebietskulisse, zur Offentlichkeitsarbeit
und Kommunikation sowie zur erforderlichen Evaluati-
on des Stadterneuerungsprozesses.

[HK Wirselen Innenstadt 1 5
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Rahmenbedingungen
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02 | Ausgangs- und Rahmenbedingungen

Lage im Raum

Réaumliche Einordnung in der Region

Abbildung 4 — Lage der Stadt Wiirselen

Die Stadt Wiirselen liegt im Siidwesten Nordrhein-
Westfalens und ist eine mittlere regionsangehdérige
Stadt in der nordrhein-westfélischen StadteRegion
Aachen im Regierungsbezirk KoIn. Sie grenzt unmit-
telbar an das Oberzentrum, die kreisfreie Stadt Aachen
(sudlich). Dartber hinaus grenzt Wirselen an die Mit-
telzentren Herzogenrath im Westen, Alsdorf im Norden
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und Eschweiler im Osten an. In ca. 10 km westlich von
Woirselen beginnt das Staatsgebiet der Niederlande.

Gemal der zentralortlichen Gliederung des Landes-
entwicklungsplanes NRW (LEP NRW. Entwurf; Stand:
22.09.2015) ist die Stadt Wirselen — wie alle Stadte in
der StadteRegion Aachen neben dem Oberzentrum
Aachen — als Mittelzentrum eingestuft und tGbernimmt
eine zum Teil Uber die eigene Daseinsvorsorge hin-
ausgehende Versorgungsfunktion fir das Umland. Im
Rahmen dieses Versorgungsauftrages tibernimmt
Woirselen auch eine wichtige Funktion als Schul- und
Kulturstandort.

Das ca. 34,38 km? grofde Stadtgebiet Wirselens glie-
dert sich seit der kommunalen Gebietsreform in Nord-
rhein-Westfalen 1972 und des damit verbundenen
Aachen-Gesetzes im Wesentlichen in die drei Ortstei-
le: Bardenberg, Broichweiden und die Kernstadt Wiir-
selen; insgesamt setzt sich die Stadt Wiirselen aus 19
Ortsteilen zusammen.

Erreichbarkeit & Anbindung

Durch die Lage Wirselens an dem wichtigen Auto-
bahnkreuz Aachen, welches die zentrale Ost-West-
Verbindung Uber die A 4 sowie Uber die A 44 (Richtung
Dusseldorf — Luttich) inne hat, ist Wirselen optimal an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die
Autobahn A 544 ist zudem das Aachener Zentrum in
kurzer Zeit erreichbar.

Daneben wird die Anbindung und Erreichbarkeit von
Wiirselen vor allem durch die Bundesstralie B 57
unterstitzt, die als Aachener bzw. Krefelder Stralie
das Stadtgebiet von Sid nach Nord — westlich, parallel
zur A 44 verlaufend — durchquert. Durch den Bau der
K 30 (Willy-Brandt-Ring / L 23) wurde fiir die Kernstadt



spater eine wichtige Umgehungsstralte zur Verkehrs-
reduzierung im Zentrum geschaffen.

Dariber hinaus strebt die Stadt Wiirselen seit gerau-
mer Zeit den Anschluss an die neue Euregiobahn an,
die nach Endausbau der Stichstrecke Wirselen —
Aachen Zentrum bis in die Aachener Innenstadt ge-
fihrt werden soll. Derzeit verfigt Wirselen Uber ein
umfangliches Netz von Stadtbuslinien, die den An-
schluss an das Liniennetz der Deutschen Bahn (Bahn-
hof Aachen) und den weiteren regionalen Nahverkehr
gewahrleisten.

Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen
den gesamten Innenstadtbereich Wirselens sowie in
Funktionsbeziehung mit der Innenstadt stehende,
unmittelbar angrenzende Siedlungsbereiche. Insge-
samt hat das Untersuchungsgebiet eine Gréf3e von ca.
136 ha.

Die Kaiserstralle verlauft innerhalb des Untersu-
chungsgebiets in Stid-Nord-Richtung und stellt als
Hauptgeschaftsstrafle den Kernbereich des Untersu-
chungsraums dar. Zwischen dem nérdlichen Eingang
el G
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Abbildung 5 — Weil3- & Schwarzplan
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bzw. den Kreuzungsbereich mit der Aachener Stralle
und dem Markt im Suden hat die KaiserstralRe eine
Ausdehnung von rund 950 Metern. Die Neben- und
Erganzungsbereiche verlaufen éstlich und westlich der
Kaiserstrafie. Westlich der Kaiserstrafl3e schlieRen sich
der Standort des stadtischen Gymnasiums und das
Rathaus sowie siidwestlich der Stadtgarten an den
Hauptgeschéftsbereich an. Ostlich der Kaiserstralle
befinden sich der Kalkhaldenpark und das Singer-
Gelande. Der Marktplatz mit der Kirche St. Sebastian
als historisches Zentrum bildet die geschichtliche Kon-
stante und Landmarke der Stadtentwicklung Wiir-
selens (vgl. Kap. Stadthistorie).

Der Untersuchungsbereich lasst sich wie folgt abgren-
zen: Die sldliche Grenze verlauft im Bereich der Tittel-
stralRe / Drischer StralRe. Der Bereich der Kirche St.
Sebastian sowie der Realschulstandort zahlen eben-
falls zum Untersuchungsraum. Im Westen und im
Osten orientiert sich die Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes im Wesentlichen am StralRenverlauf
der Aachener Stral3e (B 57) bzw. des Willy-Brandt-
Ringes (K 30). Die nordliche Begrenzung bilden die
StralRenverlaufe der Weilldornstralie / TeutstralRe und
der Elchenrather Stral’e, durch welche der nordliche
Kreuzungsbereich der Innenstadt (Kaiserstraflie/
Aachener Strale) sowie der sich stdlich an das
"Recker"-Gelande anschlieRenden Kalkhaldenpark im

Untersuchungsbereich mit erfasst werden.
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Abbildung 6 — Abgrenzung des Untersuchungsraums
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Stadthistorie (Abstract)

Die Stadthistorie von Wirselen ist vornehmlich
gekennzeichnet durch die geographische Nahe
zur Grof3stadt Aachen und durch die Dorfentwick-
lungen im Aachener Umland, die im Zeitverlauf
Schritt fir Schritt zusammengewachsen sind.

Zum ersten Mal wurde Wirselen im Jahr 870
unter der Namensgebung Wormsalt oder Uuorm-
salt urkundlich erwahnt. Aus der Namensgebung
herleiten lasst sich der Bezug zu einem sog.
Nebenhof der Aachener Kaiserpfalz, der als
Haupthof vor allem der Verwaltung seines Um-
lands diente, wobei fir Wiirselen angenommen
wird, dass mit dem Namen der Bereich der Kir-
che St. Sebastian angesprochen ist. Die Zuord-
nung Wdrselens als ein Quartier der Reichsstadt
Aachen galt bis 1798. Ab 1815 z&hlte Wirselen
zum Kreis Aachen und erhielt 1924 die Stadt-
rechte.

Die Ortschaften, die zum heutigen Stadtgebiet
von Wirselen gehdren, entwickelten sich vor-
nehmlich entlang des Verlaufs der historischen
Verkehrs- und Wirtschaftswege der Stadt Aachen
in das nérdliche Umland. Im Zuge der kommuna-
len Neugliederung 1972 wurden die Gemeinden
Bardenberg und Broichweiden mit Wirselen
zusammengeschlossen.

In den Folgejahren hat die Stadt Wiirselen ver-
einzelt groBere Stadtumbaumalnahmen umge-
setzt, wie bspw. den Neubau des Rathauses
einschlieRlich der Neugestaltung des Rathaus-
umfeldes oder den Ausbau der neuen Umge-
hungsstrae (K30). Trotz dieser stadtebaulichen
Veranderungen, ist das urspriingliche Stadtzent-
rum Wirselen bis heute gréRtenteils unverandert
und die historische Entwicklung als ,StraRendorf*
in der Stadtstruktur erkennbar.
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HERZOGTUM JOLICH
Amt Wilhelmstein

SPANISCHE /
OSTERREICHISCHE
NIEDERLANDE

Land Herzogenrath

HERZOGTUM JOLICH

.............

NIEDERLANDISCHE

GENERALSTAATEN REICHSABTEI

Herrschaft Vaals NELIMONSTER

LIMBURG
Bank Montzen

Bank Walhorn

Abbildung 7 — Wirselen als Quartier Aachens

WSS~

Abbildung 9 — Das heutige Stadtgebiet Wurselens
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Planerische Vorgaben

Im Hinblick auf eine integrierte und nachhaltige
Stadterneuerung reiht sich das Handlungskon-
zept in bestehende Planungen und Konzepte ein
und nimmt Zielstellungen und Handlungsfelder
hieraus auf. Dazu zahlen libergeordnete Planun-
gen als auch vorliegende gesamtstadtische und
teilrdumliche Konzepte und Gutachten. Sie wer-
den hinsichtlich ihrer Relevanz fur den raumlich
abgegrenzten Untersuchungsraum Innenstadt
beriicksichtigt und nachfolgend zusammenfas-
send dargestellt.

Regionalplan Kéin —

Teilabschnitt Region Aachen

Nach dem Landesplanungsgesetz NRW sind fiir
die einzelnen Regierungsbezirke Regionalplane
zu entwickeln. Fur die Stadt Wiirselen ist der
Regionalplan Koln (Teilabschnitt Region Aachen)
aus den Jahren 2002 und 2003 gultig, der sich
aufgrund eines neuen Landesentwicklungsplans
sowie veranderte gesellschaftliche, 6konomische
und rechtliche Rahmenbedingungen derzeit in
der Fortschreibung befindet.

In den Regionalplanen wird die aktuelle und zu-
kinftige Siedlungs-, Infrastruktur- und Freiraum-
entwicklung auf der Grundlage eines kooperati-
ven Erarbeitungsverfahrens untereinander abge-
stimmt. Der jeweilige Regionalplan legt damit die
raumlichen und strukturellen Entwicklungen in
der Region als raumplanerisches Gesamtkonzept
fest.

Wirselen wird im textlichen Teil des Regional-
plans KdIn neben Teilen von Herzogenrath, Als-
dorf, Eschweiler und Stolberg dem Ballungsraum
Aachen zugeordnet. Als wesentliches regionales
GIB-Ziel im Kreis Aachen wird der Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich (GIB) Merzbrtick
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benannt, der interkommunal von den Stadten
Aachen und Wiirselen sowie vom Kreis Aachen
planerisch zu entwickeln und umzusetzen ist.
Dariiber hinaus wird dem rdumlichen Grundge-
rust der Regionalen Grunzige im Verdichtungs-
gebiet Aachen — unter anderem dem Wdrselener
und des Propsteier Waldes — eine besondere
Bedeutung als regionales Freiflachensystem und
Ausgleichsraume flir Verdichtungsgebiete bei-
gemessen. Dabei wird Wirselen aufgrund eines
Waldanteils unter 15 % an der Gesamtflache und
nach dem Merkmal der Waldflache pro Einwoh-
ner unter 500 gm als waldarme Kommune aus-
gewiesen. Der "Wrselener Wald" liegt zum gro-
Ren Teil in den Stadtgebieten von Stolberg und
Aachen.

Entsprechend den Vorgaben des LEP NRW ist
die Entwicklung umweltvertraglicher Verkehrstra-
ger vorrangig zu betreiben. Dabei kommt der
Trassensicherung und der Reaktivierung stillge-
legter Schienenstrecken eine hohe Bedeutung
zu. Die ErschlieBung und Verbindungsqualitat
des regionalen Schienenverkehrs soll durch die
Neuordnung und den Ausbau des Regionalbahn-
systems verbessert werden. Entsprechend soll u.
a. durch den Neubau der Schienenstrecke Merz-
briick — Wirselen — Aachen-Bushof die Voraus-
setzungen flr eine stufenweise Realisierung des
Projektes ,euregiobahn® hergestellt werden.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wirse-
len sind fur den Untersuchungsraum vorwiegend
gemischte Bauflachen (M) dargestellt.

» Die Mischgebietsflachen beschranken sich
auf Groliteile des Innenstadtbereiches, fur
die groftenteils rechtskraftige Bebauungs-
plane bestehen.

» Die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs ,Hauptzentrum® (ZVB-H) wird dar-
gestellt.
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Abbildung 10 — Auszug Flachennutzungsplan

>

Als Flachen fiir Gemeinbedarf sind die
Schulstandorte stadtisches Gymnasium/
Hauptschule sowie die Realschule an der Tit-
telstrale ausgewiesen.

Die Flachen des Kalkhaldenparks nordlich
und der Stadtgarten sudlich sind als Grin-
und Freiflachen sowie Parkanlage darge-
stellt. Zwei weitere kleinere Grunflachen wer-
den &stlich der Kaiserstralle in Blockinnenbe-
reichen abgebildet.

Westlich und 6stlich an die Mischgebietsfla-
chen schlielen sich Wohnbauflachen an.

Die sudlich gelegene, katholische Kirche St.
Sebastian sowie das evangelische Gemein-
dezentrum (nérdlich an den Gymnasium-

standort angrenzend) werden ausgewiesen.

Das Alte Rathaus wird als kulturellen Zwe-
cken dienendes Gebaude und Einrichtungen
dargestellt.

» Als sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen werden folgende Bereiche
dargestellt: ehem. Bahnhofsgebaude, kath.
Kirchengemeinde St. Sebastian, evan. Ge-
meindezentrum und Alten- und Pflegeheim
St. Antonius.

Bebauungspléne
Die Entwicklung der Innenstadtquartiere kann
aufgrund bestehender und teils in Verfahren be-
findlicher Bebauungsplane als gesichert betrach-
tet werden. Darliber hinaus gelten die Bestim-
mungen der §§ 34/35 BauGB.

R i M,o‘.‘% : P

Abbildung 11 — Ubersicht der Bebauungsplane Innenstadt
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Innenstadt Wiirselen —

Integriertes Handlungskonzept (2002) ¥ P—
In 2002 wurde auf der Grundlage des Stadtteil- L S¥ /
rahmenplans Wirselen-Mitte von 1987 das inte-
grierte Handlungskonzept "Innenstadt Wirselen"
erarbeitet. FUr eine nachhaltige Stadtentwicklung
war es Ziel des Innenstadtkonzepts von Wirse-
len, vor dem Hintergrund der Euregio und der

EuRegionale 2008 sowie zur Positionierung der ] o _
Wirselener Innenstadt einen konzeptionellen A %
Handlungsrahmen zu entwickeln. ; & ——

Unter dem stadtebaulichen Leitbild ,Eine leben- . —

dige Innenstadt“ wurden folgende funf Entwick- =

lungsziele formuliert:

1. Verkehrliche Entlastung des o6ffentlichen
Raumes,

2. Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten,

3. Unterschiedliche Raumqualitaten,

4. Klare Grenzen zwischen einzelnen Zonen,

5. Sicherung einer langfristigen Nutzungsmi-
schung.

Diese Entwicklungsziele minden in vier Hand-

lungsfelder, zu denen wiederum insgesamt 21

MaRnahmen und Projekte erarbeitet wurden:

» Innenstadtgestalt | Attraktivierung des offent- ”

« T

lichen Raums A
Grln im Stadtbild

» Wohnen und Arbeiten | Aktivierung histori- ® =8

scher Stadtkerne

» Verkehr | OPNV

Auf dieser Grundlage wurde fir die Wirselener
Innenstadt ein Rahmenplan angefertigt und in
den Folgejahren MalRnahmen der Innenstadt mit
finanzieller Unterstiitzung der Stadtebauforde-
rung umgesetzt.

Abbildung 12 — Rahmenplan Wirselen Innenstadt 2002
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Zu den zentralen privat getragenen bzw. kom-
munalen Projekten, die auf dieser Grundlage
umgesetzt wurden, zahlen u. a. der Dienstleis-
tungspark ,Recker” und der Neubau eines
Wohn—- und Geschéaftshaus der Sparkasse ein-
schliellich eines neuen Parkhauses in der Klos-
terstralie.

Mit Mitteln der Stadtebauférderung wurden zur
Starkung der Innenstadt die Umgestaltung Kai-
serstrafie sowie stdlich der Markt mit Marktum-
fahrung realisiert. Den Ubergang von Kaiserstra-
Re und Marktplatz definiert ein ,schwebendes
Stadtdach®, das einen Kiosk und eine Stadtinfor-
mation beinhaltet.

Abbildung 13 — Marktplatz Wirselen

Bestehende Zweckbindungen. Vor diesem Hin-
tergrund unterliegen die in diesem Zuge neu
gestalteten, offentlichen Flachen noch der
Zweckbindung. Die bestehenden Zweckbindun-
gen im Untersuchungsraum sind mithin im Rah-
men des vorliegenden integrierten Handlungs-
konzeptes Innenstadt beriicksichtigt.
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Stadteregionales Einzelhandelskonzept
STRIKT Aachen (2008)

Das stadteregionale Einzelhandelskonzept
STRIKT Aachen wurde 2008 vorgelegt. Ange-
sichts eines verstarkten Wettbewerbsdrucks
durch neue, oft aulRerhalb der Zentren realisierte
EinzelhandelsgroRbetriebe wurde veranlasst,
dass der Zweckverband StadteRegion Aachen
gemeinsam mit dem Kreis Aachen und den 10
kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden ein
regionales Einzelhandelskonzept erarbeitet.

Im Rahmen des stadteregionalen Einzelhandels-
konzeptes wurde eine umfassende Angebots-
und Nachfrageanalyse der einzelnen Stadten und
Gemeinden vorgenommen. Auf diese Situations-
analyse aufbauend wurden die Entwicklungsper-
spektiven flr die Uberdrtlich bedeutsamen
Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels in der
Region Aachen abgeleitet und abschlielend
geeignete Verfahren zur Entscheidung bzw. Be-
urteilung dieser aufgezeigt.

Des Weiteren besteht eine sog. Wirselener Lis-
te, welche zentren- bzw. innenstadtrelevante
Sortimente definiert und diese bereits seit 2003 in
Bebauungsplanen fiir ausgewiesene Gewerbe-
gebiete GE (N) ausschliet. Die Sortimente der
Wirselener Liste sind identisch zu den im stadte-
regionalen Einzelhandelskonzept empfohlenen
Orientierungsrahmen.
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Integriertes kommunales Klimaschutzkonzept
fur die Stadt Wiirselen (2010)

Um das Ziel einer effizienten, umweltfreundlichen
und nachhaltigen Umweltpolitik weiter voranzu-
treiben, wurde in den Jahren 2009 und 2010 ein
integriertes kommunales Klimaschutzkonzept fir
die Stadt Wiirselen erarbeitet. Das Klimaschutz-
konzept baut auf den bereits im Jahr 2007 initiier-
ten Arbeitskreis Energie, bestehend aus Vertre-
tern der Stadtverwaltung, den lokalen Energie-
versorgern und weiteren Fachleuten, sowie das
anschlieBend erstellte ,Energieleitbild Stadt Wur-
selen®, das Grundlage fiir zuklnftige energiepoli-
tische Entscheidungen bildet, auf.

Mit dem Klimaschutzkonzept wurden tber 30
MafRnahmen entwickelt, die sich in folgende
Handlungsfelder unterteilen:

» Kommunikation und Information (KiI),
» Stadtverwaltung (SV),

» Erneuerbare Energien und Energieversor-
gung (EE),

» Bauen und Wohnen (BW),

» Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft (IGL),
» Verkehr (V).

Im Ergebnis wird ein durchaus erreichbares CO,-
Minderungsziel fur die Stadt Wirselen von 19 %
bis 2020 vorgeschlagen. Dabei ist das Minde-
rungsziel jedoch nur unter erhéhten Energieein-

spar- und Klimaschutzbemiihungen insbesonde-
re im Gebaudebestand Wiirselens zu erreichen.
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Gutachten zur Projektentwicklung

des Singer-Geldndes (2011 /2014)

Die BBE-Handelsberatung GmbH, KéIn erarbei-
tete 2011 fur das zentral in der Innenstadt gele-
gene sog. Singer-Gelande eine gutachterliche
Stellungnahme. Hierzu wurde eine Marktanalyse
fur den Nutzungsbaustein ,Einzelhandel” durch-
gefihrt. Aufbauend auf einer Analyse der stand-
ortseitigen Nutzungspotenziale und einer Wett-
bewerbsanalyse werden abschlieRend konkrete
Empfehlungen abgeleitet.

Abbildung 14 — Nadelfabrik Singer 1936

von der BahnhofstraRe

Im Weiteren wurde die Planung flir das Singer-
Gelande — insbesondere bezogen auf geplante
Einzelhandelsnutzungen — konkretisiert. Vor die-
sem Hintergrund und der sich mit der Realisie-
rung der Projektentwicklung ergebenden struktu-
rellen Veranderungen in der Stadt Wirselen wur-
de die BBE-Handelsberatung GmbH in 2014 mit
einer erganzenden Qualitatsanalyse der Innen-
stadt Wirselens beauftragt. Hierin werden wei-
tergehende Handlungsempfehlungen zur Steige-
rung der Gesamtattraktivitat des Einkaufsstan-
dortes Wirselen formuliert.



Rahmenbedingungen
kunftiger Entwicklungen

Demografische Entwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Wirselen betragt
38.962 per 31.12.2015 (IT.NRW). Dabei entfallen
rund 60% der Einwohner auf die Kernstadt Wiir-
selen, rund 25% auf den Stadltteil Broichweiden
und rund 15% auf den Stadtteil Bardenberg.

Daten zum Bevdlkerungsstand liegen ab 2009
vor. In diesem Zeitraum nahm die Bevdlkerung in
Wirselen zu; bezogen auf das Jahr 2009 ist ein
relativer Bevolkerungszuwachs von +3,47 % zu
verzeichnen.

Im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen, in dem die
Bevdlkerungsentwicklung im gleichen Zeitraum
gegenuber 2009 (-0,04 %) stagnierte, stellt sich
die Bevolkerungsentwicklung Wirselens damit
deutlich positiver dar. Insbesondere im Jahres-
vergleich 2014 / 2015 hat Wirselen (+1,98 %) —
hier gleichermaf3en Nordrhein-Westfalen (+1,29
%) — den starksten Anstieg der Einwohnerzahl
gegeniber letzten Jahren verzeichnet. Gegen-
Uber dem Ausgangsjahr 2009 ist zwar die Bevol-
kerung im Regierungsbezirks Koln (+0,90 %)
ebenfalls leicht angestiegen; allerdings zeigt sich
in der StadteRegion Aachen dahingegen insge-
samt ein deutlicher Bevoélkerungsverlust (-2,19
%).

Der Geburtensaldo ist im Zeitraum der letzten 7
Jahre (2009 bis 2015) aufgrund einer gegenuber
der Geburtenrate hdheren Sterberate durchge-
hend negativ. Dies wird durch einen deutlich
positiven Wanderungssaldo ausgeglichen, so-
dass die Bevdlkerungszunahme v. a. im Zuzug
begriindet ist. Auch hier ist fir 2015 im Vergleich
zum Vorjahr ein besonders starker Anstieg der
Bevdlkerung festzustellen.
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Natiirliche Bevélkerungsbewegung
2009 - 2015
Wiirselen, Stadt

Wanderungen
2009 - 2015
W rselen, Stadt
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Abbildung 15 — Bevdlkerungsbewegung 2009 - 2015

Neben der Bevolkerungsbewegung kennzeichnet
sich Wurselen zudem durch eine uberdurch-
schnittliche Bevdlkerungsdichte von 1.133,1 Ein-
wohnern je km? (IT.NRW; Stand: 31.12.2015).
Damit liegt Wiirselen tGber dem Kreis (784 EW je
kmz), dem Regierungsbezirk Kéln (601 EW je
kmz) sowie dem Land NRW (524 EW

je km?).

Die Stadt Wirselen wird vor diesem Hintergrund
als , Typ 6: Stabile Mittelstadte® eingestuft (Ber-
telsmann Stiftung), die sich als Zentrum im Ag-
glomerationsraum u. a. durch hohe Wande-
rungsgewinne und eine héhere Einwohnerdichte
sowie weitere Indikatoren, wie eine solide Ein-
kommenssituation und soziale Heterogenitat,
auszeichnet.

Zur Prognose der zukiinftigen Bevdlkerungsent-
wicklung bestehen unterschiedliche Modelle. Fir
Wirselen ist generell von einer deutlichen Zu-
nahme der Bevolkerung bis 2025 (um bis zu 7 %)
bzw. bis 2040 (um bis zu 15 %) auszugehen.
Dabei wird angenommen, dass in Wirselen kinf-
tig — dem Trend in Deutschland folgend — die
Geburtenrate weiterhin unter der Sterberate liegt.
Die prognostizierte, zunehmende Bevdlkerungs-
entwicklung ergibt sich durch einen positiven
Wanderungssaldo, der v. a. aufgrund der rdumli-
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chen Nahe zur Grof3stadt Aachen auch fir die
nachsten Jahre deutlich mehr Zu- als Fortziige
fir Wirselen erwarten lasst.

r

I Basigahr 2012

Abbildung 16 — Bevdlkerungspyramide 2030, Wrselen
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Bei der Prognose der zukinftigen Bevolkerungs-
entwicklung wird angenommen, dass diese mit
einem Rickgang im Bereich der jungen Erwach-
senen bis 25 Jahre und zugleich mit einer erheb-
lichen Zunahme der alteren Bevdlkerung ab 60
Jahren einhergeht. Demnach wird die Anzahl der
unter 25 jahrigen bis 2040 um rund 7 Prozent ab
und dem gegenlber die Anzahl der iber 65 jah-
rigen um uber 65 Prozent zunehmen. Damit wird
die (gesamtdeutsche) demografische Verande-
rung in Bezug auf die Altersstruktur — sprich die
Verschiebung der Anteile der Altersgruppen an
der Gesamtbevolkerung — auch die Stadt Wirse-
len vor eine zunehmende Herausforderung stel-
len, die alle Lebensbereiche und damit auch
stadtentwicklungspolitische Handlungsfelder
umfasst. Dazu gehoren unter anderem sich ver-
andernde Anspriiche an das Wohnen und Woh-
numfeld sowie die infrastrukturelle Versorgung.

AAAAAAAAAA
T

Abbildung 17 — Verschiebung der Altersstruktur im Vergleich 2013 zu 2025
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Soziobkonomische Entwicklung

Im vergangen Jahrzehnt konnte eine positive
Entwicklung der Beschéaftigtenanzahl in der Stadt
Wirselen beobachtet werden. Wahrend im Jahr
2000 noch 12.963 Personen sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigt waren, betrug 2014 die
Anzahl jener 13.636 (IT.NRW; Stand:
30.06.2014), was einen Anstieg um rund 5 %
bedeutet.

Der groRte Anteil der Beschéftigten ist im Dienst-
leistungssektor tatig: 28,1% entfallen auf den
Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr und La-
gerei sowie 46,0% auf sonstige Dienstleistungen.
Waéhrend hingegen im Kreis Aachen nur 19,9 %
und in NRW nur 22,2 % im Bereich Handel,
Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei tatig sind und
mit 55,4 % bzw. 55,2 % mehr auf sonstige
Dienstleistungen entfallen. Der Anteil der Be-
schaftigten im produzierenden Gewerbe liegt in
Wirselen mit 25,7 % anndhernd im Schnitt des
Kreises Aachen (24,5 %) und dem Land NRW
(28,2 %).

Das durchschnittliche verfigbare Einkommen
privater Haushalte in der Stadt Wirselen betrug
im Jahre 2013 19.273 Euro. Dieser Wert liegt
Uber dem Kreisdurchschnitt (18.536 Euro), ist
aber niedriger als der Durchschnitt im Regie-
rungsbezirk Kéln (20.510 Euro) sowie dem NRW-
Landesdurchschnitt von 20.571 Euro und flhrt
dazu, dass die Stadt Wirselen im Gemeindever-
gleich des Bundeslandes nur den 304. Rang von
396 Gemeinden einnimmt (IT.INVEST; Standort-
profil Wirselen; Stand: 27.06.2016).

Die Arbeitslosenquote im Einzugsgebiet des
Geschaftsstellenbezirks Alsdorf der Agentur fur
Arbeit lag Ende des Jahres 2015 mit 7,2% ge-
ringflgig unter dem Jahresdurchschnittswert der
Regionaldirektion Aachen-Duren (7,8%) und dem
NRW-Landesdurchschnitt von 8,0% (Bunde-
sagentur fur Arbeit 2015).
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Im Juli 2016 reichte die Spanne an den zehn
Standorten der Regionaldirektion Aachen-Diren
von 2,8 Prozent in Monschau bis 9,4 Prozent in
Stolberg. Dabei betrug die Quote in Alsdorf 7,3 %
(Juni: 7,2%) und lag damit unterhalb der Quote
von 8,9% im Stadtgebiet Aachen (Juni: 8,8%).

Der Anteil Nichtdeutscher in Wirselen betragt
Ende 2015 etwa 10,2 % an der Bevdlkerung.
Dieser Wert liegt damit unterhalb des Kreises
(13,0 %), dem Regierungsbezirk (12,7 %) und
dem Land NRW (11,8 %) (IT.NRW).

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung:

Laut der Landesdatenbank NRW umfasste der
Bestand an Gebauden mit Wohnraum in der
Stadt Wirselen Ende 2015 rund 8.745 Gebaude
mit insgesamt 17.811 Wohnungen.

Bei Betrachtung der Gebaudealter zeigt sich,
dass rd. 68 % des Wohngebaudebestands in
Woirselen vor 1978 und damit vor Inkrafttreten
der ersten Warmeschutzverordnung (WSVO) von
November 1977 errichtet wurden. Davon entfal-
len ca. 28% auf Altbauten mit einem Baujahr vor
1949, darunter wiederum ca. 16 %, die vor 1919
erbaut wurden.

Weitere ca.16 % der Gebaude sind in den Folge-
jahren bis Mitte der 90er Jahre erbaut worden.
Demnach kann fur rd. 74 % der Gebaude — so-
fern nicht zwischenzeitlich Sanierungsmallnah-
men umgesetzt wurden — ein grundsatzliches
Sanierungspotential hinsichtlich einer dem aktu-
ellen Stand der Technik entsprechende Substanz
angenommen werden. Lediglich fir die verblei-
benden ca. 16 % der Gebaude aus den letzten
20 Jahren — nach der 3. Warmeschutzverord-
nung erbauten — Gebaude kann eine weitestge-
hend dem heutigen Stand der Technik entspre-
chende Substanz erwartet werden.
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Die Neubautatigkeiten in der Stadt Wirselen
zeigen im Zeitraum von 2010 bis 2015 durch-
schnittlich 31 erteilte Baugenehmigungen fur
Wohngebaude, wobei in 2013 eine deutliche
Spitze (76) festzustellen ist. Die Bodenrichtwerte
haben sich in den letzten funf Jahren fir Grund-
stiicke in guter Lage bei 250 Euro/m? gleicher-
malfden wie fir Grundstlicke in mittleren Lagen
bei 200 Euro/m? nicht verandert (Boris.NRW).

Ende 2013 hatte die Stadt Aachen mit 7,37 €/gm
den hochsten durchschnittlichen Mietpreis in der
StadteRegion erreicht, was einen Anstieg von 20
% seit 2009 bedeutet. An zweiter Stelle steht die
Stadt Wirselen, die mit 6,35 €/gm gegenuber
den ubrigen Kommunen der StadteRegion die
héchste durchschnittliche Miete aufweist; gefolgt
von Herzogenrath und Roetgen. Alle Kommunen
— ausgenommen der Stadt Aachen — liegen un-
terhalb des Durchschnittswertes der StadteRegi-
on von 6,48 €/gm (Wohnungsmarktbericht
Aachen 2014).

Region gesamt 6,48 Eur/qm
Wirselen 6,35 Eur/gm
Stolberg 5,49 Eur/gm
Simmerath 5,38 Eur/gm
Roetgen 5,93 Eur/gm
Monschau 4,75 Eur/gm
Herzogenrath 6,04 Eur/gm
Eschweiler 5,66 Eur/gm
Baesweiler 5,47 Eur/qm
Alsdorf 5,33 Eur/gm
Aachen, Stadt 7,37 Eur/gm

2013 m2012 2011

2010 -~ 2009

Abbildung 18 — Durchschnittliche Mietpreise

in der StadteRegion
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Der prognostizierte Bevolkerungszugewinn in
den kommenden Jahren lasst zukiinftig keine
Entspannung des Wohnungsmarktes in Wiirselen
erwarten. Zudem kommt der deutschlandweite
Trend zu kleineren Haushaltsgrofien, der auch
den Wohnungsmarkt in Wirselen beeinflussen
wird. FUr die Entwicklung der Zahl der Haushalte
in der StadteRegion Aachen wird im Zeitraum
von 2014 bis 2040 eine Zunahme um mehr als 5
bis 10 % angenommen (NRW.Bank).

Rickgang um bis zu 5%
Zunahme um bis zu 5%

Zunahme um mehr als 5 bis 10%
| Zunahme um mehr als 10%

Abbildung 19 — Entwicklung der Zahl der
Haushalte in NRW 2014 bis 2040

Laut Zensus 2011 (IT.NRW) gab es in 2011 in

W rselen insgesamt knapp 17.300 Haushalte.
Den gréften Anteil machten dabei mit ca. 71 %
die Ein- und Zwei-Personenhaushalte aus. Da-
gegen ist der Anteil von Haushalten mit 5 Perso-
nen und mehr sehr gering (ca. 4%). In den 1- und
2-Personen-Haushalten leben vor allem Allein-
stehende, Paare ohne Kinder sowie Alleinerzie-
hende. Es ist davon auszugehen, dass der Anteil
der Haushalte mit 1 bis 2 Personen auch in Zu-
kunft noch steigen wird.



Wirtschaftliche Entwicklung / Einzelhandel:

Die Stadt Wirselen ist landesplanerisch als Mit-
telzentrum eingestuft und Ubernimmt Uber die
eigene Grundversorgung hinaus auch eine Ver-
sorgungsfunktion fur die Umlandgemeinden.

Im Stadtgebiet Wirselens sind nach dem Stadte-
regionalen Einzelhandelskonzept Uber rd. 290
Einzelhandelsbetriebe mit ca. 144.000 m? Ver-
kaufsflache vertreten, die zu einem wesentlichen
Teil auf Anbieter innerhalb des Gewerbegebiets
»<Aachener Kreuz* entfallen.

Abbildung 20 — Zentralértliche Gliederung
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Die Innenstadt von Wirselen als Hauptzentrum
umfasst ca. 45 % der Einzelhandelsbetriebe, die
allerdings nur einen Verkaufsflachenanteil von rd.
13 % ausmachen. Erganzt wird das Hauptzent-
rum von der als Stadtteilzentrum qualifizierten
Ortsmitte von Broichweiden. Im Gewerbegebiet
am Aachener Kreuz sind ca. 12 % der Einzel-
handelsbetriebe ansassig, auf die als vornehmli-
che Grol3betriebe hingegen ein Verkaufsflachen-
anteil von rd. 80 % entfallt.

Die Versorgungsbereiche im Stadtgebiet diffe-
renzieren sich durch ein unterschiedliches Ange-
botsspektrum und Ubernehmen mithin unter-
schiedliche Versorgungsfunktionen. Der abge-
grenzte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
erstreckt sich bandartig vom Markt im Siiden bis
zum Kreuzungsbereich Kaiserstralle/ Aachener
Stral’e im Norden und umfasst insbesondere die
Hauptgeschaftsstrale Kaiserstrale.

Abbildung 21 — Zentraler Versorgungsbereich Wirselen

¥
(]
1%
L k. -
Wiirselen @/l (1]

Park |7

‘Sonstige Lage

'S

| Sonstiges
Hauptgeschafts-
|zentrum

SuAgars

e

'




Kapitel 2 | Ausgangs- und Rahmenbedingungen

Innerhalb des Hauptgeschéaftsbereichs befindet
sich u. a. das Rathaus am Morlaixplatz mit dem
Sparkassenneubau, das historische Rathaus
sowie das ehemalige Fabrikgelande Singer und
der 2007 erdffnete ,Recker Park® am nérdlichen
Ende des zentralen Versorgungsbereichs.

Nach der Qualitatsanalyse fur die City Wirselen
liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer der Stadt Wirselen im Jahr 2013 bei 100,2 %
und damit geringfligig Gber dem bundesdurch-
schnittlichen Kaufkraftniveau.

Die Zentralitdtskennziffer, die das Verhaltnis des
Einzelhandelsumsatzes zur vor Ort vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft beschreibt,
betragt 170, was bedeutet, dass die Stadt per
Saldo von Kaufkraftzuflissen deutlich profitiert
und somit mehr Umsatz generiert wird als an
lokaler Kaufkraft vorhanden ist. Dabei kommt
jedoch dem umsatzstarken Gewerbegebiet am
Aachener Kreuz ein besonderer Stellenwert zu,
da sich gemal Stadteregionalen Einzelhandels-
konzept ohne dieses die Einzelhandelszentralitat
auf nur 70 belaufen wiirde.

Fur die Stadt Wirselen ergibt die Arealitatskenn-
ziffer einen Dichtewert von 3,8 m? pro Einwohner,
der deutlich iber dem bundesweiten Orientie-
rungswert von ca. 1,4 m? pro Einwohner liegt.
Wird allerdings das Gewerbegebiet Aachener
Kreuz nicht miteinbezogen, verringert sich die
Arealitatskennziffer von 3,8 m? auf 0,9 m? pro
Einwohner erheblich. Im Vergleich zum Ober-
zentrum Aachen (1,8 m? Verkaufsflache pro Ein-
wohner) und den umliegenden Mittelzentren stellt
der Wert der Einzelhandelsverkaufsflache von
3,8 m? je Einwohner in Wirselen eine tberdurch-
schnittliche Einzelhandelsverkaufsflachenaus-
stattung dar (Alsdorf ca. 1,24 m%EW; Eschweiler
ca. 1,64 m¥EW; Herzogenrath ca. 1,6 m?/EW,
Stolberg ca. 1,0 m%EW).
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Die Einzelhandelsstruktur Wirselens mit ihrer
deutlich im regionalen Vergleich abhebenden
Dominanz bezogen auf die Verkaufsflache als
auch den erwirtschafteten Umsatz sind letztlich
malfgeblich auf das Gewerbegebiet ,Aachener
Kreuz* zurtickzufihren. Im Umkehrschluss be-
deutet dies fUr die Innenstadt, dass die derzeitige
wie zuklnftige Angebotsstruktur und das Einzel-
handelsangebot sich Uberwiegend an die lokale
Kaufkraft richtet.

Schulentwicklung:

Das Betreuungs- und Bildungsangebot im Stadt-
gebiet Wurselen ist vielfaltig. Es gibt vier stadti-
sche Kindertageseinrichtungen, wovon bereits
zwei durch das Land Nordrhein-Westfalen zum
Familienzentrum zertifiziert wurden, sowie weite-
re Kindertageseinrichtungen in sonstiger Trager-
schaft.

An insgesamt sieben Standorten im Stadtgebiet
stehen Grundschulen zur Verfiigung, darunter
funf Gemeinschaftsgrundschulen und zwei Be-
kenntnisschulen. An allen Grundschulen wurden
flachendeckend Offene Ganztagsschulen einge-
fuhrt und alle sind — ausgenommen der GGS
Linden-Neusen — Schulen des gemeinsamen
Lernens.

Als weiterfihrende, allgemeinbildende Schulen
gibt es zwei Gymnasien, eine (auslaufende) Re-
alschule, eine (auslaufende) Gemeinschafts-
hauptschule und eine (aufbauende) Gesamtschu-
le. Daruber hinaus bilden die Volkshochschule
und das Euregio-Kolleg weitere wichtige Partner
in der Bildungslandschaft Wirselens.

In Bezug auf die Kindergartenbedarfsplanung
orientiert sich die Stadt Wirselen an der demo-
grafischen Entwicklung. Die Bedarfsplanung wird
im Rahmen von Beschlussvorlagen fiir das
kommende Kindergartenjahr fortgeschrieben.
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2011 2012 2013 2014 2020 2025 2030

Einwchner 37.317 37.421 37.685 38.205 39.134 40.333 41.483
gesamt

0 bis unter 3 876 905 946 1.022 937 944 914
Jahre

3 bis unter 6 1.013 962 955 955 993 1.014 1.009
Jahre
Abbildung 22 — Prognose Kinderzahlen Wirselen

2012/2013 2013/2014 2015/2016*

Platze in Kindertageseinrichtungen 1.178 1.201 1.210
Platze in Kindertagespflege 92 85 109

Platzangebot gesamt 1.270 1.286 1.319

* Plandaten der Stadt Wiirselen Vorlage VO/14/0296

Abbildung 23 — Platzangebot in Kindertageseinrichtungen und

Kindertagespflege in Wirselen

Entscheidend sind die Altersgruppen von 0 bis
unter 3 Jahren und von 3 bis unter 6 Jahren. Die
Einwohnerzahl der Stadt Wirselen steigt; geman
IT.NRW ist bei den Kinderzahlen in den benann-
ten Altersstufen ebenfalls eine leichte Zunahme
bis 2030 prognostiziert.

Das Platzangebot steigt im Zeitvergleich um 49
Platze. In der Kindergartenbedarfsplanung
2015/16 rechnet die Stadt Wirselen mit 1.010 U-
3-Jahrigen und mit 924 U-3-Jahrigen. Als Ziel-
quoten hat die Stadt Wiirselen eine 100 prozenti-
ge Versorgung der U-3-Jahrigen und eine 40
prozentige Versorgung der U-3-Jahrigen festge-
legt. Nach den Plandaten 2015/2016 bendtigt
Wirselen insgesamt 1.380 Betreuungsplatze;
davon sind 1.319 Platze verfugbar. Fur die 1.010
U-3-Jahrigen stehen 1.002 Platze in Kinderta-
geseinrichtungen bereit. Fir die 370 U-3-
Jahrigen (40 Prozent von 924 Kindern) sind ins-
gesamt 208 Platze in Kindertageseinrichtungen
und 109 Platze in Kindertagespflege vorhanden.

Darlber hinaus wird perspektivisch ein zusatzli-
cher Bedarf an Betreuungsplatzen aufgrund der
aktuellen Fluchtlingssituation erwartet.

Demnach zeigt sich fur das Betreuungsangebot
2015/2016 bereits eine Unterdeckung von 61
Platzen. Perspektivisch wird ein weiter leicht
steigender Bedarf entsprechend der Prognoseda-
ten gesehen, der durch geeignete Maflnahmen
(Kompensation durch Uberbelegungen, Erweite-
rung von Einrichtungen) unter zu bringen ist.
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Abbildung 24 — Entwicklung der Schilerzahlen
von 2000/01 bis 2019/20

Die Stadt Wirselen hat keinen aktuellen Schul-
entwicklungsplan (SEP). Der letzte Schulentwick-
lungsplan stammt aus 2006. Derzeit werden die
Schulerzahlen jahrlich fortgeschrieben und im
Schulausschluss vorgestellt. Anlasslich der
Griindung einer Gesamtschule wurde eine Prog-
nose der Schilerzahlen fir die weiterfliihrenden
Schulen aufgestellt.

Bei der Betrachtung der Schulentwicklung wer-
den ausschlieBlich die Schulen in kommunaler
Tragerschaft einbezogen. Dementsprechend
werden das Heilig-Geist-Gymnasium und die
Albert-Schweitzer-Fdérderschule, die seit 2015 als
Asylantenunterkunft genutzt wird, als auch das
Euregio-Kolleg in Tragerschaft des Vereins fir
allgemeine und berufliche Weiterbildung nicht
berlcksichtigt. Neben den Grundschulen umfasst
das Angebot an kommunalen weiterfliihrenden
Schulen in Wirselen die Hauptschule, die Real-
schule sowie das stadtische Gymnasium.
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Die Prognose der Schulerzahlen liegt bis 2019/20
vor. Fur die Zahl der Schiler in den sechs Grund-
schulen, von denen eine auf zwei Standorte ver-
teilt ist (Wurmtalschule), wird laut IT-NRW ein
Riickgang der Schilerzahlen um rund 13 % er-
wartet. Die Gemeinschaftshauptschule wurde im
Vergleich der Schuljahre 2000/01 bis 2013/14
von rund 73 % weniger Schulern besucht. Auf-
grund dessen wurden seit dem Schuljahr
2012/13 keine Eingangsklassen mehr gebildet.
Gleiches gilt fiir die Realschule, die im gleichen
Zeitraum 9 % weniger Schuler verzeichnete und
fur die seit dem Schuljahr 2015/16 keine neuen
Schiler mehr aufgenommen werden.

Das stadtische Gymnasium ist seit 2013/14 eine
Ganztagsschule und wird vierzigig gefuhrt. Bis
zum Schuljahr 2019/20 wird ein Riickgang der
Schilerzahlen von rund 15 % gegenlber dem
Schuljahr 2014/15 erwartet. Als Alternative zur
Haupt- und Realschule wurde aktuell die Einfiih-
rung einer Gesamtschule beschlossen, die mit
dem Schuljahr 2015/16 vierzlgig eingerichtet
wurde.



Vor diesem Hintergrund und auf Grundlage meh-
rerer Analysen und Gutachten wurde/wird seitens
der Stadt hinsichtlich der weiterfihrenden Schu-
len folgender Weg eingeschlagen.

Aufgrund der stark zurtick gegangenen Nachfra-
ge nach den beiden Schulformen Gemein-
schaftshauptschule und Realschule hat die Stadt
Wirselen beschlossen, diese Schulformen durch
eine Gesamtschule zu ersetzen. Vier Optionen
fur die Einrichtung der neuen Gesamtschule
standen zur Diskussion. Zum einen hatte das
Gymnasium mit der Real- oder der Hauptschule
saniert und erweitert werden kénnen. Oder das
Gymnasium ware mit einem Neubau erganzt
worden. Als vierte Option wurden zwei Neubau-
ten fir das Gymnasium und die Gesamtschule
diskutiert. Im Ergebnis hat sich die Stadt fur ei-
nen Neubau an anderer Stelle entschieden.

Gymnasium. Da das Gebaude des Gymnasiums
fur die wachsende Schilerzahl bis 2012/13 (auch
durch die Umstellung auf G8) zu klein war, wur-
den gemietete Container als zuséatzliche Klassen-
und Sanitarraume aufgestellt. Mit dem Neubau
der Mensa im Gymnasium sind zudem drei Klas-
senraume im Bestand entfallen. Diese wurden im
Hauptschulgebdude dem Gymnasium zur Verfi-
gung gestellt. Mit dem Neubau der Gesamtschule
werden die Container flr zusatzliche Klassen-
rdume dann nicht mehr bendbtigt.

Hauptschule. Das Gebaude der auslaufenden
Hauptschule dient als Zwischenldsung fir die
ersten Schuljahre der Gesamtschule; hier werden
teilweise — neben den drei Rdumen, die dem
Gymnasium zur Verfuigung gestellt werden —
Flachen von der neuen Gesamtschule genutzt.
Nach der Errichtung des Neubaus fir die Ge-
samtschule soll das Hauptschulgebdude teilwei-
se weiter durch das Gymnasium genutzt werden.
Nutzungspotentiale fiir die tibrigen Flachen sind
noch zu konkretisieren.
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Realschule. Die auslaufende Realschule ist
noch bis 2020 in Betrieb. Sie wird - wie die
Hauptschule - mittelfristig durch die Gesamtschu-
le ersetzt. Das Geb&ude wird nach Ubergang
dieser Schulform in die Gesamtschule leer gezo-
gen. Eine geeignete Nachnutzung des Gebaudes
ist noch zu bestimmen. Aufgrund des Bedarfs an
Kindertagesstattenplatze in Wirselen, kénnte
hier moglicherweise eine Zwischenlésung ge-
schaffen werden. Allerdings weist das bestehen-
de Schulgebdude einen erheblichen Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf auf.

Gesamtschule. Die neue Gesamtschule hat mit
dem Schuljahr 2015/16 begonnen und nutzt der-
zeit in der Ubergangszeit bis zur Fertigstellung
des Neubaus Flachen im Hauptschulgebaude.
Der Rat der Stadt Wirselen fasste in seiner Sit-
zung am 29. September 2015 mehrheitlich den
Beschluss, das neue Schulgebdude fir die Ge-
samtschule auf den Sportplatzen an der Krott-
stralRe zu errichten.

Die Ausflhrungen zeigen, dass sich — wie in
vielen anderen Stadten auch — die Schulland-
schaft in Wirselen im Umbruch befindet. Die
Haupt- und Realschule laufen aus, die Gesamt-
schule hat ihren Betrieb im Gebaude der Haupt-
schule aufgenommen. Fir den endgiiltigen
Standort der neuen Gesamtschule wurde die
Entscheidung fiir einen Neubau getroffen. Dies
macht deutlich, dass in der Stadt Wiirselen wei-
terhin Handlungsbedarf fir die Schulen besteht.
So bedarf es z.B. wirtschaftlich wie stadtebaulich-
funktional sinnvoller Nachnutzungskonzepte fir
die Gebaude und Flachen, die im Bestand stabi-
lisiert und aufgewertet bzw. durch Auslaufen
freigezogen werden
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Die Herausforderung fir Wirselen

Die Zukunftsaufgabe der Wirselener Stadtent-
wicklung ist es, die besonderen Potenziale der
Stadt unter Berlcksichtigung der vorangehend
dargestellten Rahmenbedingungen fort zu entwi-
ckeln und fir die Zukunft nachhaltig zu starken.

In den nachsten Jahren steht die Stadt Wirselen
vor der Herausforderung, sich vor dem Hinter-
grund der veranderten bzw. sich verandernden
Rahmenbedingungen, die mafRgeblichen Einfluss
auf den Standort und seine Wettbewerbsfahigkeit
und damit auf das Leben, Wohnen und Arbeiten
in Wirselen unmittelbar haben, zu positionieren
und zu profilieren. Dabei sind die Einflussfaktoren
auf das stadtebaulich-funktionale Geflige zum
einen durch die Lokalpolitik und Stadtentwick-
lungsplanung sowie zum anderen durch geeigne-
te Steuerungsansatze zu beeinflussen. Ange-
sichts der Vielfaltigkeit des Systems Stadt — und
vor allem der Innenstadt — stellt dies eine kom-
plexe Aufgabe dar.

Die Rahmenbedingungen der bisherigen und zu
erwartenden demografischen, sozialen, 6kono-
mischen und wohnungswirtschaftlichen wie auch
Okologischen Veranderungen Wirselens werden
malfdgeblich durch die raumliche Nahe zum
Oberzentrum Aachen sowie der umliegenden
Mittelzentren (v.a. Herzogenrath, Alsdorf, E-
schweiler, Stolberg) bestimmt, wodurch der
Standort Wirselen mithin in einem stark ausge-
pragten regionalen Wettbewerb steht.

Die Baustruktur bzw. der Bestand der gewachse-
nen Stadt werden auch in Zukunft pragend blei-
ben; hier kommt es vor allem darauf an, den
Bestand qualitativ an veranderte Anforderungen
anzupassen.
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Eine umfassende Veranderung wird dabei in den
nachsten Jahren vor allem in der Projektentwick-
lung des ehemaligen Singer-Gelandes zu erwar-
ten sein; aber auch mittlere und kleinere Projek-
te, wie Verdichtungen in Blockinnenbereichen,
werden Veranderungen im Stadtgeflige und neue
Impulse fur die Stadtentwicklung bewirken. Sie
sind entscheidend fir eine zukunftsfahige Aus-
richtung der Stadt; sie sind notwendige Voraus-
setzungen fir die Aufrechterhaltung der Giberortli-
chen Funktionen, fur die Sicherstellung stadti-
scher Qualitaten und flr einen attraktiven Wohn-,
Lebens- und Handelsstandort.

Die in Wirselen bereits realisierten Projekte, wie
die Kaiserstralte, der Bereich Markt und der
Kalkhaldenpark, die Bestandteil des IHK aus
2002 sind, sowie die Uber den baulichen Bestand
hinausgehende Entwicklungen, z. B. im Gemein-
bedarfsbereich und im Einzelhandel zeigen, dass
neben neuen stadtebaulichen Veranderungen
aber auch thematische und raumliche Aufgaben-
erfordernisse anstehen. Aufgrund dessen sind
komplementar zu baulichen Projekten integrierte
MaRnahmen anzugehen.

Dazu ist an die bestehenden raum- und fachpla-
nerischen Grundlagen anzuknlpfen und diese
unter Berticksichtigung der aktuellen und kiinfti-
gen Rahmenbedingungen weiterzuentwickeln.
Eingebettet in eine integrierte Gesamtstrategie
kdnnen so die Voraussetzungen generiert wer-
den, dass die Wirselener Stadtentwicklung auch
den Herausforderungen der nachsten Jahre be-
gegnen kann. Vor diesem Hintergrund reiht sich
das vorliegende Handlungskonzept in die beste-
henden raum- und fachplanerischen Gutachten
ein und greift neue Handlungsbedarfe in der In-
nenstadt auf, die angesichts der aktuellen Rah-
menbedingungen neu hervorgegangen sind und
in den friiheren Konzepten noch keinen Nieder-
schlag gefunden haben.
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Im Folgenden werden jeweils Qualitadten und
Handlungsbedarfe fiir Aspekte der Gibergeordne-
ten Themenfelder

» Innenstadtfunktionen und Nutzungsstruktur,

» stadtebauliche und stadtgestalterische
Gegebenheiten sowie

» Verkehr und Mobilitat

in Bezug auf den Untersuchungsraum Innenstadt
festgehalten.

Innenstadtfunktionen & Nutzungsstruktur

Einzelhandel & Dienstleistung

Betrachtet man die Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Wirselen in den vergangenen Jahren ins-
gesamt, wird deutlich, dass Wirselen insbeson-
dere von der Lage zu Aachen profitiert. (vgl. Kap.
02 | ,Einzelhandelsentwicklung®)

Der entlang Kaiserstra3e, Markt und Morlaixplatz
gewachsene zentrale Geschéaftsbereich Wiir-
selens umfasst rd. 100 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 9.900 m?;
wobei allein auf das an der Neuhauser Strale
gelegene ,Wohnforum Wirselen® (u. a. ehemals
-Krychowski Wohnen“ und ,Kiichen Thelen® mit
geplanter Nachnutzung eines Fitness-Studios) rd.
4.000 m? entfallen. 11 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 3.200 m? befinden sich dabei
in Streulagen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches, wovon rd. 2.700 m? auf den
Betrieb ehemals ,Mdbel Schultheis® (rd. 2.100
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m?) an der Bahnhofstraflie, der aktuell umgebaut
wird, sowie den an der Krefelder Stralle ansassi-
gen Motorrad-Fachmarkt ,FC Moto® mit rd. 560
m? entfallen.

Am nérdlichen Ende des zentralen Versorgungs-
bereiches befindet sich das 2007 erdffnete, auto-
kundenorientierte Fachmarktzentrum ,Recker
Park®, das ebenfalls dem Hauptzentrum raumlich
zugeordnet ist. Hier sind 12 Betriebe ansassig,
die einen Verkaufsflachenanteil von rd. 6.600 m?
umfassen. Neben den beiden Lebensmittelanbie-
tern Edeka und Netto befinden sich hier Fach-
markte fur Drogeriewaren, v.a. aber auch Beklei-
dung & Schuhe sowie Haushaltswaren. Mit der
Realisierung des Recker Parks konnten zum
einen sortimentsspezifische Angebotslicken des
innerstadtischen Einzelhandels abgedeckt wer-
den. Zum anderen konzentriert sich hier ein ho-
her Anteil des nahversorgungsrelevanten Ange-
botes bzw. der zentrenpragenden Sortimente
(Bekleidung, Schuhe und Haushaltswaren) auf
diesen Standort.

Im Gegensatz zu den grof3eren Filialbetrieben im
.Recker Park” sind entlang der Kaiserstralle nur
vereinzelte Filial-Konzepte vorzufinden. Das Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot ist hier
vornehmlich durch kleinteilige Facheinzelhan-
delsstrukturen und inhabergeflhrte Geschafts-
einheiten gekennzeichnet. Dies spiegelt sich
auch in den durchschnittlichen Verkaufsflachen-
gréRen wider: die durchschnittliche Verkaufsfla-
che pro Ladenlokal im Recker Park betragt rd.
550 m?; die durchschnittliche Verkaufsflache
entlang Kaiserstraf3e/Markt hingegen lediglich rd.
60 m? und ist damit deutlich geringer.
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Abbildung 26 — Lagequalitaten Innenstadt Wurselen
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Der gewachsene zentrale Geschaftsbereich

W rselens lasst sich in verschiedene Lagequali-
taten gliedern, die im Wesentlichen durch den
Besatz an Einzelhandelsbetrieben und durch die
Passantenfrequenz bestimmt werden. Geman
den Untersuchungen der BBE-Handelsberatung
GmbH zeigt sich, dass sich die beste Lage an
der Kaiserstral3e zwischen der Bahnhofstralie
und dem Morlaixplatz befindet. AulRerhalb dieses
Bereichs nehmen die Lagequalitaten aufgrund
des Besatzes und der Passantenfrequenz teil-
weise deutlich ab.

Im Bereich zwischen BahnhofstralRe bis Hohe
des Morlaixplatzes bzw. des Kulturzentrums ,Al-
tes Rathaus® ist die hdchste Nutzungsdichte bzw.
ein nahezu geschlossener Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz mit nur vereinzelten La-
denleerstanden im sidlichen Bereich des Mor-
laixplatzes vorzufinden. Der GroRteil der wenigen
innerstadtisch vorhandenen Filial-Konzepte be-
findet sich in diesem Bereich.

Im sudlich Bereich der Kaiserstrale bis zum
Markt als stidlichen Abschluss des zentralen
Versorgungsbereiches sind vermehrt erganzende
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote und
damit eine etwas erhéhte Nutzungsdurchmi-
schung vorzufinden. Die Leerstandsituation ist
nur gering ausgepragt. Im stidwestlich der Kai-
serstralte gelegene Bereich befinden sich neben
dem neuen Rathaus der Stadt Wirselen zudem
mehrere Gesundheitseinrichtungen und das neue
Geschaftshaus der Sparkasse, in das auch eine
Backerei mit Café integriert ist. Trotz rdumlicher
Nahe zur KaiserstralRe und einem hohen Ziel-
kundenanteil zahlt dieser Bereich nicht mehr zur
innerstadtischen Lauflage, was sich in mehreren
leerstehenden Geschaftslokalen ausdrickt. In
2016 konnte hier ehemals "Aldi" zwischen Klos-
terstralle und Morlaixplatz zu einer Boxsport-
schule umgenutzt werden.
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In nordlicher Richtung der Kaiserstralie nehmen
Betriebe mit frequenzschaffender Wirkung ab,
was sich in einer entsprechend geringen Passan-
tenfrequenz und vermehrten Ladenleerstanden
widerspiegelt. Der sidliche Teil zwischen Elchen-
rather Strale und Bahnhofstra3e wird dabei im
Wesentlichen von Dienstleistungsbetrieben und
einzelnen Fachgeschaften gepragt. Diesem Be-
reich ist auch das Singer-Geldnde zuzuordnen.

U VERMIETEN
T
DuFHuES =

immebidtn

Abbildung 27 — Beispiele Ladenleerstande Kaiserstralie



Insgesamt ist der Einzelhandelsbesatz in den
gewachsenen Geschéftslagen durchgéngig klein-
teilig strukturiert und Uberwiegend dem inhaber-
gefihrten Facheinzelhandel zuzuordnen. Ver-
mehrte Ladenleerstéande sind im nérdlichen Teil-
bereich der Kaiserstral’e und im Bereich des
Morlaixplatzes auszumachen, wobei es sich u. a.
auch v. a. um eine strukturelle Problemlage han-
delt. Aufgrund der geringen durchschnittlichen
Ladenlokalflache, der komplexen Eigentu-
merstrukturen — hier insb. der Erosion des inha-
bergefiihrten Einzelhandels, fir die es liberwie-
gend keine Nachfolger gibt — aber auch einem
deutlichen Sanierungsbedarf in groRen Teilen
des Gebaudebestands ergibt sich eine schwieri-
ge Vermarktungslage.

Hier bedarf es geeigneter Ansatze, gemeinsam
mit den Eigentimern und Einzelhandlern in einen
Aufwertungsprozess einzusteigen. Ein erster
Einstieg wurde in Warselen mit dem Mitte 2001
initiierten und bis 2003 laufenden Stadtmarke-
tingprozess gemacht. Eine koordinierende und
organisierende Stelle gibt es jedoch aktuell nicht,
was von der Einzelhandlerschaft der Innenstadt
als zunehmend erforderlich erachtet wird. Eine
wesentliche Chance wird gerade in einer ge-
meinsamen, Ubergreifenden Koordination aus
einer Hand gesehen, die sich der Vermarktung
von leer stehenden Ladenlokalen (Flachen-/
Leerstandsmanagement), dem Auftritt und Zu-
sammenschluss/ Kooperation von Einzelhandlern
zu Aktionsgemeinschaften (Image- und Marke-
ting, gemeinsame Aktionen) und der Sanierungs-
beratung annimmt. Ziel ware es, gemeinsam an
der Zukunft der Innenstadt zu arbeiten, diese zu
vermarkten und wieder starker in das Bewusst-
sein der Kunden zu rticken.

Dariber hinaus fehlt es an entsprechenden Ori-
entierungshinweisen, die auf die Dienstleistungs-,
Gastronomie- und Einzelhandelsangebote der
Innenstadt hinweisen. Insbesondere fir Orts-
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fremde und Besucher der Stadt Wiirselen ist es
schwierig, sich aufgrund fehlender Beschilderun-
gen in der gewachsenen Stadtmitte mit der Kai-
serstral3e als Einbahnstrale zurecht zu finden,
vor allem in die Hauptgeschaftslage zu kommen.

Kultur & Freizeit

Die Burger der Stadt zeigen ein starkes ehren-
amtliches Engagement, was u. a. auch in rund
270 aktiven Vereinen, die ein breites und vielfal-
tiges Angebot an kulturellen Aktivitdten vorhalten,
zum Ausdruck kommt. Dariber hinaus unterstit-
zen viele Blrger die Stadt auch bei 6ffentlichen
Aufgaben (z.B. Wirselener Tafel e.V. Forderkreis
Asyl Wirselen, Freiwillige Feuerwehr, Paten-
schaften fir Grinflachen uvm.).

KULTURSTIFTUNG

Abbildung 28 — Logo der Kulturstiftung Wrselen

Ein wesentlicher Akteur in Wurselen bildet die
seit dem Jahr 1994 existierende Kulturstiftung in
Wirselen. Unter der Initiative von Achim Grof3-
mann lebte die Stiftung ab 2010 erst wirklich auf
und erhielt Mitte 2010 ein neues, vom Rat der
Stadt Wirselen verabschiedetes Stiftungskon-
zept. Die Kulturstiftung Wiirselen versteht sich
als ,Akteur, Treiber und Partner kultureller Erzie-
hung und Bildung® und generiert einen erhebli-
chen Mehrwert fir die Stadt durch die enge Zu-
sammenarbeit mit den zahlreichen Vereinen,
Organisationen, Bildungseinrichtungen und wei-
teren Tragern.
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Abbildung 29 — Kulturzentrum ,Altes Rathaus*

Das Alte Rathaus als ehemaliger Verwaltungssitz
der Stadt Wrselen dient heute als wichtige Kul-
tureinrichtung und kulturelle Begegnungsstatte.
Der Umbau erfolgte Ende der 80er Jahre u. a. mit
Mitteln der Stadtebauférderung. Das heutige
Kulturzentrum "Altes Rathaus" befindet sich in
zentraler Lage an der Kaiserstra3e und umfasst
neben der 6ffentlichen Stadtbibliothek finf multi-
funktionale Raume, einen Ausstellungsbereich
und einen Veranstaltungssaal. Zudem sind das
Kulturburo und Kulturarchiv der Stadt Wirselen
sowie die Jugendkunst-, Theater- und Musik-
schule hier untergebracht. Das Kulturzentrum
"Altes Rathaus" gilt mithin als wichtige Burger-
und Begegnungsstatte in Wirselen.
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Allerdings weist das Gebaude einen erheblichen
energetischen Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf auf. Zudem liegt das Flachenange-
bot, das die Stadt Wrselen fur kulturelle Zwecke
insgesamt vorhalt, im interkommunalen Vergleich
deutlich niedriger. Vor dem Hintergrund wird
seitens der Kulturstiftung seit Langerem ein drin-
gend bendétigter, zusatzlicher Raumbedarf rekla-
miert. Ein Ansatz von Stadt und Kulturstiftung,
einen zweiten Standort in einem Gebaudekom-
plex der ehem. Singer-Fabrik aufzubauen, hat
sich zwischenzeitlich zerschlagen. Zur Sicherung
und Ausbau des kulturellen Angebots in Wiirse-
len hat sich dadurch der Handlungsbedarf ver-
scharft.

Die Stadt Wiirselen verfligt Gber ein gutes Ange-
bot an Freizeit- und Sportmdglichkeiten. Alleine
37 Sportvereine bieten eine breite Palette an
sportlichen Aktivitdten an; unter anderem in
Schulturnhallen und auf Sportaufienanlagen. In
verkehrsglnstiger Lage nahe der Innenstadt
befindet sich das Freizeitbad AQUANA. Das
Metropolis Filmtheater, welches von einem Ver-
ein und damit ehrenamtlich betrieben wird, und
der seit 1982 bestehende, selbstverwaltete Ju-
gendtreff ,Bahnhof* im ehemaligen Bahnhofsge-
baude sowie das traditionelle und identitatsstif-
tende Maibrauchtum unter der Marke ,Wrselen
— Stadt der Jungenspiele” und die GroRRkirmes
mit dem nicht weniger traditionellen Stralenkar-
neval, dem jahrlichen ,Cityfest” im Frihjahr,
Schutzenfeste uvm. sind kennzeichnend fur das
kulturell vielfaltige Angebot der Stadt Wirselen.



Gemeinbedarfseinrichtungen |

soziale Infrastruktur

Die Innenstadt Wiirselens erfillt fir die Gesamt-
stadt und zum Teil stadtiibergreifend wichtige
Versorgungsfunktionen. Zur Daseinsgrundver-
sorgung zahlt auch die Bereitstellung und Unter-
haltung von Gemeinbedarfseinrichtungen.

Die Kernverwaltung der Stadt Wirselen ist im
(neuen) Rathaus am Morlaixplatz untergebracht.
In den 1980er Jahren wurde das Rathaus errich-
tet und die Rathausumgebung neu gestaltet.
Beide Rathauser — das neue Rathaus der Kern-
verwaltung und das heutige Kulturzentrum ,Altes
Rathaus” — liegen zentral in der gewachsenen
Stadtmitte, in einer Sichtachse beiderseits der
KaiserstralRe.

Angesichts der Veranderungen und Entwicklun-
gen in der Schullandschaft Wirselens bildet vor
allem das stadtische Gymnasium mit dem an-
grenzenden Hauptschulgebaude (Lehnstrale),
das vom Gymnasium zukunftig genutzt werden
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soll, sowie der Standort der Realschule, fur des-
sen Nachnutzung ab 2020 noch kein Konzept
vorliegt, einen maflgeblichen Schwerpunkt.
Grundstlicke und Gebaude befinden sich im Ei-
gentum der Stadt Wirselen. In diesem Zusam-
menhang ist der bauliche Zustand der Gebaude
wichtig, der einen erheblichen insbesondere
energetischen Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf aufweist.

Bei dem Gymnasium Wrselen an der Kloster-
stralde handelt es sich um ein stadtisches Gym-
nasium, das aktuell von rd. 900 Schulerinnen und
Schilern aus Wirselen sowie Nachbarkommu-
nen besucht wird. Das stadtische Gymnasium ist
seit 2013/14 eine Offene Ganztagsschule und
wird vierzligig gefiihrt. 2014 feierte das Gymna-
sium sein 50 jahriges Jubilaum. Das Gebaude
des Gymnasiums aus den 1960er Jahren als
auch das der Hauptschule — welche als auslau-
fende Schule bis Ende 2017 die letzte von ur-
springlich drei Hauptschulen in Wirselen ist —

Abbildung 30 — stadtisches Gymnasium Wurselen
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sind entsprechend alt und erneuerungsbediirftig,
so dass sich trotz kontinuierlicher Instandhaltung
ein erheblicher funktionaler und baulicher Erneu-
erungsbedarf eingestellt hat.

Auch in den Bereichen Kultur, Erwachsenenbil-
dung und Freizeit wird das Gebaude des Gym-
nasiums vielfaltig genutzt. Es gibt ein vielfaltiges
Angebot der individuellen Forderung, ein breites
kulturelles Angebot (Literatur, Theater, Bigband,
Schulchor) und eine weitergehende Offnung der
Schule durch intensive Zusammenarbeit mit ex-
ternen Kooperationspartnern (Systemhaus Mo-
ser, Metro, Regio-IT, RWTH-Aachen, ANTalive,
Beratungsstelle der StadteRegion etc.). Fir die
Erwachsenenbildung sind die Volkshochschule
und das Euregio-Kolleg wichtige Partner.

Mit dem Anfang 2016 begonnen Neubau der
Mensa investiert die Stadt bereits in die Zukunft.
FUr den Neubau sind rd. 3,2 Mio. Euro einge-
plant. In der Mensa werden 250 Sitzplatze sein,
die zweimal taglich zur Versorgung der Schiler

im Ganztagsbetrieb dient. Darliber hinaus soll sie
auch fir andere Veranstaltungen der Wiirselener

Bevdlkerung zur Verfigung stehen und damit im

Sinne einer multifunktionalen Nutzung als Kultur-

und Veranstaltungsraum von gesamtstadtischer
Bedeutung sein.

Mit dem Gymnasium und der auslaufenden Ge-
meinschaftshauptschule sowie dem Kulturzent-
rum ,Altes Rathaus” liegen drei Gemeinbedarfs-
einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung
und Funktion in unmittelbarer rdumlicher Nahe in
der Innenstadt. Zur Sicherung und zum Ausbau
der hier vorgehaltenen vielfaltigen und innen-
stadtrelevanten Angebote stellt der funktionale
und bauliche Erneuerungsbedarf der Gebaude
und die stadtebaulich-funktionale Integration in
das Stadtgeflige einen wesentlichen Handlungs-
bedarf fir die Zukunft Wirselens dar.
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Wohnen

Nicht nur das Einkaufen, auch die Wohnnutzung
ist eine wichtige Innenstadtfunktion und tragt zur
Frequentierung und Belebung bei. Die Stadt
Woiirselen bietet aufgrund der guten und vielfalti-
gen Angebote, der guten verkehrlichen Anbin-
dung und ihrer Nahe zum Oberzentrum Aachen
sehr gute Wohnstandortbedingungen.

Wie in anderen Innenstadten unterscheidet sich
auch in Warselen das Wohnraumangebot im
engeren Innenstadtbereich vom Ubrigen. Viele
der Gebaude im Hauptgeschéaftsbereich verfigen
Uber heute nur bedingt marktfahige Wohnungen.
Sei es der Grundrisszuschnitt, der Zustand, der
fehlende private Freiraum in Form von Balkonen
und Garten oder eine fehlende separate Zu-
gangsmaglichkeit unabhangig vom Ladenzugang
im Erdgeschoss. Zudem bestehen erhéhte Nut-
zungskonflikte zwischen der Wohnnutzung und
den ubrigen innenstadttypischen Nutzungen
(Verkehr, Gastronomiebetriebe etc.).

Abbildung 31 — Wohn- und Geschéftshaus in der Kaiserstralle



Darlber hinaus befindet sich — gleichermalen
wie in der Region — der héchste Anteil der Woh-
nungen mit mehr als zwei Dritteln in Mehrfamili-
enhausern. Bei Betrachtung der durchschnittli-
chen WohnungsgréRen und Wohnflachen pro
Person sowie des Anteils an Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten gegeniber Drei- und Mehrper-
sonenhaushalten lassen sich aufgrund der Ver-
schiebung der Altersstruktur und der Bevdlke-
rungsprognose fir die Stadt Wiirselen Verande-
rungen feststellen. Es ist davon auszugehen,
dass in der Stadt Wirselen die Anzahl der Haus-
halte weiterhin steigen wird. Zudem ist eine Ver-
schiebung der HaushaltsgréRen festzustellen.

So steigt ebenfalls die Zahl der Ein- und Zwei-
personenhaushalte, wahrend die Zahl der Drei-
und Mehrfamilienhaushalte abnimmt. Dies ist auf
den Trend zu mehr Singlehaushalten und die
zunehmende Alterung der Wiirselener Bevolke-
rung zurickzufiihren. Gleichzeitig wird erwartet,
dass die Wohnflache je Einwohner ansteigt. Auch
zukunftig ist aufgrund der Prognosen davon aus-
zugehen, dass diese Entwicklungen weiter zu-
nehmen werden. Dieser Trend ist intensiv zu
beobachten und nach Mdéglichkeit sollten geeig-
nete Strategien bzw. MaRnahmen entwickelt
werden, um steuernd eingreifen zu kénnen.

Durch eine Reihe von Neu- und Umbaumaf-
nahmen ist vor allem in der Innenstadt das fur die
Bedurfnisse der Senioren relevante Angebot
ausgeweitet worden. Schon in 2006 hat die Stadt
den Grundsatzbeschluss gefasst, ,die demogra-
phische Zukunft der Stadt Wurselen aktiv zu
gestalten” und in einem Zukunftsprogramm u. a.
das Ziel der Stadtentwicklung festgelegt, neue
Wohnformen fir altere Menschen zu schaffen
bzw. deren Einrichtung zu unterstitzen.

Kapitel 3 | Bestandsanalyse

3

Abbildung 32 — Carpe Diem Seniorenpark

Im Innenstadtgebiet Wirselens bestehen mehre-
re Einrichtungen fir Senioren, die den unter-
schiedlichen Anspriichen im Hinblick auf Service-
und Pflegeleistungen gerecht werden. Die direkt
im Untersuchungsgebiet liegenden Einrichtungen
wurden in jungerer Vergangenheit errichtet und
befinden sich in einem guten Zustand. Hierzu
gehdren u. a. Vitalia Seniorenresidenz Wiirselen
GmbH, das Senioren- und Pflegezentrum St.
Antonius, der Carpe Diem Seniorenpark und das
Seniorenzentrum der SEW am Lindenplatz.

Abbildung 33 — Projektentwicklung Singer-Gelande

(vor dem Ruckbau)
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Daneben sind aktuell wichtige Wohnungsbaupro-
jekte in der Innenstadt die Nachverdichtung im
Blockinnenbereich Kaiserstralle — Bahnhofstralle
— Kreuzstralde — Lindenstralde, der fertiggestellte
Wohnungsbau im Bereich des ehemaligen Bahn-
hofs sowie das Singer-Projektgelande. Das Pro-
jektgrundstick der ehemaligen Singer Nadelfab-
riken umfasst eine Flache rd. 16.750 m2. Die
ehemaligen leer stehende Industriegebaude und
-hallen wurden in 2016 zuriickgebaut. Die Ver-
handlungen mit potenziellen Investoren laufen
derzeit. Dabei sieht die Revitalisierung des Sin-
ger-Gelandes die Schaffung eines multifunktiona-
len Innenstadtquartiers vor, das sich in die stad-
tebauliche Situation integriert. Das Planvorhaben
wird mit Uberwiegend Wohnnutzungen vorgese-
hen, das sich u.a. an die Zielgruppen junge Fami-
lien und Altere richtet sowie bezahlbaren Wohn-
raum schaffen soll.

Insgesamt betrachtet, weist die Stadt Wirselen
innerhalb ihrer Stadtmitte gut durchmischte Quar-
tiere auf, in denen verschiedenen Wohnformen,
soziale Infrastruktur, Bildungs- und Versorgungs-
einrichtungen in kurzen Wegen liegen. Trotzdem
wird sich die Stadt Wirselen zukinftig mit den
sich andernden Ansprichen der Nachfrager am
Wohnungsmarkt auseinandersetzen missen, um
einen ausgewogenen Wohnungsmix anbieten zu
kénnen.
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AbschlieRend aufzufihren sind an dieser Stelle
Flachen, die zur Unterbringung von Flichtlingen
und Obdachlosen genutzt werden. Dass das
Flachenangebot der Stadt Wurselen hier uber-
durchschnittlich ist, liegt v. a. an der derzeitigen
Flichtlingssituation. Neben eigenen Asylbewer-
ber- und Wohnungslosenheimen hat die Stadt
Woirselen zusatzlich Wohnungen zur Flichtlings-
unterbringung angemietet, wie bspw. in Gebau-
den an der Kaiserstral3e; auch in Wohnungen der
SEW sind Fluchtlinge untergebracht.

Naherholung

Die Stadt Wiirselen bietet fir den Naherholung
eine attraktive Umgebung. Der Stadtwald und
das Wurmtal bieten Wanderern, Joggern, Reitern
und Bikern ganzjahrig viele Naherholungs- und
Freizeitmoglichkeiten. Neben den Wiesen und
Waldern des Bardenberger und Pleyer Wurmtals
mit ihren Reit- und Rundwanderwegen verfugt
Wirselen auch Uber einen fast 400 Hektar gro-
Ren Stadtwald, der Gberwiegend in den Stadtge-
bieten von Stolberg und Aachen liegt und als
Landschaftsschutzgebiet klassifiziert ist. Im
Stadtwald Wrselens sind zahlreiche Wanderwe-
ge vorhanden. Zu nennen sind u. a. der Her-
mann-Léns-Pfad, die Forsthaus-Runde oder der
eigene Forstlehrpfad.

Die mittelalterliche Grenzburg Wilhelmstein mit
Freilichtbihne, Restaurantbetrieb und Minigolfan-
lage ist ein wichtiger Anziehungspunkt. Sie ist
eine Attraktion im Naherholungsgebiet Wurmtal
und die kulturellen Veranstaltungen auf der Frei-
lichtbUhne sind regional bekannt. Zusatzlich wer-
den mit Unterstitzung von drei ehrenamtlichen
Stadtfuhrern individuelle StadtfUhrungen fir War-
selener und Besucher zu unterschiedlichsten
Sehenswirdigkeiten angeboten.



Stadtebau, Stadtgestaltung und Freiraum

Wirselen zeichnet seine stadtebaulichen Ent-
wicklungsprozesse, seine Tradition, sein ge-
wachsenes historisches Erbe, seine Kulturange-
bote und seine gewachsene Kulturlandschaft
aus. Dies macht wesentlich die Einzigartigkeit
und die Identitat Wirselens aus. Zugleich beste-
hen weitere Potenziale im Stadtebau, in der Bau-
kultur und im Bestand. Das stadtebauliche Er-
scheinungsbild wird in den nachsten Jahren
durch Entwicklungen in der Schullandschaft, im
Wohnungsbau, durch Anforderungen an die
energetische Sanierung von Gebauden, durch
Nachverdichtung im Bestand sowie durch eine
qualitativ veranderte Nachfrage nach innerstadti-
schem Wohnraum beeinflusst werden.

Baustruktur & Stadtbild

Der historische gewachsene Stadtgrundriss ist
noch in der Struktur abzulesen. Durch die Wirt-
schafts- und Handelsentwicklungen sowie das
Eingemeinden des Stadtgebietes hat sich der
Hauptgeschéaftsbereich entlang der Kaiserstralle
entwickelt. Im Wesentlichen pragen kleinteilige
Strukturen das Stadtbild der Innenstadt Wir-
selens.

Die Kirche St. Sebastian und der Markt markie-
ren bis heute den historischen Mittel- und Be-
zugspunkt in der Innenstadt. Das imposante und
exponiert gelegene Kirchengebaude von St. Se-
bastian ,dominiert” das Stadtbild gewissermalen
und es ergeben sich spannende Sichtbeziehun-
gen von der Kirche ins Zentrum und umgekehrt.
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Pragend ist auch die bandartige Struktur der
Hauptgeschéaftsstralle, die allein im Vorfeld von
St. Sebastian eine groRzlgige Platzaufweitung
erfahrt. Entlang der Hauptgeschaftsstralle entwi-
ckelt sich ein eher orthogonales Stral3enraster,
etwa in der Mitte der KaiserstralRe liegen das
historische und das neue Rathaus.

Ein weiteres pradgendes Element im Stadtgrund-
riss ist der nahezu halbkreisférmige Verlauf der
Neuhauser und Friedrich- bzw. Wilhelmstralie,
die quasi die Innenstadt zum Landschaftsraum
(Stadtgarten) hin abrunden. Der Stadtgarten
selbst zieht sich wie eine griine Zunge bis fast ins
Zentrum und bietet einen Wechsel von Wald- und
Wiesenflachen, die sowohl eine wichtige 6kologi-
sche Ausgleichsfunktion als auch eine bedeuten-
de Naherholungsfunktion haben.

Der innerstadtische Bereich weist Uberwiegend
eine geschlossene Bauweise mit Wohn- und
Geschaftshausern auf, in den Randlagen des
zentralen Innenstadtbereiches schlieft sich eine
bauliche Mischung aus Stadthdusern, Einfami-
lien- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelten
Geschosswohnungsbauten an.

Grol¥formatige Baukdrper markieren im Innen-
stadtbereich vor allem die Schulstandorte des
stadtischen Gymnasiums und das Gebaude der
Hauptschule sowie das neu entwickelte Recker-
Gelande. Die Planungen zum Gelénde der ehe-
maligen Singer-Nadelfabriken sehen zum Teil
ebenfalls gréere Baukorper vor, etwa zur Unter-
bringung von Handelsbetrieben und Geschoss-
wohnungsbau.
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Abbildung 34 — Mietgeschosswohnungsbau
Weilkdornstr./ Gracht

Abbildung 35 — Gebaudebestand Kaiserstralie

Groltere Wohnliegenschaften in Form der Wohn-
eigentumsgemeinschaft (WEG), die jiingst in
Teilen saniert wurden, befinden sich in Verlange-
rung der Kaiserstrafe nordlich der Aachener
StralBe (Weiltdornstralle/ Gracht).

In den Blockstrukturen Uberwiegt eine kleinteilige
Parzellierungs- und Bebauungsstruktur. Das
Stadtbild im Untersuchungsgebiet ist weitgehend
durch typische Bauformen gepragt. Im Untersu-
chungsgebiet entlang der KaiserstralRe Uberwie-
gen drei- bis vier-geschossige Gebaude, die
groltenteils als Wohn- und Geschéaftshauser mit
Satteldachern und Putzfassaden, vereinzelt auch
mit Klinkerfassade, ausgestaltet sind. In den
Randbereichen bzw. angrenzenden Wohnquar-
tieren finden sich vermehrt auch zwei- bis drei-
geschossige Wohngebaude.

Die Innenstadtgebaude befinden sich nahezu
ausschlielich in Privateigentum. Viele der Eigen-
timer kommen aus Wirselen bzw. der Region,
sodass ein hdheres Interesse in Bezug auf den
Zustand der Immobilien und ihre Wertentwicklung
angenommen werden kann, als bei institutionel-
len Anlegern und Eigentimern. Fur die Bereit-
schaft zur Durchfiihrung von Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalinahmen ist dies ein
wichtiger Aspekt.

48 IHK Wiirselen Innenstadt



In Bezug auf den baulichen Zustand des privaten
Gebdudebestandes lasst sich hinsichtlich des
Stadtbildes bzw. der Fassadengestaltung eine
grofe Heterogenitat feststellen — attraktive, neue
Konzepte bestehen neben in die Jahre gekom-
menen AulRengestaltungen. Zudem lassen sich
immer wieder Gebaude im Hauptgeschéaftsbe-
reich erkennen, bei denen kein Bezug zwischen
Erdgeschossnutzung und der Obergeschossfas-
sade besteht.

In Verbindung der Auswertung der Online-
Umfrage mit eigenen Bewertungen, lassen sich
die stadtebaulichen Defizite und Mangel im Be-
reich der Innenstadt Wirselens gemaf § 136
BauGB wie folgt zusammenfassen:

* Bauliche Mangel bei den Funktionsgebauden
(Altes Rathaus, Gymnasium, Rathaus u.a.m.)
aufgrund des Alters der Gebaude, die in den
siebziger Jahren errichtet worden sind (Altes
Rathaus stammt bereits aus dem Jahre
1904), wie u. a. Energieverbrauchsdaten un-
terhalb der EnEV 2014, schlechte Arbeits-
und Betriebsverhaltnisse aufgrund unzu-
reichender Gebaudedammung (Uberhitzung
im Sommer) sowie schlechte Be- und Entluf-
tung und tlw. fehlende Barrierefreiheit.

e Technische Mangel in den Gebauden aus
den 70er Jahren aufgrund des Baualters und
geanderter technischer Anforderungen
(Elektrotechnik, Heiztechnik, Sanitarausstat-
tung).
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Vielzahl von Solitéarbauten, die mit ihrem
Uberwiegend unmodernen und tristen Ge-
samtbild den Eindruck vermitteln, dass sie
den heutigen Anforderungen an eine moder-
ne Stadt nicht mehr gerecht werden.

*  Anforderungsgerechte Nutzung der Gebaude
tiw. nicht gewahrleistet (Grundrisse, Sani-
tareinrichtungen, RaumgroRen, nicht barrie-
refreie Zugange, innere Gebaudeerschlie-
Rung, etc.).

e Struktureller Anpassungsbedarf an wettbe-
werbsfahige bauliche Formate im Einzelhan-
del aufgrund Baualter, Raumaufteilung, in-
terner Erschlielung, Energieverbrauch etc..

e Tlw. fehlende raumliche und nutzungsmagige
VerknUpfungen unter den Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen.

Auch in anderen Bereichen der Innenstadt — vor
allem in den Straflenziigen der Kreuzstralle, der
Nordstralle sowie der Klosterstralle — weisen
Einzelimmobilien deutlichen Sanierungsbedarf
auf. Insbesondere der hohe Anteil an vor 1978
errichteten Gebauden Iasst einen erheblichen
Bedarf im Hinblick auf eine energetische Moder-
nisierung annehmen. Gerade bei den Immobilien
mit einem schon lang anhaltenden Sanierungs-
stau und negativen Auswirkungen auf das Stadt-
bild sind daher entsprechende Anreize zu schaf-
fen und Uberzeugungsarbeit zu leisten, in die
eigene Immobilie und damit Werterhaltung zu
investieren und zur Aufwertung des Stadtbildes
beizutragen.
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Strallen, Wege & Pléatze

Aufgrund der Stadtstruktur, die durch eine Klein-
teiligkeit gekennzeichnet ist, entstehen innerhalb
des Untersuchungsgebietes unterschiedlichste
Aufenthaltsbereiche und Platze. Die Kaiserstralte
stellt als Hauptgeschéaftsstralle das Ruckgrat der
Innenstadt und die Verbindung zwischen den
Raumen unterschiedlicher Pragung und Funktion
dar. Aufgrund dieser langgestreckten, bandarti-
gen Struktur besteht keine Rundgang, sondern
werden diese Raume vor allem durch die ortho-
gonal verlaufenden Neben- bzw. Querstralen;
die Bahnhofstralle, die Klosterstrale, die Neu-
hauser StralRe und die Elchenrather Stral’e an
die Kaiserstralle angebunden.

Abbildung 36 — Ubergang KaiserstraRe/ Markt

Die Innenstadt verflgt Uber viele unterschiedliche
Platze und Platzsituationen, die auf den ersten
Blick kaum erkennbar sind, aber ein wesentliches
Alleinstellungsmerkmal der Wirselener Innen-
stadt darstellen. Bei Betrachtung der Platzformen
fallt der Markt als klassischer, rechteckiger
"Hauptplatz" auf. Mit der Umgestaltung der Kai-
serstrafe und des Marktes wurden diese unter
gestalterischen Anspriichen erneuert und aufge-
wertet. Vor allem durch die AulRengastronomie ist
der Marktplatz in den Sommermonaten belebt
und wir als beliebter Treffpunkt und Kommunika-
tionsraum angenommen. Im Ubrigen variieren die

50 IHK Wiirselen Innenstadt

Platze sehr untereinander und verfligen nur Gber
geringe Verweilangebote

Zudem findet sich auf den Platzen eine Vielzahl
von unterschiedlichen Moblierungselementen, die
offensichtlich keinem erkennbaren Gestaltungs-
prinzip folgen.

Der Morlaixplatz bildet aufgrund seiner zentralen
Lage in der Achse und seiner raumlichen Nahe
zu Neuem und Alten Rathaus sowie seiner stad-
tebaulichen Merkmale und raumlichen Fassung
eine attraktive Platzflache innerhalb der Innen-
stadt, die vielfach bespielt und gut angenommen
ist. Zwar optisch etwas in die Jahre gekommen,
besteht kein dringender Handlungsbedarf am
baulichen Zustand der Platzflache. Lediglich
kleinere Erneuerungsmafnahmen in Form eines
Austauschs des Stadtmobiliars sind notwendig.

Abbildung 37 — Morlaixplatz mit Blick Richtung Rathaus

Der Lindenplatz mit historischer Bedeutung —
was sich mitunter durch seine angrenzenden
Gebaude ergab (u. a. dem Postgebaude) —wird
aufgrund der Vielzahl an sich kreuzenden Wege-
beziehungen mehr als Durchgangsraum in der
Bewohnerschaft wahrgenommen, wirkt tiberdi-
mensioniert und verflgt Uber wenig Aufenthalts-
qualitat. In Konkurrenz zum Morlaixplatz bleibt
der Platz weitestgehend ungenutzt und wird in



Teilen als ,verwaist“ bezeichnet. Auf dem Platz
befinden sich ein Skulpturenbrunnen und einzel-
ne kleinere Kinderspielgerate. Das Mobiliar ist
Uberwiegend erneuerungsbediirftig, auch der
Oberflachenbelag bedarf an einigen Stellen einer
Ausbesserung. Mit einer Aufwertung und multi-
funktionalen Ausrichtung des Plates ware eine
Platzfolge von Markt- Morlaixplatz — Lindenplatz
entlang der Hauptgeschéaftsachse anzustreben.

Abbildung 38 — Lindenplatz

Der sog. Dreiecksplatz im norddstlichen Bereich
zwischen den beiden Kalkhalden gelegen, sud-
lich des Carpe Diem Seniorenparks, wurde als
Projekt der EuRegionale 2008 des Landes NRW
umgestaltet und unterliegt noch der Zweckbin-
dung flr die gefoérderte Herrichtung der Flache.
Eine klare Funktion des Platzes ist nicht erkenn-
bar und bietet aufgrund seiner Dimensionierung
nur geringe Aufenthaltsqualitat.
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Abbildung 39 — Dreiecksplatz Kalkhaldenpark

Daruber hinaus ist die Orientierung und Wahr-
nehmung dieser Rdume als auch ihre Verbin-
dung bzw. Vernetzung funktional nur unzu-
reichend. Es fehlen entsprechende Orientie-
rungshinweise/-punkte, die auf diese Aufent-
haltsbereiche und Platze hinweisen. Aufgrund
fehlender , Trittsteine” stellt dies einen deutlichen
funktionalen Bruch dar. Hier bedarf es einer ent-
sprechenden Gestaltung des o6ffentlichen Raums,
die zu einer eine besseren Wahrnehmung und
durch erganzende fuRlaufige Verbindungen zu
einer Verbesserung der Austauschbeziehungen
zwischen den Raumen beitragt. Vom Kulturzent-
rum ,Altes Rathaus“ zum Lindenplatz existiert
bereits ein fullaufig kurzer Weg.

Abbildung 40 — Wegeverbindung Kulturzentrum - Lindenplatz
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Eine weiterflihrende Wegeverbindung vom Lin-
denplatz zur Bahnhofstrale sowie im Weiteren
Uber das Singer-Gelandes zu den Kalkhalden
wird seitens der Stadt im Rahmen der stadtebau-
lichen Neuordnung dieser Bereiche im Zuge der
Bauleitplanung angestrebt und lasst eine deutli-
che Verbesserung der innerstadtischen Wege-
vernetzung erwarten.

Mit der Entwicklung des Singer-Gelandes kommt
zukunftig insbesondere der Bahnhofstrale eine
erhohte Bedeutung zu. Als maRgebliche Er-
schlieRungsstrafie des Singer-Gelandes bedarf
es einer attraktiven und stadtebaulich-adaquaten
Anbindung an die Kaiserstralie. Die Bahnhof-
stral3e weist jedoch erhebliche stadtebaulich-
qualitative Missstande auf und ist erneuerungs-
bediirftig. Die Gehweganlagen entsprechen nicht
den heutigen Anforderungen an Barrierefreiheit
und sind nicht altersgerecht wie standardkonform
ausgelegt.

Abbildung 41 — StraRenraum Bahnhofstralle
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Freirdume / Griinbereiche

Fir die Stadt Wirselen, eine der durch die kom-
pakte Stadtstruktur bedingte und innerstadtisch
typische Bebauungsdichte, kommt innerstadti-
schen Grin- und Freirdumen eine besondere
Bedeutung zu. Schwerpunkte bilden hier der
Stadtgarten und der Kalkhaldenpark, die sich
stdwestlich und norddstlich an die Innenstadt-
achse anschlieen.

Sudwestlich des zentralen Geschaftsbereichs
befindet sich der grofzligige Stadtgarten. Der
Stadtgarten dient der Wirselener Bevdlkerung
als wichtiger Naherholungs- und Rickzugsort
und stellt neben dem Stadtwald die gréte Grin-
anlage in der Stadt Wirselen dar. Zudem verlauft
durch den Stadtgarten der regionale Wander-
und Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse.
Diverse Banke, Wege, ein Spielplatz, ein Grill-
platz, eine Skateranlage, eine Bocciabahn, ein
Schiitzenschief3stand sowie ein kleines Amphi-
theater laden zum Verweilen ein.

Allerdings ist festzustellen, dass die Gestaltung
des Stadtparks nicht mehr zeitgemal ist. Veralte-
tes Stadtmobiliar, Vandalismus und verunreinigte
Ecken tragen dazu bei, dass der Stadtpark nicht
angemessen angenommen wird. Eine in Teilen
unzureichende Beleuchtung fiihren dazu, dass
der Stadtpark in einigen Bereichen als Angst-
raum wahrgenommen wird. Auch unattraktive
Eingénge und eine fehlende direkte Anbindung
an den Innenstadtbereich, etwa tuber den Mor-
laixplatz, stellen ein Hindernis dar und fiihren zu
einer isolierten Lage des Stadtgartens.



Abbildung 42 — Stadtgarten Wirselen

Zwischen Elchenrather Stralle und Aachener
Strale gelegen, befinden sich zwei — eine kleine
und eine grof’e — etwa 15 m hohe Kalkhalden,
die als industrielle Folgelandschaft aus der Pro-
duktion von Soda bis vor wenigen Jahren brach
lagen. Im Rahmen der EuRegionale 2008, einem
Projekt des Landes Nordrhein-Westfalen zur
Foérderung der Strukturentwicklung, wurden die
ehemaligen Halden zum Kalkhaldenpark. Hierbei
ging es nicht nur um die Entdeckung einer ver-
borgenen Landschaft, sondern auch um die Ent-
wicklung der Wirselener Innenstadt.
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m

Die kleinere Halde wurde als Waldgebiet mit
Aussichtspunkt gestaltet. Hier befindet sich ein
Treppenaufgang, der Besucher zu zwei Aus-
sichtsplattformen fiihrt, wovon eine Uber den
Rand der Halde hinausragt.

Die grofiere Halde wurde zu einem stadtischen
Garten, die Uber einen serpentinenartigen Weg
ebenfalls bestiegen werden kann. Oben ange-
kommen kann von den Sitzbanken aus bei gutem
Wetter die gesamte Region mit Blick bis Alsdorf,
Baesweiler und Landgraaf Uberschaut werden.
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Abbildung 43 — Serpentinenweg Kalkhaldenpark

Die Umgestaltung des Kalkhaldenparks wurde
jedoch nicht vollstandig umgesetzt. So wurde

nach Fertigstellung des Serpentinenwegs der

grofRen Kalkhalde das Projekt beendet.

Auch bei den Kalkhalden sind Vandalismus und
Verschmutzung festzustellen. Zudem flihren ein
Uberbordender Bewuchs mit Bischen und eine
fehlende Auslichtung dazu, dass der Ausblick
von den Kalkhalden verwehrt wird. Eine schlech-
te Integration in das Stadtgefiige und Anbindung
an die Kaiserstral’e bewirken zudem, dass der
Kalkhaldenpark kaum wahrgenommen wird.

Zudem stellen eine schlechte Zuganglichkeit und
fehlende Wegeverbindungen als auch Nutzungs-
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angebote, insbesondere auf die grof3e Kalkhalde
bezogen, weitere Hindernisse dar, weshalb diese
von der Bewohnerschaft kaum angenommen
wird.

Abbildung 44 — Zugang GroRe Kalkhalde



Verkehr und Mobilitat

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Stadt Wiirselen ist durch ihre Lage am Auto-
bahnkreuz Aachen sowie Uber mehrere An-
schlussstellen an die A 4 und A 44 mit dem moto-
risierten Individualverkehr (MIV) Gberregional und
regional sehr gut angebunden und erreichbar.
Zudem ist das Aachener Zentrum Uber die Auto-
bahn A 544 in Kirze erreichbar.

Die innerdrtliche Erreichbarkeit und Anbindung
wird im Wesentlichen durch die B 57, die als
Aachener bzw. Krefelder StralRe das Stadtgebiet
von Sud nach Nord durchquert, gewahrleistet.

Dem Willy-Brandt-Ring (L 23) 6stlich sowie der
Aachener / Krefelder StralBe (B 57) westlich
kommt dabei eine wichtige innerstadtische Er-
schlieBungsfunktion zu. Verbunden Uber die
Neuhauser StralRe/ Friedrichstrale besteht damit
eine innerstadtische Ringerschliefung, innerhalb
dessen der Innenstadtbereich Wirselen liegt.

Die Hauptgeschaftsstralle von Wiirselen, die
Kaiserstralte, durchquert den Innenstadtbereich
bandartig in Stid-Nord-Richtung Uber eine Lange
von rd. 900 Metern. Dabei ist die Kaiserstrale
aufgrund ihrer Einbahnstra3enregelung nur in
nordliche Richtung befahrbar. Aufgrund der erst
jungen Sanierung der KaiserstralRe befindet sie
sich in einem guten baulichen Zustand. Die Ubri-
gen Verkehrsstralen innerhalb des Innenstadt-
bereichs sind weitestgehend als verkehrsberuhig-
te StralRen ausgewiesen.
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Optimierungsbedarf wird hier insbesondere fur
die beschilderte Verkehrsfihrung im Innenstadt-
bereich gesehen. Innerdrtlich ist es in Teilen flr
Innenstadtbesucher ohne Ortskenntnis mitunter
sehr schwierig, sich aufgrund einer unzureichen-
den Beschilderung zu orientieren und zur Haupt-
geschaftslage zu gelangen.

Entsprechend der Entwicklung der Stadt entlang
der historisch gewachsenen Verkehrswege setzt
die Stadt — im Unterschied zu den umliegenden
Kommunen — auf eine attraktive Erreichbarkeit
der Innenstadt mit dem privaten PKW. Mit Aus-
nahme des Morlaixplatzes wurde auf die Herstel-
lung einer FulRgéngerzone verzichtet; dies u. a.
aufgrund des Fehlens eines klassischen, attrakti-
ven Innenstadt- bzw. Altstadtbereichs. Zudem
wird in der guten Erreichbarkeit der Innenstadt
Wirselens mit dem privaten PKW ein wesentli-
ches Potential als auch Alleinstellungsmerkmal
gegeniber anderen konkurrierenden Innenstad-
ten gesehen. Dementsprechend naheliegend ist
der PKW das bevorzugte Verkehrsmittel der
Woirselener Bevodlkerung und ein vergleichsweise
hoher Anteil an Pkw je Einwohner in Wrselen zu
verzeichnen.

Mit dem Bau der heutigen L 23 (ehemals K 30)
und der Bestrebung der Stadt, an die neue Eure-
giobahn als alternatives Verkehrsmittel ange-
schlossen zu werden, soll jedoch dem in Zukunft
erhéhten Verkehrsaufkommen und einer Zunah-
me des Verkehrs in der Innenstadt begegnet
werden. Hierdurch sollen neue stédtebauliche
Qualitaten zugunsten der Attraktivierung der
Innenstadt generiert werden.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im o6rtlichen Nahverkehr verfigt Wirselen tber
ein Netz von Buslinien, die auch den regionalen
Nahverkehr und den Anschluss an das Linien-
netz der Deutschen Bahn — hier v. a. den Bahn-
hof Aachen — gewahrleisten. Der innerdrtliche
Nahverkehr wird durch zahlreiche Buslinien ab-
gedeckt, welche innerstadtisch insgesamt ein
gutes Angebot im 6ffentlichen Personennahver-
kehr und eine gute Erreichbarkeit der Wirselener
Innenstadt darstellen. Der Haupteinkaufsbereich
wird Uber mehrere Bushaltestellen — u. a. Markt,
Rathaus, Bahnhofstr., Parkhotel — angebunden.

Signifikante Unterversorgungen bzw. strukturell
fehlende Verbindungen im OPNV-Netz sind nicht
festzustellen. D. h. fir die Lage Wiurselens in der
Region ist das regionale wie innerstadtische
Nahverkehrsangebot insgesamt als gut zu be-
werten.

Ruhender Verkehr

Uber die Innenstadt verteilt finden sich viele
Stellplatzmdglichkeiten. Neben den fahrbahnbe-
gleitenden Stellplatzen gibt es darliber hinaus die
Mdglichkeit, den PKW im Parkhaus an der Klos-
terstralle oder in der Parkpalette am unteren
Morlaixplatz abzustellen. Ein elektronisches bzw.
dynamisches oder ein statisches Parkleitsystem
fur Innenstadtbesucher existiert nicht, welches
die Orientierung unterstitzen und eine Reduzie-
rung des Parksuchverkehrs fiir Ortsfremde be-
wirken wirde. Lediglich entlang der Aachener
Stral3e wird mittels vereinzelter Beschilderungen
auf das Parkhaus bzw. die Parkpalette hingewie-
sen.

Das fahrbahnbegleitende Parken ist in der Innen-
stadt mittels verschiedener Parkzonen geregelt.
Das Parken wird hier vornehmlich auf max. 2
Stunden mit Parkschein bzw. mit Parkscheibe
begrenzt. Es gibt die Mdglichkeit, sich einen An-
wohnerparkausweis als auch einen Handwerker-
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parkausweis ausstellen zu lassen, um — unter
bestimmten Voraussetzungen — innerhalb der
Parkzonen gebiihrenfreien parken zu dirfen.
Dariiber hinaus kdnnen ansassige Geschéaftsleu-
te und andere Interessierte in der Innenstadt ein
Jahresparkticket zum uneingeschrankten Parken
in bestimmten Bereichen erwerben.

w1
Anwohner:
Fremdparker-

mit Bewohnerausweis W1 und Parkscheibe max. 2 Stunden
mit Parkschein max. 2 Stunden

w2
Anwohner:
Fremdparker-

mit Bewohnerausweis W1 bzw W2 ohne zeitl. Begrenzung
mit Parkscheibe max. 2 Stunden

W3a:
Anwohner: mit Bewohr s W3 und Park
Fremdparker- mit Parkschein max. 2 Stunden

heibe max. 2 Stunden

keine Bewohnerausweis glltig
mit Parkschein oder Monatsticket ochne zeitli. Begrenzung

I City-Parkhaus KlosterstraBe und Parkpalette/Tiefgarage Neuhauser Strafie
Anwohner:

Fremdparker-

Abbildung 45 — Parkzonen in Wurselen Mitte

Innenstadttypisch ist dabei die Anwohnerpark-
problematik. Hier ist der Innenstadtbereich am
starksten betroffen, da das Parken auf den priva-
ten Grundstlicken nur in Teilen méglich ist und
die Bewohner meist auf Stellplatze im 6ffentli-
chen Raum angewiesen sind, was zu bestimmten
Uhrzeiten zu verstarkten Parksuchverkehren
fiihrt. Ahnliches gilt fir das Parken durch Innen-
stadtbesucher bzw. Kundschaft, dem seitens der
Geschaftsbetreibenden in der Innenstadt eine
hohe Bedeutung beigemessen wird.



Entsprechend sind die Innenstadt und insbeson-
dere die Kaiserstral’e von der Dominanz des
fahrenden und ruhenden Verkehrs gepragt. Um
den Durchgangsverkehr zu verringern, Park-
suchverkehre zu reduzieren, die Orientierung zu
erhéhen und neue Aufenthaltsqualitaten zu erhal-
ten bedarf es daher weiterer Anséatze, sodass
das Erlebnis ,Einkaufen in der Innenstadt® dem
Grunde nach ortsspezifisch weiter attraktiviert
wirde. Das Potential, das sich darin zeigt, dass
man an jedem Punkt der Hauptgeschéaftslage
einen Stellplatz vorhalt, gilt es dahingehend wei-
ter zu optimieren.

Ful3- und Radwege —

Vernetzung und Wegebeziehungen

Eine klassische FuRgéangerzone findet sich in der
Wirselener Innenstadt nicht. Der Haupteinkaufs-
bereich entlang der Kaiserstralte sowie ihre
Querstral’en zu weiteren Teilrdumen unter-
schiedlicher Funktion und Pragung bilden klein-
raumlich ein rippenartiges Gebilde mit der Kai-
serstralie als Ruckgrat aus. Aufgrund dieser
Struktur mit langgestreckter, bandartiger Kaiser-
strae und QuerstralRen hierzu ermoglicht der
Hauptgeschaftsbereich den Besuchern und Kun-
den keine ,Rundlaufe”.

Das innerdrtliche StralRennetz ist nahezu durch-
gangig im Separationsprinzip angelegt, sodass
die FuBRganger in der Regel tber beidseitige Bir-
gersteige gefiihrt werden. Es stehen hinreichend
breite und Ubersichtliche Burgersteige zu Verfi-
gung. Entlang der Kaiserstral3e und im Bereich
des Marktes ermoglichen niedrige Burgersteige
grundsétzlich eine bequeme FulR3gangerquerung.
Allerdings wird aufgrund der relativ geringen Zahl
an Querungshilfen und des relativ hohen Durch-
gangsverkehrs eine deutliche Barrierewirkung
entfaltet. Ggf. wirden zusatzliche Querungshilfen
— bei zurzeit ausgewiesenem Tempo 30 — die
Attraktivitdt der Geschaftsstral3e fur den fullaufi-
gen Verkehr erhéhen.
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Taktile Leitelemente fur seh- und geheinge-
schrankte Menschen bestehen in der Kaiserstra-
Re nicht. Bei aktuellen verkehrsplanerischen
MaRnahmen wie etwa dem Kreuzungsbereich
Neuhauser Str. / Klosterstr wurde das Thema
Barrierefreiheit / Taktile Elemente berlcksichtigt.
Angesichts der fortschreitenden Alterung und der
damit einhergehenden Mobilitatseinschrédnkung
wird dies kunftig eine groe Herausforderung fir
die Stadt (und fur die Bewohner/innen) darstel-
len.

Darlber hinaus verfligt Wiirselen tber ein aus-
geschildertes Radroutennetz, das insbesondere
in der StadteRegion Aachen stark vernetzt ist
und damit attraktive Fahrradtouren Gber die
Stadtgrenzen hinaus anbietet. Hierzu zahlt v. a.
der Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse, die
Anfang der 1980er Jahre stillgelegt wurde. Die
StadteRegion plant diese Radroute zwischen
Aachen und Jilich zu einer durchgehend und
komfortabel zu befahrenden Radverkehrsverbin-
dung als radtouristischen Wanderradweg weiter
auszubauen und in das Uberregionale Radver-
kehrsnetz einzubinden.

Im Stadtgebiet selbst verlaufen die Radrouten in
der Regel aufRerhalb der Hauptverkehrsstralien.
Im Innenstadtbereich werden separate Radwege
entlang der Kaiserstral3e, die den Zweirichtungs-
verkehr ermdglichen, vorgehalten. Daruber hin-
aus gibt es separat gefiihrte Radwege nur ver-
einzelt im Bereich der Innenstadt.

Eine wichtige Anbindung des Bahntrassenrad-
weges an den Innenstadtbereich erfolgt im Kreu-
zungspunkt Kaiserstra3e/ Markt. Durch diese
zentrale Anknlpfung (und im Weiteren parallel
zur L 23 im Bereich des ehemaligen Bahnhofs
Woirselen) wird eine attraktive Alternative zum
Auto fur Wege zur Arbeit, zum Einkauf und in der
Freizeit geboten und profitiert der Freizeitverkehr
und Tourismusbereich.
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Ergebnisse des Beteiligungsprozesses

Stadtentwicklung kann nur in unmittelbarer Zu-
sammenarbeit mit allen Akteuren sowie den Bur-
gerinnen und Birgern gelingen. Der aktiven Ein-
bindung der Blrgerinnen und Birger zur Auf-
nahme lhrer Interessen, Ideen und Vorstellungen
kommt eine besondere Bedeutung hinsichtlich
eines von allen mitgetragenen und akzeptierten
Prozesses zu.

Demnach wurde bereits die Erarbeitung des inte-
grierten Handlungskonzeptes in einen breit ange-
legten partizipativen Prozess eingebettet, der in
einem Wechsel aus geeigneten Biirgerbeteili-
gungsformaten, der Einbindung relevanter Akteu-
re und regelmafigen Arbeitsgesprachen mit der
Stadtverwaltung und der Politik erfolgte. (vgl.
Kapitel 01 | ,Methodik®)

Abbildung 46 — Burgerforum IHK am 28. Oktober 2015

Zu den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren im
Rahmen der Konzeptbearbeitung gehdren im
Einzelnen:

» drei Birgerforen mit moderierten bzw. the-
menbezogenen Arbeitsgruppen, davon eine
zu den Ergebnissen der Planungswerkstatt
fur den 6ffentlichen Raum,

» eine breit angelegte Online-Umfrage,

> eine Informationsveranstaltung fur Immobili-
eneigentimer der Innenstadt,

» die Durchfiihrung einer Planungswerkstatt
zum offentlichen Raum sowie

» Fach-/Expertengesprache mit relevanten
Innenstadtakteuren, Verwaltung & Forderge-
ber.
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Biurgerforen. Die Besonderheit in der Prozess-
gestaltung fir die Erarbeitung des Innenstadt-
konzeptes fur Wirselen liegt darin, dass fir eine
Beteiligung aller Burgerinnen und Birger, aber
auch der Innenstadtakteure von Wirselen insge-
samt drei Burgerforen durchgefuhrt wurden. In
diesen wurde allen interessierten Blrgerinnen
und Bulrger die Moglichkeit gegeben, sich Uber
den Bearbeitungsstand und dessen Ergebnisse
zu informieren und ihre Anregungen, Ideen,
Winsche und Vorschlage in den Planungspro-
zess einzubringen.

Ein erstes Birgerforum zum IHK (Auftaktveran-
staltung) wurde am 28. Oktober 2015 durchge-
fuhrt, in der erste wesentliche Erkenntnisse der
Bestandsanalyse vorgestellt wurden. Das Forum
stellte den Beginn des breit angelegten offentli-
chen Dialogs Uber die Zukunft der Innenstadt dar.
Es wurde Uber Starken, Schwachen und Poten-
ziale der Innenstadt mit allen Beteiligten diskutiert
und diese in drei Arbeitsgruppen zu den Themen
»otarkung der Stadtfunktionen®, ,Innenstadtent-
wicklung“ und ,Modernisierung im privaten Ge-
baudebestand” vertiefend besprochen.
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In einem zweiten Blrgerforum, das am 09. Juni
2016 stattgefunden hat, wurden generelle Ziel-
setzungen und erste strategische Ansatze the-
matisiert. In zwei thematischen Arbeitsgruppen
mit Fokus auf die Starkung der Innenstadt und
den offentlichen Raum wurden die bisherigen
Erkenntnisse konkretisiert und erste Projektan-
satze zu besonderen Handlungsbedarfen identifi-
ziert.

Am 26. Oktober 2016 wurde schlieBlich ein drit-
tes Birgerforum durchgefihrt. Ziel des Forums
war es, die Ergebnisse der durchgefuhrten Pla-
nungswerkstatt (s. u.) zur Aufwertung offentlicher
Teilbereiche in der Innenstadt vorzustellen und
zu diskutieren. Die eingebrachten Meinungen
und Anregungen zu den vorgestellten Detailpla-
nungen wurden aufgenommen und im weiteren
Planungsprozess berticksichtigt.

Mit insgesamt rund 130 Personen waren die
Foren sehr gut besucht, so dass ein konstruktiver
Austausch mit vielen lebhaften Diskussionen
stattfand.

Abbildung 47 — Burgerforum IHK am 9. Juni 2016

[HK Wirselen Innenstadt 59



Kapitel 3 | Bestandsanalyse

Online-Umfrage. Im Zeitraum vom 20.11.2015
bis 31.12.2015 wurde temporar fir rd. sechs
Wochen eine breit angelegte Online-
Birgerumfrage durchgeflhrt. Mittels der Online-
Umfrage konnten zahlreiche, zielgruppenspezifi-
sche Angaben und Anregungen fir die stadte-
bauliche Ausgangsbestimmung gewonnen wer-
den. Im Rahmen der Online-Umfrage wurden
Fragebdgen fir funf verschiedene Zielgruppen

e Eigentimer innerhalb/ auRerhalb des Unter-
suchungsraums wohnhaft

*  Gewerbebetreibende der Innenstadt
*  Bewohner/ Mieter im Untersuchungsgebiet

e Besucher der Innenstadt und sonstige Inte-
ressierte

bereitgestellt. Hierdurch wurde es ermdglicht,
unterschiedliche Interessenlagen, Anspriche und
Anforderungen an die Innenstadt Wirselens
herauszustellen.

Insgesamt wurde die Online-Umfrage im benann-
ten Zeitraum 1.365 Mal aufgerufen. Im Ergebnis
wurden insgesamt 369 Fragebdgen ausgefillt
und eingereicht. Erfreulich hoch war dabei die
Resonanz der Immobilieneigentimer; darin ha-
ben von 121 Privateigentimer insgesamt 77 ihr
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Abbildung 48 — Header der IHK Online-Umfrage

grundsatzliches Interesse und Mitwirkungsbereit-
schaft an der Durchfiihrung von Sanierungsmalf3-
nahmen mitgeteilt.

Die Ergebnisse der Online-Umfrage wurden in
einer umfassenden Dokumentation zusammen-
fassend aufbereitet. Die Dokumentation ist als
Anlage dem IHK beigefigt.

Informationsveranstaltung fir private Immobi-
lieneigentiimer. Im Rahmen der Bestandsanaly-
se sowie der durchgeflhrten Burgerbeteiligungs-
verfahren hat sich gezeigt, dass ein erhdhter
Sanierungsbedarf im privaten Gebaudebestand
besteht und auch in der Burgerschaft erkannt
wird.

Vor diesem Hintergrund und auf der Grundlage
der Resonanz bzw. Ergebnisse der durchgeflhr-
ten Online-Umfrage wurde am 24. Mai 2016 eine
Beteiligungsveranstaltung fiir Immobilieneigen-
timer durchgefuhrt. Im Rahmen der Veranstal-
tung wurden ein Uberblick Uber potentielle Fér-
derzugange gegeben und das Interesse und die
Mitwirkungsbereitschaft der Immobilieneigentu-
mer hinsichtlich der Umsetzung privater Moderni-
sierungsmalnahmen weitergehend ermittelt.




Die Veranstaltung stellte u. a. auch heraus, dass
die Bereitschaft der Eigentiimer in ihre Immobilie
zu investieren tlw. in Abh&ngigkeit von bzw. an
die Voraussetzung von als notwendig erachteten
Aufwertungsmaflnahmen im 6ffentlichen Raum
und im unmittelbaren Wohnumfeld geknupft ist.

Im Ergebnis wurde von 14 Eigentimern ein kon-
kretes Interesse an der kurz- bis mittelfristigen
Durchfuihrung von Modernisierungsmafinahmen
verbunden mit moglichen Férderzugéngen be-
kundet; davon befinden sich 4 Objekte in der
Kaiserstral’e, die Ubrigen verteilen sich auf die an
die KaiserstralRe angrenzenden Wohnbereiche.

Planungswerkstatt. Zur Konkretisierung des im
Rahmen des Bearbeitungsprozesses identifizier-
ten Handlungsbedarfs im 6ffentlichen Raum — als
auch zur Qualifizierung von EinzelmalRnahmen
fur eine Forderantragsstellung — wurde auf der
Grundlage der Beschlussfassung des Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses im Septem-
ber 2016 eine Planungswerkstatt durchgeflhrt.

Zur Teilnahme an der Planungswerkstatt wurden
drei geeignete Planungsburos ausgewahlt:

e archigraphus, Aachen

* ASH atelier stadt & haus, Essen

* KLA kiparlandschaftsarchitekten, Duisburg

Abbildung 49 — Planungswerkstatt Auftakt Ortsbegehung

Kapitel 3 | Bestandsanalyse

Die Aufgabe bestand darin, fiir insgesamt flnf
offentliche Teilbereiche der Innenstadt, fur die ein
stadtebaulich-gestalterischer und -funktionaler
Handlungsbedarf eruiert wurde, erste konzeptio-
nelle Lésungsansatze in Form von Detailplanun-
gen / Gestaltungskonzepten zu erarbeiten.

Die Planungswerkstatt startete mit einem Auftakt-
termin und einer Ortsbegehung am 05. Septem-
ber 2016. Daran anknipfend folgte eine zweiwd-
chige Bearbeitungsphase der Aufgabenstellung
durch die teilnehmenden Planungsburos. Die
Arbeitsergebnisse wurden sodann am 22. Sep-
tember 2016 dem zustandigen Ausschuss fir
Umwelt- und Stadtentwicklung der Stadt Wiirse-
len durch die Verfasser vorgestellt und im dritten
offentlichen Birgerforum am 26. Oktober 2016
diskutiert.

Das Verfahren und die Arbeitsergebnisse der
Planungswerkstatt wurden zusammenfassend
dokumentiert. Die Dokumentation ist als Anlage
dem IHK beigefugt.

Fach-/ Expertengesprache. Den Bearbeitungs-
prozess des Handlungskonzeptes begleitend
wurden zu spezifischen Themen- und Fragestel-
lungen (Fach-)Gesprache mit innenstadtrelevan-
ten Akteuren, wie etwa der Kulturstiftung oder
den Schulleitungen, geflhrt. Daruber hinaus
erfolgte ein kontinuierlicher Austausch und Ab-
stimmung Uber Projektfortschritt, Zwischener-
gebnisse und weiteres Vorgehen mit der stadti-
schen Projektleitung. Fir Planungen im offentli-
chen Raum sowie im Hinblick auf die Gemeinbe-
darfseinrichtungen wurden die jeweiligen Fach-
bereiche der Stadtverwaltung eingebunden.

Der Bearbeitungsfortschritt des IHK mit den je-
weils gewonnen Erkenntnissen wurde der Be-
zirksregierung Koln im Rahmen von zwei Ge-
sprachsterminen im Mai und im November 2016
vorgestellt und besprochen.
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Auswabhl einiger Ergebnisse der Burgerbeteiligung

|deen und Anregungen

Grundsatzliches

* Funktionsstarkung der Kaiserstralie

e Erhalt und Ausbau des Schul-, Versorgungs-
und Kulturangebotes

* Entwicklung des ehem. Singer-Gelandes als
mafgeblicher Impuls der Innenstadtstarkung

* frihzeitige Beteiligung und hohe Transpa-
renz zu Planungen und Konzepten

Innenstadtfunktionen & Nutzungsstruktur

e Erhalt und Sicherung des bestehenden Ge-
schaftsbestands

* Einzelhandel starken, gréfiere Vielfalt an
Fachgeschéften, keine (Billig-) Laden

* erganzende Nahversorgungsangebote (Le-
bensmittelmarkt, Drogeriemarkt) schaffen

* Etablierung eines Zentrums fir Birger und
Vereine (Angebote fiir Jung und Alt)

* Berucksichtigung aktueller Entwicklungen
(z.B. Online-Handel, fehlende Nachfolger bei
Inhaber/ Familien gefiihrter Betriebe)

* Leerstdnde im Einzelhandel in der Kaiser-
stralle beseitigen; weitere Verdrangungsef-
fekte vermeiden

* Vermarktung der Leerstande in unterschied-
licher GroRRen und Lage (ggf. Modernisie-
rung/ bauliche Anpassung)

» Barrierefreiheit der Geschéafte

e Ubergreifende Koordination aus einer Hand
schaffen (u. a. bez. auf Marketing, Aktionen,
Flachen-/ Leerstandsmanagement, Beratung
und Unterstutzung der Einzelhandler)

* Angebote auch auf altere Bewohner ausrich-
ten (Erreichbarkeit, Sortimente)
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Nachnutzung des Singer-Gelandes (Ten-
denz: kein groRflachiger Einzelhandel)

die Belebung der Innenstadt férdern und
erhéhen (mehr Aktionen, Gastronomie etc.)

Stadtebau, Stadtgestaltung und Freiraum

Aufwertung des Erscheinungsbildes der In-
nenstadt durch gestalterische und stadtebau-
liche Einheitlichkeit

Multifunktionale Aufwertung und Belebung
der historischen Mitte Lindenplatz
Verbesserung der Wegebeziehungen/-
fuhrung und der Beschilderung zur Erhéhung
von Wahrnehmung und Orientierung
Schaffung von mehr Aufenthaltsqualitat und
Nutzungsangeboten

Aufwertung des Stadtgartens und die Anbin-
dung an den Morlaixplatz/ Innenstadt
Bessere Einbindung des Kalkhaldenparks ins
Stadtgefiige

Attraktives Wohnangebot fir Altere und jun-
ge Familien vorhalten (z.B. Singer-Gelande)

Verkehr & Mobilitat

Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsi-
tuation in der Innenstadt

Erhalt von Stellplatzen im Bereich des Vor-
platzes der Kirche St. Sebastian
Fortschreibung des Parkraumkonzeptes
Verbesserung der Barrierefreiheit im 6ffentli-
chen Raum

tlw. Instandsetzung von Gehweganlagen
Schaffung ergédnzender Angebote fur Ful3-
ganger und Radfahrer



Starken- & Schwachen-Profil

In der zusammenfassenden Bewertung der Star-
ken und Schwachen sowie der Chancen und
Risiken wird deutlich, dass die Stadt Wrselen
trotz einer guten Ausgangslage raumlich verteilt
einige stadtebaulich-funktionale, -strukturelle
sowie gestalterische Defizite aufweist.

Zu den sicherlich wichtigsten Potenzialen der
Innenstadt zahlen die Kompaktheit und kurzen
Wege sowie das breite und vielfaltige Spektrum
an Angeboten der Bildung, Soziales, Kultur und
Integration.

Die Problemlagen liegen zusammengefasst in
den nicht mehr zeitgemalfen baulichen und
energetischen Standards der Gemeinbedarfsein-
richtungen, dem Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsbedarf im Gebaudebestand, der Wahr-
nehmung des Haupteinkaufsbereichs und seiner
angrenzenden Teilrdume sowie in der Gestal-
tung, Aufenthaltsqualitat und Vernetzung im 6f-
fentlichen Raum.

Auch wenn in der Vergangenheit in den 6ffentli-
chen Raum investiert wurde, reicht dies bei wei-
tem nicht aus, um die Attraktivitat des Wohn- und
Einkaufsstandorts Innenstadt Wirselen zu erhal-
ten. Es muss das erklarte Ziel der Stadterneue-
rung sein, diese Missstande kurz- bis mittelfristig
zu beheben, um die gute Struktur und Akzeptanz
durch Einheimische und Besucher sowie die
wirtschaftliche Lage der Einzelhandler, Ge-
schaftsleute, Dienstleister und Gastronomen
nicht zu gefahrden. Dies ist auch notwendig, um
das noch vorhandene Engagement der innen-
stadtrelevanten Akteure aufrechtzuerhalten.
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Neben der Funktion als Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrum kommt den Bildungs-
und Kultureinrichtungen wie -angeboten eine
besondere Bedeutung zu. Mit gezielten Projekten
und MaBnahmen gilt es, diesen verstarkt Vorrang
zu gewahren, um die etwaig daraus resultieren-
den Konflikte mdglichst einzuddmmen. Letztlich
stellt das hohe Engagement in den Vereinen und
sozialen Einrichtungen sowie ehrenamtliches
Birgerengagement ein groRes Potenzial fur die
zukunftige Stadtentwicklung dar. Ohne dieses
Engagement wirde es viele Angebote nicht ge-
ben und ohne die Bereitschaft, auch in Zukunft
an der Stadtentwicklung aktiv mit zu wirken und
dabei Verantwortung und ehrenamtliches Enga-
gement einzubringen, kénnten viele Angebote
nicht aufrecht erhalten werden.

Es gibt keinen Anlass, die weitere Entwicklung
abzuwarten und die Starkung und Aufwertung
des Innenstadtbereiches zurlck zu stellen. Im
Gegenteil: Die Sicherung der Kernfunktionen des
Innenstadtbereiches ist fir die Bewaltigung des
demografischen Wandels von entscheidender
Bedeutung. Uber ein modernes und attraktives
Schulangebot kénnen junge Familien an die
Stadt gebunden und die demografisch bedingten
Entwicklungen verlangsamt werden. Die Bindung
junger Familien trégt umgekehrt zur dauerhaften
Auslastung der Schulen sowie aller anderen Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur bei.

Die perspektivische Herangehensweise zeichnet
die Stadt Wurselen aus, die Probleme aktiv an-
zugehen und einer Negativentwicklung vorzugrei-
fen.

IHK Wiirselen Innenstadt 03



Kapitel 3 | Bestandsanalyse

Im Starken- und Schwachenprofil wird auf der
Grundlage der Bestandsanalyse und der Ergeb-
nisse der Burgerbeteiligungsverfahren zusam-
menfassend eine SWOT-Darstellung Gber die fur
den Untersuchungsraum in Wirselen identifizier-
ten stadtebaulichen Potentiale und Defizite ge-
geben. Diese werden anschlieRend in jeweils
einer Starken- bzw. Mangelkarte grafisch darge-
stellt.

Starken

Meu gestaltete Kaiserstrale und Markt

Kompaktheit, kurze Wege und gute Erreichbarkeit

des Individualverkehrs

Soziale Infrastruktureinrichtungen in zentraler Lage
(Rathaus, Kulturzentrum, Gymnasium)

Plaize mit unterschiedlicher Pragung und Funktion
Vielfaliges Angebot an Kultur, Soziales und Integration
Guter Nutzungs- und Angebotsmix aus Wohnen,
Einkaufen und Dienstleistung

zahlreiche private Investitionen zur Wohnraumschaffung
Stadtgarten mit reg. Radweqg in zentraler Innenstadtlage
Hohe |dentifikation der Birgerschaft mit lhrer Stadt
Viele Vereine und Organisationen, Présenz von
sonstigen Tragerm

Chancen

Atftrakiiv gestaliete Innenstadt fiir alle Generationen
Ausbau des vielfaltigen Bildungs-, Kultur- und
Freizeitangebots

Aftraktive Aufenthalisqualititen fir alle Altersgruppe
Bessere An-/ Einbindung der urbanen Raume
Verbesserung der Orientierungs- und
Informationsmaglichkeiten fir die Innenstadt
Modernisierungsmalnahmen im Bestand zur
Verbesserung von Stadtbild, Zustand und Marktfahigkeit
Projektentwicklung Singer-Areal sowie weitere
Nachverdichtungen im Innenbereich

Koordination der Innenstadtakteure fir eine
gemeinsame Entwicklung (Marketing, Leerstand,
Aktionsgemeinschafien, Beratung)

Erhalt und Starkung des ehrenamtlichen Engagements
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Darauf aufbauend erfolgt im Weiteren die Ablei-
tung von Entwicklungszielen sowie geeigneter
Projekte und Malinahmen flr die Wirselener
Innenstadt, mittels deren gezielter Ausrichtung
eine nachhaltige Starkung der Innenstadt erreicht
werden kann.

Abbildung 50 — Zusammenfassende SWOT-Darstellung

Schwachen

. Erheblicher Modernisierungsbedarf von
Gemeinbedarfseinrichtungen zur Angebotssicherung

. Erneuerungsbedurftige Gebaudesubstanz im privaten
Gebaudebestand; schwierige Altbauten mit
beschrankten Entwicklungsmoglichkeiten

. Leerstande im Hauptgeschaftsbereich
und fehlende Profilierung

. Geringe Verkaufsflachengrofien im Zentrum

. Fehlende Orientierung und Wahrnehmung des
Innenstadtbereichs und unzureichende Vernetzung /
Einbindung urbaner Raume ins Innenstadtgeschehen

+  Z T nur vereinzelte oder fehlende Platzfunktionen

. Fehlende Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum

= Veraltetes Stadtmobiliar

Risiken

. Fehlende Einbindung und Vernetzung urbaner
Riume (Lindenplatz, Stadtgarten) fihren
Zu isolierier Lage

+  Nutzungs-/ Interessenkonflikte im
Hauptgeschaftsbereich

. Erosion inhabergefiihrter Geschafte

. Leerstande und geringe Aufenthaltsqualitat
im offentichen Raum

«  Aftraktivitdts- und Imageverlust durch negative
Entwicklungen im Leerstand und Gebdudezustand

. Fehlendes Interesse und Mitwirkungsbereitschaft
von Immobilieneigentimer und Akteuren
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Abbildung 51 — Mangelkarte Innenstadt Wiirselen
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Abbildung 52 — Potentialkarte Innenstadt Wirselen
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04 | Leitlinien und Handlungsfelder
der Stadtentwicklung

Der Innenstadtentwicklung Wirselens wird ein Auf dieser Basis wird im nachsten Schritt ein
plakatives, leicht verstandliches und pragnantes geeignetes, zielorientiertes wie pragmatisches
Leitbild zugrunde gelegt. Das Leitbild bildet die MaRnahmen- und Handlungsprogramm mit kon-
Ubergeordnete Zielvorstellung ab und ist Grund- kreten Projekten und MaRnahmen vorgestellt, mit
lage flr ein gemeinsames und zielgerichtetes dessen Hilfe die Ziele fiir die kiinftige Innenstadt-
Handeln. entwicklung erreicht werden sollen.

Im Folgenden wird das Leitbild fir die Innen-
stadtentwicklung erlautert und anschlielRend die
Leitlinien und Entwicklungsziele sowie die kon-
kreten Handlungsfelder dargelegt. Die Entwick-
lungsziele und die daraus abgeleiteten Hand-
lungsfelder bauen auf dem Leitbild auf.
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Abbildung 53 — Leitbildentwicklung
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KLA kiparlandschaftsarchitekten, Duisburg)
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Raumliches Leitbild
und Entwicklungsleitlinien

Réumliches Leitbild

Im IHK aus 2002 wurde als Ubergeordnetes Ziel
,Eine lebendige Innenstadt* genannt. Um dieses
Ziel zu erreichen, wurde ein Ziel- und MalRnah-
menpaket fir die Innenstadt erstellt, das den
damaligen Herausforderungen und Rahmenbe-
dingungen Rechnung trug. Im Fokus standen
dabei die KaiserstralRe und der Markt von Wirse-
len, ,Uber dieses Rickgrat werden die stadti-
schen Wohn- und Arbeitsfelder vernetzt, durch-
webt von kleinrdumigen Griin- und Verkehrsnet-
zen, die durch ihren Bezug zum Euregioraum
ihre Starke erhalten.”

Abbildung 54 — Leitbild des IHK 2002
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Das Ubergeordnete Ziel — sowie die hierzu formu-
lierten Entwicklungsziele im Weiteren — sind auch
nach knapp 15 Jahren Stadtentwicklungsprozess
in ihren Grundziigen weiterhin giiltig. Das raumli-
che Leitbild und Ubergeordnete Ziel wurde im
Rahmen des vorliegenden Handlungskonzeptes
hinsichtlich der zwischenzeitlich veranderten,
aktuellen und kinftigen Rahmenbedingungen
und Herausforderungen verifiziert und angepasst,
um die Bedeutung der Innenstadt als multifunkti-
onales Zentrum zu verdeutlichen.

Das Leitbild fur die Innenstadt Wurselens geht
heute davon aus, dass eine Starkung der Innen-
stadt im Wesentlichen iber eine Optimierung der
Innenstadtfunktionen erreicht werden kann und
dass eine starkere Vernetzung und Anbindung
vorhandener, funktional unterschiedlicher Teilbe-
reiche in der Innenstadt erforderlich sein wird.
Die Ubergeordnete Zielsetzung lautet jetzt die
-otarkung der Innenstadt Wiirselens als multi-
funktionale Mitte“. Das Leitbild hierzu setzt sich
im Wesentlichen aus zwei Elementen zusam-
men.

Die Kaiserstral3e und der Markt von Wrselen
bilden die zentrale Achse und das Rickgrat der
Innenstadt. Diese bindelt als wesentliches Ele-
ment die innerstadtischen Kernfunktionen, die es
als Standort vieler inhabergefiihrter Einzelhan-
delslagen gezielt zu starken gilt.

Entlang dieses Rickgrats schlieen sich ostlich
und westlich weitere Stadtquartiere an; vornehm-
lich durch eine innerstadtische Wohnfunktion
gekennzeichnet, die zu starken ist. Dartiber hin-
aus flankieren das Riickgrat mehrere stadtebau-
liche Teilbereiche mit unterschiedlicher Pragung
und Funktion, die nebeneinander koexistieren.

Dies unterschiedlichen Teilbereiche/-raume der
Innenstadt sind fiir eine funktionale Vielfaltigkeit
ausschlaggebend. Dazu gehdren u. a. die Ge-
meinbedarfseinrichtungen, Begegnungs- und
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Kommunikationsraume sowie Aufenthalts-, Frei-
zeit- und Erholungsbereiche. Diese sind aufzu-
werten, mit der und Uber die Kaiserstralte starker
miteinander zu vernetzen und in das innerstadti-
sche Gesamtgeflige zu integrieren.

Vor diesem Hintergrund basiert der Stadterneue-
rungsprozess fir die Innenstadt Wurselens auf
dem Ziel der Sicherung und Starkung einer at-
traktiven und lebendigen Innenstadt durch eine
hohe Funktionsvielfalt und kann unter dem Leit-
satz ,Zuriick zur Mitte“ zusammengefasst wer-
den. Diese Formulierung resultiert aus der histo-
rischen Entwicklung der zentralen Mitte War-
selens — der Kaiserstralle, an welche sich Teil-
raume bzw. stadtebauliche Schwerpunkte mit
unterschiedlichen Funktionen angliedern.

Diese Besonderheit der Wirselener Innenstadt
wird durch das neu erarbeitete raumliche Leitbild
starker hervorgehoben. Die Kaiserstral3e bildet
die raumliche Achse bzw. die Mitte. Umliegende
Teilbereiche haben ihren eigenen Platz und ihre
eigene ldentitat, die es im Rahmen der Innen-
stadtentwicklung zu starken gilt. Im Leitbild wer-
den diese durch Kreise, welche sowohl Strahl-
kraft als auch Anziehungskraft innehaben, abge-
bildet.

Diese Schwerpunkte sind durch ihre unterschied-

lichen Funktionen alle fur eine funktionierende
multifunktionale Innenstadt von grol3er Bedeu-
tung. Verbunden werden die einzelnen Schwer-
punkte durch die Achse. Die Achse bildet ge-
meinsam mit den Schwerpunktbereichen damit
die multifunktionale Mitte Wiirselens, die es mit
stadtebaulichen MaRnahmen herauszuarbeiten
und zu starken gilt.
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Mit dem radumlichen Leitbild wird dariber hinaus
eine weitere Besonderheit Wiirselens betont.
Wirselen stellt sich als kompakte Stadt dar, in
der Bewohner und Besucher der Innenstadt alle
wichtigen Punkte auf kurzem Weg schnell errei-
chen kénnen.

Das raumlich-stadtebauliche Leitbild fur die kinf-
tige Stadterneuerung der Innenstadt Wirselens
kann demnach plakativ visualisiert wie folgt dar-
gestellt werden:

Abbildung 55 — Leitbild der Innenstadtentwicklung Wirselens

Wiirselen

Mitte

Abbildung 56 — Eine Wort-Bild-Marke (exemplarisch)



Entwicklungsleitlinien

Das entwickelte Leitbild fur die Innenstadt Wir-
selens bildet die Ubergeordnete Zielvorstellung
der Stadterneuerung ab. Dem Leitbild zugrunde
liegend und basierend auf den Ergebnissen der
Bestandsanalyse sowie den durchgefiihrten Be-
teiligungsformaten werden 11 strategische Ent-
wicklungsleitlinien fur die Wirselener Innenstadt
formuliert. Sie stellen den Orientierungsrahmen
des zukulnftig mehrjahrigen Stadterneuerungs-
prozesses und des zuklnftigen Handelns der
Wirselener Stadtentwicklung dar. Kiinftige Pro-
jekte und Planungen im Innenstadtbereich gilt es,
bezogen auf ihre Vertraglichkeit, Integritat und
Beitrag zur Zielerreichung dahingehend zu Uber-
prufen.

1 Starkung und Weiterentwicklung des inner-
stadtischen Einzelhandels entlang der
Hauptgeschaftslage KaiserstralRe mit Markt!

2 Verbesserung und Starkung des Images der
Innenstadt als Einzelhandels- und Kultur-
standort fir die Bewohner der Stadt und das
Umland!

3 Starkung der Identifikation der Biirger und
Gewerbetreibenden mit der Stadt Wirselen
sowie Férderung des burgerschaftlichen En-
gagements einschlieBlich der Verstetigung
von Akteursaktivitaten!

4  Sicherstellung einer hohen Wohn- und Le-
bensqualitat der Innenstadt durch eine An-
gebots- und Nutzungsvielfalt!

5 Erhaltund Fortentwicklung einer attraktiven,
multifunktionalen Infrastruktur/ Gemeinbe-
darfsangebotes!

© Qualitaten und Starken der Innenstadt
(Schwerpunkt-/ Potenzialbereiche) bewah-
ren, fur eine differenzierte Profil-/ Funktions-
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ausbildung entwickeln/ aufwerten und diese
sichtbar/ erlebbar machen!

7 Optimierung der Vernetzung und Wahrneh-
mung von ,besonderen/ urbanen Orten® in
der Innenstadt (Schwerpunkt-/ Potenzialbe-
reiche)!

Weiterentwicklung und Anpassung der inner-
stadtischen Wohnfunktion an den demografi-
schen Wandel und auf neue Zielgruppen!

9 Attraktivitatssteigerung des Stadtbildes!

10 Steigerung der Aufenthaltsqualitat und der
Barrierefreiheit in den offentlichen Raumen!

11 Starkung der Verkehrstrager des Umweltver-
bundes (OPNV, FuRganger- und Radver-
kehr)!

Zielsystem fur die Innenstadt

Fir die Innenstadtentwicklung Wuirselens wurde
abgeleitet aus dem Ubergeordneten Ziel sowie
den diesem zugrunde liegenden Leitlinien ein
strukturiertes Zielsystem entwickelt. In dem Ziel-
system sind unterhalb des Ubergeordneten Ziels
(hier Oberziel) Querschnittsziele der Entwicklung,
die flr den Gesamtprozess und alle Projekte und
MaRnahmen giiltig sind, sowie — die Leitlinien
zusammenfassend — sechs Leitziele mit jeweili-
gen Unterzielen zugeordnet. Durch die Unterziele
werden die Leitziele, die eine multifunktionale
Innenstadt ausmachen, konkretisiert und sollen
mithin zu einer langfristigen Starkung der Innen-
stadt als multifunktionale Mitte beitragen. In der
folgenden Abbildung ist das Zielsystem flr die
kunftige Innenstadtentwicklung Wiirselens abge-
bildet.
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Abbildung 57 — Zielsystem Innenstadt Wrselen
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Die Handlungsfelder

Fur die Innenstadt Wirselens wurden insgesamt
funf Handlungsfelder identifiziert, denen im Wei-
teren die einzelnen Projekte und Mallinahmen
zugeordnet werden und diese thematisch glie-
dern. Die Handlungsfelder der Innenstadtentwick-
lung Wurselen werden nachfolgend zusammen-
fassend beschrieben und dem Uibergeordneten
Leitbild/ Oberziel bzw. den strategischen Ent-
wicklungszielen zugeordnet. Die Handlungsfelder
wurden in unterschiedlichen Beteiligungsforma-
ten mit den Burgern, den Innenstadtakteuren und
der Politik erarbeitet, diskutiert und konkretisiert.

Funktionsvielfalt Mitte Wiirselen

Das Handlungsfeld " Funktionsvielfalt Mitte W r-
selen" greift die essentiellen Funktionen der In-
nenstadt auf. Dazu gehort der Handel mit seinen
unterschiedlichen Facetten genauso wie die Bil-
dungs-, Kultur-, Freizeit- und Wohnfunktionen.
Wadrselen ist bekannt in der Region, verzeichnet
jedoch seit einigen Jahren veranderte Rahmen-
bedingungen, weshalb praventiv Funktionsverlus-
te zu vermeiden sind. Die Fahigkeit und die Be-
reitschaft der Innenstadtakteure sich den neuen
Anforderungen und Ansprichen zu stellen, zeigt
die Zukunftsfahigkeit und auch die Zuversicht der
gesamten Innenstadt. Hierflr bedarf es gezielter
MaRnahmen, um den Standort wieder starker zu
qualifizieren und zu profilieren.
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Insbesondere das Thema Netzwerke und birger-
schaftliches Engagement ist eine wichtige Basis
fur den Erfolg des Prozesses und konkreter Pro-
jekte. Dieses wurde von den Akteuren vor Ort
schon erkannt, bislang jedoch nur in Teilen um-
gesetzt.

Leitziele:

e Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels

*  Starkung des Wohnstandortes

e Starkung der Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeitfunktion

Besondere Orte der Innenstadt

Eine Innenstadt lebt von ihren 6ffentlichen Rau-
men, von Platzen und Wegen. Diese Orte pragen
die unverwechselbare ,Visitenkarte“ der Innen-
stadt. Dabei kommt der Gestaltung und Aufent-
haltsqualitat dieser Rdume eine hohe Bedeutung
zu; ebenso wie den jeweiligen Nutzungsmoglich-
keiten und der jeweiligen Funktion im stadtischen
Kontext. Die stadthistorischen und stadtstruktu-
rellen Qualitdten und Starken der Innenstadt
mussen starker herausgearbeitet werden, um die
Unverwechselbarkeit der einzelnen Stadtraume
hervorzuheben. Ein wesentliches Alleinstel-
lungsmerkmal der Wurselener Innenstadt sind
die unterschiedlichen urbanen Raume, die ent-
lang der Hauptgeschaftsachse Kaiserstralle vor-
zufinden sind. Insbesondere diese innerstadti-
schen Teilraume stellen Potenziale zur Starkung
der Innenstadt durch eine hohe Angebots- und
Nutzungsvielfalt dar und tragen zur Belebung der
Innenstadt bei.
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Neben dem Morlaixplatz und dem Lindenplatz
sowie den Naherholungs- und Freizeitbereichen
Stadtgarten und Kalkhaldenpark gilt es gleicher-
malen die wichtigen Bildungs- und Kulturstand-
orte, wie das stadtische Gymnasium mit Schulhof
und das Alte Rathaus weiterzuentwickeln und
starker in das innerstadtische Leben einzubezie-
hen.

Leitziele:
* Aufwertung des offentlichen Raums

e Starkung der Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeitfunktion

Vernetzung der Innenstadt

Das Handlungsfeld befasst sich mit der Komple-
xitat und Bedeutung der innerstadtischen Wege.
Wege sind ein wesentliches vernetzendes Ele-
ment im Stadtgefliige und ganz entscheidend fur
die Erreichbarkeit und Funktionsfahigkeit einer
Innenstadt. Zum einen ist die Ablesbarkeit von
Zugangen, Eingangen und Ubergangen ein we-
sentliches Element. Zum anderen eine gute Ori-
entierung und Wahrnehmung als auch Attraktivi-
tat. Darlber hinaus missen vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels die Wegestruktu-
ren an die veranderten Bedurfnisse der Bevolke-
rung angepasst werden. In der Wirselener In-
nenstadt geht es daher insbesondere um die
Wahrnehmung der Innenstadt insgesamt als
auch um die Verbindung der unterschiedlichen
TeilrAume untereinander und uUber die Kaiser-
strale sowie um die Verbesserung der Orientie-
rung innerhalb des Stadtgefiiges mit seinen kur-
zen Wegen.

Leitziele:

e Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels

* Aufwertung des offentlichen Raums
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Wohnen in der Innenstadt

Der innerstadtische Wohnstandort gewinnt
grundsatzlich an Bedeutung. Dabei profitiert
Wirselen vor allem von der Nahe zu Aachen. Die
kurzen Wege und die Nahe zu Einzelhandels-
und Dienstleistungsangeboten sowie zu Gemein-
bedarfseinrichtungen werden zunehmend wich-
tig, auch angesichts des demografischen Wan-
dels. Die Wohnnutzung erganzt die Handelsnut-
zungen und belebt die Innenstadt. In der Wiir-
selener Innenstadt finden sich unterschiedliche
Wohnangebote im Innenstadtbereich. Zudem
sollen neue, zeitgemale Wohnangebote ge-
schaffen werden, wie bspw. auf dem ehemaligen
Singer-Gelande und weiteren Innenentwicklun-
gen bzw. Nachverdichtungen. Allerdings beste-
hen im Bestand vermehrt Optimierungspotentiale
hinsichtlich einer Anpassung an veranderte
Wohnanspriiche. Dabei ist die Wohnqualitat auch
in Zusammenhang mit dem Wohnumfeld zu be-
trachten. Insgesamt muss das Wohnangebot im
Innenstadtbereich an neue Zielgruppen, wie z.B.
Wohngemeinschaften, junge Paare, Singles aber
auch sogenannte "Best Ager" und Senioren, an-
gepasst werden und vor allem bezahlbares Woh-
nen zu ermdglichen. Hierfir bedarf es lokal an-
gepasster, geeigneter Ansatze, die eine ausge-
wogene und zugleich qualitatsvolle Wohnungs-
marktentwicklung erméglichen.

Leitziele:
e Starkung des Wohnstandortes

* Bestandserneuerung (6ffentlich/privat)

e Foérderung von Klimaschutz, Energieeffi-
zienz und Mobilitat



Ertiichtigung der
Gemeinbedarfseinrichtungen

Unter diesem Handlungsfeld werden die Aspekte
und Auswirkungen des demographischen Wan-
dels und die Bedurfnisse der unterschiedlichen
Nutzergruppen an die Innenstadt zusammenge-
fasst. Als Innenstadt ist das Stadtzentrum nicht
nur Herz der Gesamtstadt, sondern muss auch
fur die unterschiedlichsten Bevolkerungsgruppen
eine Angebotsvielfalt ihrer sozialen Einrichtungen
bereithalten. Angesichts des Sanierungsbedarfs
der Gemeinbedarfseinrichtungen im Innenstadt-
bereich Wirselens, der sich aus dem Baualter
und der Bausubstanz als auch aus einem Anpas-
sungsbedarf an die veranderten gesellschaftli-
chen, padagogischen, kulturellen und sonstigen
Anforderungen an die Funktionalitat der Gebaude
ableiten lasst, steht die Stadt Wirselen vor er-
heblichen finanziellen Herausforderungen, ihre
kommunalen Einrichtungen zeit- und anforde-
rungsgerecht zu modernisieren. Hier gehen das
Erfordernis der baulichen Ertlichtigung, der Re-
duzierung der Betriebskosten der Gebaude vor
allem durch eine signifikante Reduzierung der
Energieverbrduche und —kosten sowie der Ver-
besserung der Nutzbarkeit der Einrichtungen fur
die unterschiedlichen Ziel- und Nutzergruppen
bzw. vielfaltigen Angebote der Trager und Institu-
tionen Hand in Hand.

Das Land NRW bietet den Stadten und Gemein-
den seit 2013 die Mdglichkeit, die energetische
und bauliche Ertiichtigung von Gemeinbedarfs-
einrichtungen im Kernhaushalt aus Mitteln der
Stadtebauférderung finanziell zu unterstitzen.
Der Férderzugang ist an bestimmte Vorausset-
zungen geknipft. MaRgeblich ist, dass ein ent-
sprechender baulich-energetischer Handlungs-
bedarf nachgewiesen werden kann und die erfor-
derlichen Investitionen in den Kontext eines inte-
grierten Handlungskonzeptes gesetzt werden
kénnen. Dabei sind u. a. die langfristigen Nut-
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zungsperspektiven der Einrichtungen und ihre
Quartiersfunktion darzulegen.

Die Starke und Strahlkraft der Innenstadt fur die
Gesamtstadt ist malRgeblich durch die hier an-
sassigen Bildungs-, sozialen und Dienstleis-
tungseinrichtungen gepragt. Dies wird auch mit-
telfristig, d. h. in den nachsten 15-20 Jahren so
bleiben, denn zum einen ist die Bevdlkerungs-
entwicklung entgegen dem Bundestrend positiv
und zum zweiten nehmen die kommunalen Auf-
gaben in den Bereichen Bildung, Jugend und
Soziales, Integration tendenziell weiter zu.

Leitziele:

e Starkung der Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeitfunktionen

* Bestandserneuerung (6ffentlich/privat)

* Foérderung von Klimaschutz, Energieeffi-
zienz und Mobilitat

Grundsatze der
Innenstadtentwicklung

Die Darstellung der Entwicklungsziele und Hand-
lungsfelder macht die Komplexitat und Vielfalt der
Aufgaben und Ansatzpunkte der Innenstadtent-
wicklung Wurselens deutlich. Wie in vielen ande-
ren Stadten auch, stehen in Wirselen hierzu nur
begrenzte kommunale Ressourcen zur Verfi-
gung. Dies erfordert eine Ressourcenblindelung
und die Konzentration auf zielorientierte und
Erfolg versprechende Projekte und MalRnahmen
und deren Einbindung in einen integrierten,
ganzheitlichen Stadtentwicklungsprozess. Fur die
politische Beschlussfassung und die zukiinftige
Umsetzung des Handlungskonzeptes wurden
vorrangige Handlungsraume bzw. raumlich-
thematische Schwerpunkte benannt.
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Abbildung 58 — Raumliche Schwerpunktbereiche Innenstadt Wiirselen
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Durch die Umsetzung von Leitprojekten soll da-
bei die Zukunftsfahigkeit der Stadt gesichert, ihre
Wettbewerbsfahigkeit gestarkt und die Wohn-
und Lebensqualitat der Innenstadt nachhaltig
verbessert werden. Leitprojekte werden insbe-
sondere gesehen in:

e der Entwicklung des ehem. Singer-Gelandes,

e der Forderung der Einzelhandelsentwicklung
in der Innenstadt,

e der Ertichtigung des stadtischen Gymnasi-
ums und

e der Sanierung des Alten Rathauses.

Trotz dass aufgrund der GroRRe, Komplexitat und
Kosten von unterschiedlichen (ggf. stufenweisen)
Realisierungszeitrdumen ausgegangen werden
muss, werden durch diese erhebliche direkte wie
indirekte positive Auswirkungen auf den Standort
Innenstadt erwartet.

Daneben werden thematische wie rdumliche
Schwerpunkte aufgezeigt, die sowohl gesamt-
stadtisch als auch fir die Innenstadt und einzelne
Teilrdume eine dauerhaft positive Entwicklung
verfolgen, um stédtebaulich-gestalterische und
funktionale Defizite zu beheben. Innerhalb dieser
ausgewahlten Schwerpunkte Uberschneiden bzw.
biindeln sich mitunter verschiedene Entwick-
lungsansatze mit unterschiedlicher Ausrichtung
und Dringlichkeit. Ein besonderer Handlungsbe-
darf wird bei folgenden Schwerpunkten gesehen:

* die KaiserstraRe mit Markt,

* der Gebadudemodernisierung,
* dem Lindenplatz,

e der Bahnhofstrale,

e dem Stadtgarten,

* dem Kalkhaldenpark,

e dem Vorplatz St. Sebastian sowie
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e der Wegevernetzung und
Eingangssituationen.

Ein weiteres Element bilden ergédnzende Malf3-
nahmen und Projekte zu den Schwerpunkten und
die Schaffung stadt- und fachplanerische Grund-
lagen, welche Voraussetzung und Arbeitsgrund-
lage fur den kunftigen Entwicklungsprozess bil-
den. Dazu gehdren — neben dem vorliegenden
Handlungskonzept und bereits begonnenen,
offentlichen und privaten Projekten (z. B. Planung
Neubau Gesamtschule, Bauleitplanverfahren
Blockinnenentwicklung) — unter anderem:

*  Konzept zur Mobilisierung von Hauseigenti-
mern im Bestand im Hinblick auf Aufgaben
der energetischen Sanierung und der Ener-
gieeffizienz, der Anpassung an den demo-
grafischen Wandel, der Anpassung von Ge-
werbeflachen an den Markt/Nachfrage sowie
der Gestaltung (Fokus Kaiserstralle),

* Einrichtung einer Anlauf-, Informations-, Ko-
ordinations- und Beratungsstelle fir alle In-
nenstadtakteure in zentraler Lage,

¢ Handlungskonzept Wohnen in der Innen-
stadt,

» Strategiekonzept zur Neuordnung/ Nachnut-
zung des Realschulstandortes,

e Konzept zur Férderung der Nutzung des
Fahrrads in der Innenstadt als Alternative
zum MIV sowie

* die hierzu notwendige Schaffung von Anrei-
zen zur Mobilisierung privaten Engagements
und Investitionen als auch prozessbegleiten-
der Ma3nahmen.

Daruber hinaus sind fur den Erfolg des Entwick-
lungsprozesses die Kommunikation und Koope-
ration unerlassliche Bestandteile. Bereits die
Erarbeitung des Handlungskonzeptes erfolgte in
einem umfassenden partizipativen Prozess, an
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den es anzuknlpfen und den es in die bzw. in
der Umsetzungsphase zu tUber- und fortzufihren
gilt. Dabei kommt es mafgeblich darauf an, die
zentralen Inhalte des IHK und den Fortschritt des
Umsetzungsprozesses kontinuierlich zu vermit-
teln, die Verstandigung Uber Projekte und Ziele
zwischen allen Innenstadtakteuren fortzusetzen
sowie die Kooperationen zu verstetigen. Die Um-
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setzung der Ziele, Aufgaben, Projekte und Kom-
munikationsaufgaben begleitend sind zudem
umsetzungs- und managementbezogene Aspek-
te, wie eine Prozesssteuerung und -koordination,
eine Qualitatssicherung und ein Monitoring, zu
berlcksichtigen. (vgl. Kap. 06 | Strategie zur
Konzeptumsetzung)
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05 | Handlungs- und MalRnahmenprogramm

Mafnahmenubersicht

MaRnahmenkatalog — die Projektsteckbriefe

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes
und den formulierten Entwicklungszielen fur die
Innenstadt Wrselens wurde ein Handlungs- und
MaRnahmenprogramm entwickelt, das sich auf
die Ergebnisse der Bestandsanalyse stutzt.

Die empfohlenen Mallnahmen und Projekte wer-
den im Weiteren den definierten Handlungsfel-
dern zugeordnet:

1 Funktionsvielfalt Mitte Wiirselen
Besondere Orte der Innenstadt
Vernetzung der Innenstadt

Wohnen in der Innenstadt

O B~ W DN

Ertlchtigung der Gemeinbedarfseinrichtung

Dabei ist zu berucksichtigen, dass der unmittel-
bare Einflussbereich der 6ffentlichen Hand, der
Stadt Wrselen, in den Handlungsfeldern und
damit auf die Umsetzung von Einzelmallnahmen
differiert. So befindet sich bspw. die Sanierung
des Gebaudebestandes vornehmlich im Wir-
kungsbereich Privater und ist eine Starkung der
Zentrumsfunktionen mitunter auf die Kooperation
und Mitwirkungsbereitschaft der Innenstadtakteu-
re angewiesen.

Im Folgenden wird zunachst ein Uberblick tiber
die einzelnen MalRnahmen und Projekte fur die
Innenstadt Wirselens gegeben.
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Fir die Projekte und MaRnahmen des Integrier-
ten Handlungskonzeptes, fur die eine finanzielle
Unterstitzung mit Bundes- und Landesmitteln
aus dem Stadtebauférderungsprogramm ange-
strebt wird, sind sog. Projektsteckbriefe erstellt
worden. Die Projektsteckbriefe sind einheitlich
aufgebaut und beinhalten Angaben u. a. zu fol-
gende Aspekten:

» Projektname/-titel,

» Zuordnung zum jeweiligen Handlungsfeld,
» Zielsetzung,

» Leistungsbeschreibung,

» Angaben zu Mallnahmentrager/ Initiator,
Projektbeteiligten und Akteuren,

» Zuordnung gemal Gliederung der Kosten-
und Finanzierungsubersicht (Muster NRW),

» Finanzierungs-/ Kalkulationsanséatze und
Gesamtumsetzungskosten,

» Priorisierung (geplanter Durchfiihrungszeit-
raum).

Die Projektsteckbriefe dienen als Arbeitsgrundla-
ge der angestrebten Innenstadtentwicklung und
der Beantragung von Stadtebauférdermitteln.
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ert: Projekte und Mafnahmen

1 Awufstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes (IHK) & Forderantragsstellung

2 Durchfihrung einer Online-Umfrage [im Rahmen der Konzepterstellung]

3 Planungswerkstatt zur Aufwertung &ffentlicher Raume [im Rahmen der Konzeptersteliung]

4  Offentlichkeitsarbeit

41  « Intermetplattform (Onlinekommunikation, Imagewerbung)

42 « Erstellung von Einladungsflyern fir'Veranstaltungen, Informationsflyer (Printmedien)

43 « Tag der Stadtebauférderung (jahrlich)

44  « Erstellung einer Abschlussdokumentation

3 Erarbeitung Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung Schulstandort "Stadt. Realschule®

E  Erstellung eines Handlungskonzeptes "Wohnen”

7 Planungswerkstatt zur Aufwertung der Schulhofflachen des "Stadt. Gymnasium”

&  Erarbeitung eines Konzeptes "Stadtfahrrad”

9  Projektsteuerung (Gesamtkoordination, Fordermittelmanagement, Laufzeit: 5 Jahre)

10 Meu- /Umgestaltung des Lindenplatzes

11 Aufwertung und Verbesserung der Zuganglichkeit des Kalkhaldenparks

12 Aufwertung des Stadtgartens

13 Gestaltung des Vorplatzes der Kirche 3t. Sebastian

14 Umgestaltung der Bahnhofstralle

15 Aufwertung von Wegebeziehungen und Platzsituationen im Zentrum

16 Modemisierung und Instandsetzung privater Gebaude (FRL MNr. 11.1)

17 Profilierung und Standortaufwertung - Fassadenprogramm (FRL Nr. 11.2) - 2 Trachen

18 Erdchtigung des Schulstandortes "Stadt. Gymnasium”

19  Energ. Ertiichtigung Altes Rathaus/Kulturzentrum

20 Werfiigungsfondrchtlinie u. Verfligungsfondsbudget zur Projekiumsetzung

21 Einnchtung eines Stadtteil- bzw. Quartiersbiros fir das Quartiersmanagement

22 Stadtteil- und Geschaftsflaichenmanagement /[ Sanierungsberatung

Abbildung 59 — Ubersicht der
Projekte und MaRnahmen IHK Wirselen Innenstadt 81
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Projektsteckbriefe

Malinahmenkatalog ,IHK Wirselen Innenstadt’

Die einzelnen Steckbriefe der Projekte und MalBnahmen sind dem vorliegenden Bericht
des Integrierten Handlungskonzeptes (IHK) ,Wiirselen Innenstadt“ als Anlage beigefiigt.
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Priorisierung & Zeitplanung

Aufgrund der GroRRe des Gebietes, der Vielfalt
der baulichen, funktionalen, strukturellen, thema-
tischen wie raumlichen Ansatzpunkte und der
damit notwendigerweise verbundenen Kapazi-
tatsbindungen, Koordinationserfordernisse und
finanziellen Aufwendungen kann eine Umsetzung
der Zielsetzungen nicht in einem Zuge, sondern
nur Uber einen langeren Zeitraum zielorientiert
erfolgen. Hierzu sind Prioritaten festzulegen, die
es ermdglichen, die unterschiedlichen Ansatz-
punkte aufeinander aufbauend, zeitlich versetzt
oder ggf. parallel zueinander, zu strukturieren
und aufeinander zu synchronisieren. Dabei ist
sicherzustellen, dass aus dem integrierten Hand-
lungskonzept nicht einzelne MalRnahmen fir sich
isoliert herausgegriffen werden, sondern der
konzeptionelle ganzheitliche und integrierte An-
satz stets erhalten bleibt.

Die Festlegung der Prioritaten und somit die zeit-
liche Abfolge der Umsetzung orientieren sich an:

» der Dringlichkeit des Handlungsbedarfs,

» der Bedeutung der EinzelmaRnahme fir die
Innenstadt,

» der Umsetzbarkeit der EinzelmafRnahmen —
z. B. aufgrund der Verfligbarkeit der notwen-
digen Finanzierungsmittel,

» inhaltlicher Zusammenhange und Abhangig-
keiten einzelner MaRnahmen und Projekte
untereinander,

» der Berucksichtigung von erforderlichen Vor-
bereitungs- und Umsetzungszeiten,

» den Kapazitaten und der Mitwirkungsbereit-
schaft der jeweils betroffenen 6ffentlichen
oder privaten Malinahmentrager und Akteu-
re.
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Aufgrund der Vielschichtigkeit der thematischen
und rdumlichen EinzelmalRnahmen sowie den
derzeit bestehenden finanziellen Rahmenbedin-
gungen kann die Umsetzung des integrierten
Handlungskonzeptes (IHK) nur auf einen mittel-
fristigen Zeitraum ausgelegt werden. Ein zeitli-
cher Rahmen von ca. 7-8 Jahren erscheint fur die
Umsetzung der MaRnahmen angemessen.

Angesichts der Dringlichkeit des Handlungsbe-
darfs soll mit der energetischen Ertiichtigung des
Alten Rathauses begonnen werden. Unter Be-
ricksichtigung des planerischen Vorlaufs und der
Bewilligung von Férdermitteln in 2017, wird der
Baubeginn ab Anfang 2018 anvisiert.

Des Weiteren wird fiir 2017 eine Zuwendung fir
Kosten der Projektsteuerung und der Offentlich-
keitsarbeit sowie fur das Citymanagement bean-
tragt, zumal sich diese MalRnahmen Uber die
Gesamtlaufzeit erstrecken.

Im Einzelnen ergibt sich folgende Priorisierung
und Foérderantragstellung:

Programmjahr 2017

* Erstellung IHK & Férderantragsstellung

*  Online-Umfrage IHK

¢ Planungswerkstatt Offentlicher Raum
Offentlichkeitsarbeit

*  Machbarkeitsstudie Nachnutzung
Schulstandort ,Stadt. Realschule®

* Handlungskonzept ,Wohnen*

*  Planungswerkstatt zur Aufwertung der
Schulhofflachen ,Stadt. Gymnasium®

* Projektsteuerung

*  Profilierung und Standortaufwertung —
Fassadenprogramm (11.2) — 1. Tranche
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» Ertuchtigung des Alten Rathauses /
Kulturzentrum (11.3)

e Einrichtung eines Stadtteil- bzw.
Quartiersbiiros

» Stadtteil- und Geschéaftsflachenmanagement

Programmjahr 2018
*  Konzept ,Stadtfahrrad®
* Umgestaltung des Lindenplatzes

* Gestaltung des Vorplatzes der
Kirche St. Sebastian

e Aufwertung von Wegebeziehungen /
Platzsituationen in der Innenstadt

* Modernisierung und Instandsetzung
privater Gebdude (11.1)

e Ertlichtigung des Schulstandortes
yotadt. Gymnasium*“ (11.3)

e Verflgungsfondrichtlinie /
Verfligungsfondsbudget

Programmjahr 2019

* Aufwertung des Stadtgartens

*  Profilierung und Standortaufwertung —
Fassadenprogramm (11.2) — 2. Tranche

Programmjahr 2020

* Aufwertung des Kalkhaldenparks

Programmjahr 2021

* Umgestaltung der Bahnhofstralie
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Sofern aus heute noch nicht erkennbaren, unvor-
hersehbaren Griinden eine Verschiebung in der
zeitlichen Abfolge oder Priorisierung erforderlich
werden sollte, wird dies mit dem Férdergeber
frihzeitig abgestimmt. Das Ziel der Gesamtmald-
nahme hat dabei stets oberste Prioritat.

Nachfolgend wird — aufbauend auf der Priorisie-
rung sowie maRnahmenbezogen differenziert
nach vorbereitenden Planungszeitraumen fir die
Herstellung der Bewilligungsreife und Realisie-
rungszeitenrdumen nach Bewilligung — die Zeit-
planung fir die Umsetzung der Malinahmen und
Projekte zusammenfassend dargestellt.
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Abbildung 60 — Zeitplan Innenstadt Wurselen
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Kosten- und Finanzierungsubersicht
der Gesamtmalnahme (KuF)

Im Rahmen der Ziel- und Maflnahmenentwick-
lung des IHK sind die voraussichtlichen Kosten
fur die Umsetzung der Projekte und MaRnahmen
ermittelt worden. Unter BerUcksichtigung der
Forderbestimmungen und der Anforderungen an
bewilligungsreife Unterlagen sowie in Absprache
mit dem Fordergeber wurde fir die baulich-
investiven bzw. die nicht investiven Projekte und
MaRnahmen wie folgt vorgegangen:

Grundférderantrag

» qualifizierte Vorentwurfsplanung mit qualifi-
zierter Kostenschatzung flir Hochbaumalf3-
nahmen (Gemeinbedarfseinrichtungen)

» Detailplanungen/ Gestaltungskonzept mit
Kostenschatzung fur Tiefbaumalnahmen (6f-
fentlicher Raum)

» Aufwands-/ Kostenkalkulation bzw. -
abschatzung fiir sonstige Malnahmen (pro-
zessbegleitende Malinahmen)

Programmantrag 2017

» Entwurfsplanung mit Kostenberechnung fir
Hochbaumalnahmen (Altes Rathaus)

» Entwurfsplanung mit Kostenberechnung fur
Tiefbaumalnahmen (keine)

> Aufwands-/ Kostenkalkulation bzw. -
abschatzung fir sonstige Malnahmen (pro-
zessbegleitende Malinahmen)

Dabei wurde wie folgt vorgegangen:

» Zusammenstellung der EinzelmalRnahmen
fur jeden Projekt- und Bauabschnitt.

» Prifung einer eventuellen Forderfahigkeit der
jeweiligen EinzelmafRnahmen.
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» Ermittlung der voraussichtlich férderfahigen
Ausgaben (Ansatz: Férdersatz 70/30).

» Ermittlung der sich daraus ergebenden Antei-
le: Stéadtebaufdérderung / Eigenanteil.

Die Kostenschatzungen fur die unterschiedlichen
offentlich-investiven und die nicht investiven/
konsumtiven MaRnahmen wurden wie folgt ermit-
telt:

HochbaumalRnahmen

* Ertichtigung Altes Rathaus — Paulssen +
Schlimm Architekten, Aachen

e Ertlchtigung stadtisches Gymnasium — Hahn
Helten + Assoziierte Architekten, Aachen

Tiefbaumallnahmen (gem. Planungswerkstatt)

* Aufwertung Bahnhofstralde — archigraphus —
architektur | raumkonzepte, Aachen

* Umgestaltung Lindenplatz — KLA kiparland-
schaftsarchitekten, Duisburg

* Neugestaltung Vorplatz St. Sebastian —
Fachdienst 4.2 - Tiefbau

* Aufwertung Stadtgarten — atelier stadt &
haus, Essen

* Aufwertung Kalkhaldenpark — KLA kiparland-
schaftsarchitekten, Duisburg

e Optimierung Wegevernetzung — archi-
graphus — architektur | raumkonzepte,
Aachen

Nicht investive Malinahmen —
DSK GmbH & Co. KG




An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass
der Planungsprozess fir die baulich-investiven
Projekte noch am Anfang steht und zunachst
Gestaltungskonzepte bzw. Vorentwurfsplanun-
gen mit Kostenschatzungen erstellt worden sind.
Mit den nachsten Planungsphasen bis zur Ent-
wurfsplanung werden diese deutlich konkretisiert
und eine Kostenberechnung nach DIN 276 er-
stellt. Die Kostensicherheit nimmt insofern mit
jeder Planungsphase zu, es kénnen sich aber
noch Veranderungen bei den Kosten ergeben.

Kosten- und Finanzierungstibersicht (KuF)

Auf der Grundlage der vorangehenden Ausfih-
rungen sowie der Projektsteckbriefe mit den je-
weiligen spezifischen Kennziffern wurde die Kos-
ten- und Finanzierungsibersicht gemaf Muster
des Landes erstellt bzw. die Kosten- und Finan-
zierungsangeben in diese Uberflhrt. Sie zeigt das
Ergebnis aller Kostenschatzungen, wonach ein
Investitionsbedarf in H6he von insgesamt rd. 65
Mio. € besteht.

Darin enthalten ist die Erfassung und nachrichtli-
che Darstellung der &ffentlichen Investitionen, die
nach anderen Forderprogrammen geférdert wer-
den sowie eine Erfassung und nachrichtliche
Darstellung der privaten Investitionen, die im
Zusammenhang mit der Entwicklung des Innen-
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stadtbereichs von Wdrselen in den zurtickliegen-
den 2 Jahren bereits getatigt worden sind, aktuell
im Bau befindlich oder projektiert bzw. mittelfristig
noch zu erwarten sind.

Davon entfallen rd. 34,4 Mio. € auf Maflnahmen
und Projekte, die gemal den Bestimmungen der
Forderrichtlinien fur die Stadtebauférderung (FRL
NRW 2008) und den bislang erfolgten Abstim-
mungsgesprachen mit dem Férdergeber, vertre-
ten durch das Dezernat 35 der BR KdIn, dem
Grunde nach zuwendungsféhig sind. Eine kon-
krete Priifung der Forderfahigkeit und Forderho-
he erfolgt im Zuge der Prifung des Grundférder-
antrags durch die BR Kdln als Foérdergeber.

Auf der Grundlage des derzeitigen Planungs-
standes kommen somit Gesamtausgaben in H6-
he von rd. 10,4 Mio. € in den nachsten 5-10 Jah-
ren auf die Stadt Wirselen zu. Der Betrag be-
zieht sich auf den kommunalen Eigenanteil der
Stadt Wirselen an den zuwendungsfahigen Aus-
gaben (z. Zt. 30 %). Hinzu kommen nochmals
nicht zuwendungsfahige Ausgaben, wie u. a. fur
die Herstellung von Stellplatzen und Kosten fir
die Neuorganisation von Schulrdumen, die kei-
nen Fordertatbestand darstellen.
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06 | Strategie zur Konzeptumsetzung

Am Ende des Erarbeitungs- und Erérterungspro-
zesses zum integrierten Handlungskonzept fiir
die Innenstadt Wurselens steht, neben den not-
wendigen politischen Beschlissen, auch eine
Verstandigung Uber die nachsten Schritte. Denn
der Prozess ist mit dem vorliegenden Hand-
lungskonzept nicht beendet, sondern geht nun in
die nachste Phase —die Konzeptumsetzung—
uber.

Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung

Die finanzielle Situation vieler Kommunen in
Nordrhein-Westfalen (NRW) hat sich in den letz-
ten Jahren dramatisch verschlechtert. Steigen-
den Ausgaben stehen sinkende Einnahmen ge-
genuber, das verflgbare Eigenkapital der Kom-
munen muss drastisch reduziert werden, Kreditli-
nien missen zur Finanzierung der laufenden
Ausgaben deutlich erweitert werden, die Liquidi-
tat ist langfristig gefahrdet.

Die Entwicklung der Kommunalfinanzen engt den
Handlungsspielraum und die aktiven Gestal-
tungsmaglichkeiten der Kommunen dramatisch
ein. Dort wo dringend notwendige Konsolidie-
rungsmafnahmen im Vordergrund stehen und
das politische Tagesgeschaft bestimmen, bleibt
kaum Raum fur dringend notwendige Investitio-
nen, die Uber die Erfillung der rechtlichen Ver-
pflichtungen hinausgehen oder die fir die Weiter-
fuhrung notwendiger Aufgaben unaufschiebbar
sind.
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Dies darf aber nicht dazu fihren, dass notwendi-
ge Investitionen zur Behebung von bestehenden
stadtebaulichen Missstanden und Mangeln voll-
standig unterbleiben. Die ,Nicht-Investition* wir-
de mittel- und langfristig dazu fihren, dass sich
die heutigen Probleme deutlich verstarken, ggf.
auf heute noch intakte Bereiche ausweiten und
sich der beginnende Abwartstrend in einzelnen
Bereichen sich verstetigt und verstarkt. Der Ver-
lust einer starken und intakten Innenstadt mit
allen ihren Kernfunktionen wird sich dabei nicht
nur im Untersuchungsbereich selbst bemerkbar
machen. Auch die angrenzenden Stadt- und
Ortsteile werden von den Folgen unmittelbar
berthrt, wenn der Innenstadt die wirtschaftliche
Grundlage entzogen wird.

Dem gilt es nachhaltig zu begegnen. Hier sind
weitsichtige und zukunftsweisende Entscheidun-
gen gefordert, die von einer breiten Basis getra-
gen werden.

Im Unterschied zu vielen anderen Stadterneue-
rungsgebieten wurden und werden in der Innen-
stadt Wirselens bereits erhebliche 6ffentliche
und private Investitionen getatigt. Beispiele flr
offentliche Investitionen sind der Neubau der
Aula des stadtischen Gymnasiums und der avi-
sierte Neubau der Gesamtschule; fiir private
Investitionen kdnnen u. a. die angestrebte Pro-
jektentwicklung des Singer-Gelandes sowie ver-
schiedene in Vorbereitung oder bereits in Umset-
zung befindliche Wohnbauprojekte zur Innenver-
dichtung genannt werden. Diese Investitionen
werden ohne den Einsatz von Stadtebauférde-
rungsmitteln abgewickelt.



Wie im vorliegenden Bericht ausgefihrt sind
Aufwertungs- und Erneuerungsmaflnahmen 6f-
fentlicher Rdume zwischen den einzelnen Ge-
bauden und Einrichtungen dringend erforderlich,
so dass hier private und o6ffentliche Investitionen
Hand in Hand gehen und sich gegenseitig positiv
bestarken.

Der grofdte Anteil der offentlichen Investitionen
entfallt auf die Hochbaumafinahmen stadtisches
Gymnasium und Altes Rathaus bzw. die energe-
tische Ertichtigung der Gemeinbedarfseinrich-
tungen. Dies erfordert es, das Angebot des Lan-
des, die Kommunen bei der Ertlichtigung finanzi-
ell aus Mitteln der Stadtebauférderung zu unter-
stlitzen wahrzunehmen. Der Handlungsbedarf ist
bei der Sanierung des Alten Rathauses als auch
des stadtischen Gymnasiums kurzfristig gege-
ben. Der Realschulstandort an der Titelstrale
soll mittelfristig ebenfalls ertlichtigt werden.

Da sich das Gesamtpaket des IHK nur mit finan-
zieller Unterstlitzung aus der Stadtebauférderung
umsetzen lasst, ist vorgesehen, auf der Grundla-
ge des IHK fiir das Programmjahr 2017 die Auf-
nahme in das Stadterneuerungsprogramm
(STEP) sowie erste Projekte fur das Pro-
grammjahr 2017 zu beantragen (Grundférderan-
trag und erster Programmijahrantrag fir 2017).

Der Einsatz von Fordermitteln ist an die Bereit-
stellung von kommunalen Eigenanteilen seitens
der Stadt Wirselen gekoppelt. Die Héhe der
Fordersatze wird jahrlich unter Berlcksichtigung
der jeweiligen kommunalen Leistungsfahigkeit
neu festgelegt. Gemaf ,Verteilung der Forders-
atze fur die Stadtebauférderung® liegt Wirselen
in 2016 als auch im Jahr 2017 bei einem Foérder-
satz von 70 %, d.h. der kommunale Eigenanteil
liegt bei 30 %. (Bez.-reg. Kdln). Hierauf basiert
auch die Veranschlagung im kommunalen Haus-
halt. Im Rahmen der Haushaltsplanungen fir
2017 und der mittelfristigen Haushaltsplanung
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kann die Bereitstellung der kommunalen Eigen-
anteile nach Angaben der Stadt sichergestellt
werden.

Abgrenzung einer Gebietskulisse

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse, wonach
ein qualifizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf
nachgewiesen wird und da keine, der Umsetzung
der Stadtentwicklungsziele grundsatzlich entge-
genstehenden Belange erkennbar sind, wird die
Festlegung eines Stadtumbaugebietes gemal’ §
171 b Abs. 1 BauGB empfohlen.

Die Abgrenzung des Gebietes erfolgt auf der
Grundlage der Erkenntnisse des vorliegenden
integrierten Handlungskonzeptes und zielt darauf
ab, dass sich die empfohlenen Stadterneue-
rungsmalnahmen funktional und zweckmafig
durchfiihren lassen. Durch Beschluss der Kom-
mune wird das Stadtumbaugebiet zur zukinftigen
Grundlage fur die Durchfiihrung aller Projekte
und MaRRnahmen.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes fur
das IHK wurde seinerzeit so gewahlt, dass auch
Wechselbezlige zwischen dem Hauptzentrum,
den Gemeinbedarfseinrichtungen sowie den
verschiedenen innerstadtischen Quartieren be-
trachtet werden konnten. Die im Untersuchungs-
raum durchgefuhrten Analysen ergaben entspre-
chend vordringliche, rdumliche Handlungs- bzw.
Interventionsschwerpunkte fiir das Programmge-
biet ,Innenstadt Wirselen®. Auf diese Weise kann
dem Handlungsbedarf bezogen auf Bereiche und
Einrichtungen mit einer quartiersiibergreifenden/
stadtweiten Wirkung bzw. Funktion und Bedeu-
tung als auch Anpassungserfordernisse an ver-
anderte wirtschaftliche und demographische
Rahmenbedingungen Rechnung getragen wer-
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den. Dies gilt unter anderem auch fir den Real-
schulstandort, der zwar ,am Rande“ der Gebiets-
abgrenzung liegt (siidwestliche Plangrenze),
gleichwohl ebenfalls von stadtweiter Bedeutung
ist und einen stadtebaulich-funktionalen und stra-
tegischen Handlungsbedarf aufweist.

Neben den vordringlichen Handlungsrdumen
bestehen demnach auch Bereiche, die einen
geringeren stadtebaulichen oder strukturellen
Anpassungsbedarf aufweisen. Hier stehen vor
allem privates Engagement und bewohnergetra-
gene Projekte, die zur Starkung der Innenstadt
beitragen, im Fokus.

Der Geltungsbereich des Stadtumbaugebiets
deckt somit zum einen den wesentlichen Innen-
stadtbereich Wiirselens vollstandig ab, wie er
durch die innerdrtliche Verkehrsfihrung (Aach-
ner/Krefelder Stral’e — Willy-Brandt-Ring — Neu-
hauser StralRe/Friedrich- bzw. Wilhelmstralle)
erschlossen wird. Darin enthalten ist die Haupt-
geschaftsstralRe Kaiserstralie des zentralen Ver-
sorgungsbereichs einschlieRlich den rechts und
links angrenzenden Wohnquartieren mit kommu-
nalen Gemeinbedarfseinrichtungen, dem privaten
Gebaudebestand und den offentlichen Wegever-
bindungen zwischen den Einrichtungen und Auf-
enthalts- bzw. Kommunikationsraumen.

Aufgrund der quartiersiibergreifenden bzw.
stadtweiten Funktion und Bedeutung umschlief3t
das Stadtumbaugebiet zum anderen den sid-
westlich gelegenen Stadtgarten sowie den Real-
schulstandort. Zudem wird das Wohnquartier
sudlich der FriedrichstraRe/ Wilhelmstrale, in
dem der Neubau der Gesamtschule realisiert
werden soll, einbezogen.
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Prozesssteuerung & -organisation

Die sich an die Konzepterstellung anschlieRende
Umsetzungsphase stellt hohe finanzielle und
personelle Anforderungen an die Stadtverwal-
tung. Bereits die Konzepterstellung stellt den
Einstieg in einen mehrjahrigen Stadterneue-
rungsprozess dar, in welchem die Projekte und
MaRnahmen sukzessive umgesetzt werden. Dies
erfordert weitergehende Konkretisierungen der
einzelnen MaRnahmen durch vorbereitende Un-
tersuchungen und Planungen sowie eine pro-
zessbegleitende Blrgerbeteiligung in und an
Planverfahren. In diesem Prozessverlauf kdnnen
sich neue Sachverhalte, zusatzliche Akteure und
Projektbeteiligte, die zeitlich und inhaltlich koor-
diniert werden mussen, oder etwaige Kostenstei-
gerungen ergeben als auch Rahmenbedingun-
gen und Fordertatbestande andern.

Insbesondere in der Anfangsphase kann bei
Kommunen, die erstmalig in die Stadtebauftrde-
rung aufgenommen werden, in erheblichem Um-
fang stadtisches Personal gebunden werden,
was in Zeiten angespannter kommunaler Haus-
halte eine grof3e Herausforderung wie gleicher-
malfien Voraussetzung flr eine erfolgreiche Pro-
grammumsetzung darstellt. Um den spezifischen
Anforderungen an die Steuerung der Gesamt-
malinahme zu erflllen, einen reibungslosen Ab-
lauf des Stadterneuerungsprozesses sowie eine
richtige finanzielle und férdertechnische Abwick-
lung der Mallnahmen sicherzustellen, kommt
daher einer professionellen und kontinuierlichen
Gesamtprojektsteuerung und -koordination eine
hohe Bedeutung zu.



Vor diesem Hintergrund ist es ratsam, etablierte
Steuerungsstrukturen der Konzepterarbeitung in
der Umsetzungsphase fortzufiihren und mit ent-
sprechenden Zustandigkeiten zu versehen. Die
Projektsteuerung bildet im Weiteren zentraler
Ansprechpartner fir alle Akteure und Projektbe-
teiligten — in Verwaltung und Politik, fur beauf-
tragte Planungsbiros etc. — und ist ,Motor” des
Umsetzungsprozesses. Erfahrungsgemal ist es
zudem sinnvoll, eine amteribergreifende Steue-
rungs- oder Arbeitsgruppe einzurichten, die den
Stadterneuerungsprozess steuernd begleitet.

Die Projektsteuerung umfasst im Wesentlichen
folgende Aufgaben:

» der Aufbau einer klaren Projektorganisation
mit Zustandigkeiten und geeigneter Pro-
zessablaufe sowie die Steuerung des Um-
setzungsprozesses,

» das Fordermittelmanagement (Antragsver-
fahren, Mittelabflussplanung, Verwendungs-
nachweise etc.),

» die Aufstellung und Fortschreibung der Kos-
ten- und Finanzierungsuibersicht (KuF),

» die Schaffung forderrechtlicher Vorausset-
zungen und Beratung fur die Durchfuhrung
privater Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafnahmen sowie

» die Weiterentwicklung der Ziele und Inhalte
des IHK in enger Abstimmung mit der Stadt
Wirselen.

Eine professionelle Projektsteuerung und -
organisation ist mithin entscheidend fur den Er-
folg des Prozesses, die von der Verwaltung
und/oder einem externen Dienstleister, wie bspw.
eines Sanierungstragers, Ubernommen werden
kann. Gerade angesichts der kommunalen Kapa-
zitaten, zeitlicher Abhangigkeiten und notwendi-
ger Erfahrung im Rahmen des Férdermittelma-
nagements hat sich die Einschaltung eines ex-
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ternen Projektsteuerers, der mit dem Stadte-
bauférderungs- und Vergaberecht vertraut ist,
bewahrt.

Projektkommunikation & Offentlichkeitsarbeit

Sowohl wahrend der Erarbeitung des vorliegen-
den Handlungskonzeptes als auch in der Umset-
zungsphase ist die Information und Beteiligung
der Birgerinnen und Blirger von malfgeblicher
Bedeutung fur die Mitwirkungsbereitschaft und
Akzeptanz des Stadterneuerungsprozesses. Die
im Rahmen der Konzepterarbeitung durchgefiihr-
ten Beteiligungsformate und Eigentimerbefra-
gung zeigen bereits das hohe 6ffentliche Interes-
se an der Innenstadtentwicklung. Dieses gilt es in
die Umsetzungsphase zu Uberfuhren, kontinuier-
lich weiterzufiihren und auszubauen. Zudem
wurden im Rahmen der Konzepterarbeitung viel-
faltige Erwartungshaltungen bei den Akteuren
und in der Offentlichkeit erzeugt, dass ,jetzt et-
was passieren wird".

Auch wahrend der Umsetzungsphase des Hand-
lungskonzepts sind daher die Eigentiimer, Be-
wohner und Besucher der Innenstadt sowie die
Innenstadtakteure, wie Einzelhandler, Gastrono-
men und Dienstleister, aktiv an der Realisierung
und dem Erfolg des Stadterneuerungsprozesses
einzubinden.

Entsprechend kommt einer zielorientierten, pro-
zessbegleitend umfassenden Offentlichkeitsar-
beit, welche Uber den Gesamtprozess transpa-
rent und nachvollziehbar informiert, grundsatzlich
eine hohe Bedeutung zu. Daher ist die Einrich-
tung einer Internetplattform vorgesehen, die alle
Aspekte der Projektinformation und -
kommunikation abdeckt und eine ansprechende
und motivierende Prozessbegleitung sicherstellt.
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Daneben bildet ein Citymanagement vor Ort ein
zentrales Instrument zur Aktivierung der ver-
schiedenen Akteure und Zielgruppen. Als zentra-
le Anlauf-, Informations- und Beratungsstelle
unterstiitzt es als wichtige Schnittstelle zur Of-
fentlichkeit die Prozesssteuerung von Stadtver-
waltung und Lokalpolitik, entwickelt Projekte,
wirbt Mittel ein und verwaltet diese, vernetzt,
beteiligt und aktiviert die ortlichen Akteure und
die Bewohnerschaft und starkt den Aufbau
selbsttragender Strukturen.

Das Citymanagement unterstiitzt bei der Presse-
und Offentlichkeitsarbeit, der Entwicklung geeig-
neter Printmedien und der Birger- und Akteurs-
beteiligung und ist Anlaufpunkt fiir Kooperationen
und burgerschaftliches Engagement. Durch das
Citymanagement werden Kontinuitat und Be-
standigkeit in der AuRenwahrnehmung des Pro-
zesses sichergestellt. Uber das bereits bekannte
Format des Burgerforums kann in regelmafigen
Abstanden der Sachstand des Projektfortschritts
vorgestellt und eine breite Diskussionsplattform
angeboten werden. Dartber hinaus werden the-
menspezifischer Arbeitsgruppen eingerichtet und
koordiniert, wie bspw. flr die Themen Kommuni-
kation, Image und Marketing ein Arbeitskreis
»Aktive Innenstadt Wurselen®.

Monitoring | Evaluation und Fortschreibung

Die Komplexitat und Gleichzeitigkeit einer Viel-
zahl unterschiedlicher Prozesse und eine hohe
Variabilitat sind kennzeichnend fir Stadterneue-
rungsprojekte. Dazu gehéren zum einen (bauli-
che) Veranderungen in der Stadtstruktur als auch
Aktivitaten der Verwaltung und anderer Akteure,
mit denen bestimmte prozessuale und strukturel-
le Entwicklungen angestrebt werden.
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Aufgrund des dynamischen Prozesses integrier-
ter Stadtentwicklungen sind zur Erfolgskontrolle
und Zielerreichung ein kontinuierliches und sys-
tematisches Monitoring und eine Evaluation uner-
lasslich.

Das Monitoring als Beobachtungssystem halt die
Projektverlaufe fest und setzt sie in Bezug zu den
Zielen des IHK. Durch regelmafig erhobene
Daten werden die Veranderungen im Programm-
gebiet erfasst und dokumentiert. Hierdurch kén-
nen Erfolge als auch Handlungsbedarfe identifi-
ziert bzw. positive wie negative Entwicklungen
erkannt und entsprechende Handlungserforder-
nisse fir etwaige Anpassungen des IHK (,Frih-
warnsystem®) eingeleitet werden. Die Aktualisie-
rung und Fortschreibung des Monitorings sollte
fester Bestandteil des Umsetzungsprozesses
sein und in die jahrlichen Programmantrage ein-
flieRen.

Fir das Monitoring der aktuell laufenden Durch-
fuhrungsmaflnahmen in der Stadtebauférderung
hat der Bund in Zusammenarbeit mit den Lan-
dern bereits ein elektronisches Monitoring (eMo)
aufgelegt, mit dem bestimmte Indikatoren erho-
ben werden.

Aufbauend auf dem begleitenden Monitoring
erfolgt die Evaluierung, d.h. die Bewertung der
EinzelmaRnahmen sowie des Gesamtprogramms
hinsichtlich ihrer Wirkung, welche Stéarken und
Schwachen aufzeigt bzw. Erfolgs- und Misser-
folgsfaktoren der Umsetzung des IHK heraus-
stellt, und ermdglicht entsprechende Schlussfol-
gerungen fir die zukiinftige Programmgestaltung
zu ziehen. Die Evaluation kann dabei als Zwi-
schenevaluierung oder nach Abschluss des Ge-
samtprozesses durchgefiihrt werden. Somit ist
die Evaluation wichtig fir eine Wirkungs- und
Erfolgskontrolle und die Prifung der Notwendig-
keit einer Fortschreibung des IHK — unter Be-
ricksichtigung des integrativen Ansatzes — in



Teilen oder in Ganze. Dies kann aufgrund der
Umsetzungsdauer, neuer Entwicklungen und sich
veranderter Rahmenbedingungen notwendig und
erfolgsfordernd auswirken.

Den Gegenstand des Monitoring und der Evalua-
tion bildet in erster Linie die Entwicklung des
Innenstadtbereichs. Eine wichtige Hilfestellung —
und da nicht alle Indikatoren flr einzelne Teil-
raume des Stadtgebietes vorliegen — ist der Ver-
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gleich der Indikatoren und Entwicklungen im
Programmgebiet mit &hnlichen Teilrdumen und
denen der Gesamtstadt zum Umland oder zu
vergleichbaren Stadten ein Anhaltspunkt fur die
Bewertung der Veranderungen.
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Kontakt und Nachweise

Information und Kontakt

Das Projekt ,Integriertes Handlungskonzept (IHK) Wirselen Innenstadt*
wurde von der DSK Deutsche Stadt- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und den Birgerinnen und Blrgern erarbeitet.

Wer mehr Uber den Bearbeitungsprozess des integrierten Handlungskonzeptes erfahren mochte
... findet im Internet unter www.wuerselen.de weitere Informationen;

... kann sich per Mail oder Telefon an die folgenden Adressen wenden:

Stadt Wiirselen | Fachdienst 4.3 — Bauen und Wohnen
Fachdienstleiter Manfred Schmitz-Gehrmann | manfred.schmitz@wuerselen.de | 02405 - 67434

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
Biro Bonn | Dominik Erbelding | dominik.erbelding@dsk-gmbh.de | 0228 - 5552 37 45
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