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Vorwort
,Die Zukunft der Krefelder Innenstadt®:
Aufgaben, Ziele, Vorgehensweise

Trotz gegenteiliger Prognosen ist Krefeld mit seinen derzeit tiber 240.000 Einwohnern in den
letzten vier Jahren wieder gewachsen. Langfristig ist jedoch von Einwohnerverlusten auszuge-
hen. Ungewiss ist aber, wann diese Bevolkerungsriickgédnge eintreten und wie stark sie sein
werden. Nach den bisherigen Vorhersagen werden die Altersgruppen unterschiedlich betroffen
sein: entsprechend dem bundesweiten Trend wird die Altersgruppe der unter 20-Jahrigen in
Krefeld bis 2025 rd. 7.000 Personen verlieren, wahrend die Gruppe der {iber 65-Jahrigen um
rund 8.000 Personen wachsen soll.

Die Veranderung in der Bevdlkerungsstruktur wird mit einer veranderten Wohnraumnachfrage
einhergehen. Dies wird insbesondere den Druck fiir die Wohnungsbestande mit geringer Att-
raktivitat erhéhen. Daneben werden durch die zunehmende Anzahl &lterer Menschen spezifi-
sche Wohnwiinsche entstehen, die der Wohnungsmarkt bisher noch nicht vorhalt. Die veran-
derte Bevoélkerungsstruktur wird auch neue Anforderungsprofile im Bereich der Infrastruktur
hervorbringen. Die Bevdlkerungsverluste werden aller Erfahrung nach Kaufkraftverluste mit
sich bringen, was wiederum eine Zunahme von Geschaftsleerstanden und eine Entwertung der
Einzelhandelsimmobilien bewirken diirfte.

Diese risikoreichen Wechselwirkungen spiegeln sich bereits heute deutlich in der Krefelder

Innenstadt wider - leer stehende Ladenlokale, Unterhaltungsdefizite im Gebaudebestand und

Verwahrlosungstendenzen in den 1b-Lagen deuten auf Handlungsbedarf hin. Ein Blick hinter

die Kulissen zeigt, dass die Krefelder Innenstadt mit gravierenden Strukturproblemen zu kamp-

fen hat:

e Bis 2025 soll die heutige Bevélkerungszahl um 9.700 Personen sinken.

o Die selektive Abwanderung aus der Innenstadt fiihrt zu einem erhéhten Anteil sozial be-
nachteiligter und erwerbsloser Bewohner.

e In 30 % der Wohngebdude gibt es Leerstand.

e Bei einer groBeren Zahl von Wohngebduden hat sich die unterlassene Instandsetzung zu
einem ernsthaften Sanierungsbedarf verdichtet.

e Leer stehende Einzelhandelsimmobilien treten zunehmend in raumlicher Konzentration
auf.

e Stadtebauliche Missstdnde und Méngel im Stadtbild fiihren bereits zu negativen Nachbar-
schaftseffekten.



Um dem Identitatsverlust der Innenstadt, der Stagnation im Handel und der Flucht aus der
Stadt entgegen zu wirken, haben sich in Krefeld Initiativen wie der ,Aktivkreis Zentrenmana-
gement” oder die ,Entwicklungsgruppe Innenstadt” gebildet. Zukunftsweisende Konzepte
liegen unter anderem mit dem Leitbild Krefeld 2010, dem Zentrenkonzept fiir die Stadt Krefeld,
dem Konzept Krefeld Marketing 2005plus oder der Studie ,Entwicklungsperspektiven der Kre-
felder Innenstadt” vor. Ziel muss es nun sein, diese wertvollen Initiativen zu biindeln und in
eine Gesamtbetrachtung zu tberfiihren.

Dabei soll es aber nicht nur darum gehen, negativen Tendenzen entgegenzuwirken, sondern

sich vielmehr den Herausforderungen zu stellen und die Perspektiven, die Krefeld mit seinem

einmaligen Stadtebau und seiner Ubersichtlichkeit hat, zu nutzen und weiter zu entwickeln.

Erst mit dieser positiven Herangehensweise kann aus Krefeld das werden, was es einmal war

und wieder werden soll: eine lebendige GroB3stadt mit Charme".

In dem vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept werden hierfiir die funktionalen
und gestalterischen Notwendigkeiten genannt und konkrete (Umbau-)MaBnahmen festgelegt.
Es baut auf den vorhandenen Planungen und Konzepten auf und (iberpriift sie an den aktuel-
len Herausforderungen.

Basis der Uberlegungen ist immer der hohe Qualititsanspruch, wie er sich auch im Krefelder
Motto widerspiegelt: ,Stadt wie Samt und Seide”.

Stadtumbau West

Dabei wird die Stadt Krefeld im Rahmen des Forderungsprogramms , Stadtumbau West" unter-
stiitzt. Fiir die Krefelder Innenstadt wurden dafiir vom Land Nordrhein-Westfalen Fordermittel
bewilligt.

Entgegen der urspriinglichen Interpretation des Programms als ,Wir reiBen ab” lautet das
Motto heute: ,Wir bauen um”. Die Siedlungsstruktur soll den Erfordernissen der Entwicklung
von Bevdlkerung und Wirtschaft angepasst werden.

Mit dem Stadtumbau West sollen die Kommunen in die Lage versetzt werden, sich friihzeitig
auf Strukturveranderungen vor allem in Demographie und Wirtschaft und auf die damit ver-
bundenen stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen. Hierzu dienen MaBnahmen, mit denen



in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind, wieder
nachhaltige stadte-bauliche Strukturen hergestellt werden.

Zentrale Aufgaben sind dabei

e die stadtebauliche Integration von innerstadtischen Brachen,

e die Stabilisierung der Innenstddte als Einzelhandelszentren und Wohnstandorte,

e die Anpassung der Wohnquartiere durch einen Mix aus Modernisierung, Abriss, Neubau
und Wohnumfeldverbesserung und

e die Anpassung der Infrastruktur.

Fir die Umsetzung dieser Aufgaben steht ein Biindel an MaBnahmen zur Verfiigung. Dazu

gehdren

e die Aufwertung und der Umbau des Wohnungsbestandes,

e der Riickbau nicht mehr bendétigter (Wohn-)Gebaude und Wohnungen,

e die Starkung des Einzelhandels und der gewerblichen Betriebe,

e die stadtebauliche Neuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw.
minder genutzter Flachen oder

o die gestalterische und funktionale Aufwertung der 6ffentlichen Raume, des Wohnumfeldes
und der privaten Freiflachen.

Der Umbauprozess wird Gberwiegend durch privates Engagement und private Investitionen
getragen: So modernisieren Eigentiimer ihre Wohnungs- und Geschaftsbestdnde, bauen um
oder bauen neu. Dieses Engagement wird durch offentliche Investitionen flankiert: durch MaB-
nahmen im oOffentlichen Raum, aber auch durch begleitende Beratungen oder durch die Ein-
richtung eines Quartiersmanagements. Die Beteiligung der Bewohner und Eigentiimer ist dabei
unverzichtbare Voraussetzung fiir den Erfolg des Umbauprozesses.

Das vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept fiir die Krefelder Innenstadt ist daher

nicht das Ergebnis, sondern vielmehr der Startschuss fiir den Stadtumbau.

Vorgehensweise und Prozessbeteiligte

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes erfolgte in enger Zusammenarbeit
mit der Stadt Krefeld, den Eigentiimern und Bewohnern, den Geschéftsleuten, den beteiligten
Wohnungsbaugesellschaften und sonstigen Akteuren. Folgende Beteiligungsformen begleiten
den Analyse- und Planungsprozess:



_ Regelmé@Bige Abstimmung mit Verwaltung und Politik

Begleitung des Planungsprozesses durch die Lenkungsgruppe ,Entwicklungsgruppe In-
nenstadt”,

regelmaBige Riickkopplung mit dem Arbeitskreis ,Stadtebauliche Entwicklung”, der sich
aus den Fachamtern der Stadt Krefeld zusammensetzt,

Prasentation vor den politischen Gremien.

_ Beteiligung der Offentlichkeit

Biirgerwerkstatt 1 - Ideenkonferenz,

Expertengesprache mit Fachleuten aus (Wohnungs-)Wirtschaft und Handel,
Perspektivwerkstdtten zu den Themen ,Wohnen und Wohnumfeld”, ,,Handel und Gewer-
be", ,Soziales und Infrastruktur” und ,Freiraum und Verkehr” mit wichtigen Akteuren und
Multiplikatoren,

Biirgerwerkstatt 2 - Zukunftskonferenz

Abschlussinformation.

1. Birgerwerkstatt
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Das Untersuchungsgebiet schlieBt die gesamte Krefelder Innenstadt ein und wird durch den

City-Ring begrenzt. Die Abgrenzung folgt den StraBen Nassauer Ring, Oranierring, Preussen-

ring, Frankenring, Deutscher Ring, RitterstraBBe, SiemensstraBe, VoltastraBe, PhiladelphiastraBe,

LeyentalstraBe und BlumentalstraBe.

Das Gebiet umfasst damit

ERRNC
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das Zentrum innerhalb der Wallanlage (07) und die angrenzenden Quartiere
Kronprinzenviertel (01),

Am Bleichpfad (02),

Steckendorfer StraBe (03),

Rund um Liebfrauen und Am Stadtgarten (04),

Blumenviertel (05),

Stidweststadt (06),

Nordlich der RitterstraBe (08).

Grenze des Untersuchungsgebietes r W
/(\Q\gg Y

dfentliche Einrichtung
soziale Einrichtung
Hauptgebaude

Nebengehaude

Platz

Flatz | &ffentliche Griinfliche
private Freiflache
Brachfldche

Baum

Verkehrsfliche | Strafle

Verkehrsflache | Bahn

Die Quartiere

1



2 Stadtebau
2.1 Die stddtebauliche Struktur




Am stadtebaulichen Bild der Krefelder Innenstadt lasst sich auf beeindruckende Weise die
geschichtliche Entwicklung ablesen. Die schrittweisen Stadterweiterungen von 1693, 1711,
1738 und 1766 fanden noch in raumlicher Nahe der Ursiedlung statt. Mit der Erweiterung
1819 erhielt die Stadt dann die Ordnung des Wallviereckes. Erst mit den griinderzeitlichen
Quartieren, die ab 1843 entstanden, wurde die Flache innerhalb des heutigen Walls verlassen.
Damit wuchs die Innenstadt bis zu den heutigen RingstraBen. Sie wurde spéter durch den Bau
der Eisenbahn zerschnitten. Die Trennung nérdlich und siidlich des Hauptbahnhofes ist noch
heute schmerzhaft erlebbar.

Ursiedlung

nach der Stadterhebung 1373
1. Stadterweiterung 1693

2. Stadterweiterung 1711

3. Stadterweiterung 1738

4. Stadterweiterung 1752

5. Stadterweiterung 1766

6. Stadterweiterung 1819

7. Stadterweiterung 1843

O 00 N O U1 &~ W N —

wichtige Achse

wichtiger Platz

raumbildendes Gebaude

) RANiR

herausragendes Gebaude

griiner Orientizrungsrahmen

rdumlich wirksames Griin | Allee

Das Wachstum der Innenstadt

bedeutende Griinflache

0ee

Quartierscharakter

Blodkstruktur |
iiberwiegend griinderzeitliche Bet ]

Blockstruktur |
gemischte Bebauung

aufgelaste Blockstruktu
gemischl:sebwmg d

B [ [ B

Zentrum
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Das Ideal: der Orientierungsrahmen. Auch wenn es historisch nie einen geschlossenen Innen-
stadtring gab, lasst sich doch eine klare stadtebauliche Struktur erkennen: mit dem die Krefel-
der Innenstadt umschlieBenden Ring, dem innen liegenden orthogonalen Wall und den darauf
zulaufenden Magistralen. Dieses Ordnungsgefiige ermdglicht eine schnelle Orientierung und
macht zu einem groBen Teil die Besonderheit und Einmaligkeit Krefelds aus. Es sollte weiter
herausgestellt und - wo unterbrochen - vervollstandigt werden.

Das Ideal: Orientierungsrahmen aus Ring, Wall und Magistralen

Der Stadtgrundriss. Der - zweidimensionale - Stadtgrundriss wird durch diesen Orientierungs-
rahmen vorgegeben. Gefiillt wird er durch das System aus StraBen und Platzen. Am Verlauf
und der Ausbildung der StraBen lasst sich noch viel tiber deren Entstehungszeit erfahren: von
der sich schldngelnden HochstraBe als Nord-Siid-Verbindung und Teil der urspriinglichen Sied-
lung liber die ersten orthogonalen Stadterweiterungen innerhalb des Walls bis hin zu den
grinderzeitlichen Auspragungen mit der Betonung von Achsen und dem spielerischen Umgang
mit Versatzen und Platzaufweitungen. Die Platze sind es auch, die mit ihrer groBen Zahl das
eigentliche Zentrum prdgen kdnnen. Es gibt nicht den einen zentralen Platz, sondern vielmehr
eine Abfolge mehrerer kleiner, unterschiedlich gepragter und genutzter Platze. Daneben ver-
fugt jedes der umgebenden Wohnviertel {iber seinen eigenen Quartiersplatz.

«Stadt-Angel”. Ein besonderes Augenmerk gilt in diesem Zusammenhang einer bislang in ihrer

Bedeutung offenbar kaum beachteten besonderen Situation, namlich der Einmiindung der
LindenstraBe in den Siidwall. In der zwar stadtebaulich interessanten, ansonsten aber eher

14



unspektakuldren kleinen Platzbildung ware ein fiir das geographische Selbstverstandnis der
Stadt eminent wichtiger Zusammenhang aufgehoben: Denn der spitze Winkel von ca. 15°, mit
dem die LindenstraBe hier auf den Siidwall trifft, ist identisch mit der Drehung des gesamten
Stadt-Grundrisses von der Nord-Siid-Achse Richtung Nord-Westen. Stadtbaumeister Vagedes
hatte seinerzeit die in Ost-West-Richtung verlaufende, ,krumme” LindenstraBe nicht von unge-
fahr in seinen ansonsten streng orthogonalen Entwurf fiir das Wallviereck (ibernommen, er
machte sie damit sozusagen zur ,Basis” fiir die ganze Stadt. In jedem Fall ist besagte Situation
der geographische Dreh- und Angelpunkt der Stadt, die ,Stadt-Angel” eben. Friihere Generati-
onen zeigten insofern ein Gespir fiir die Bedeutung des Ortes, als das Seidenweber-Denkmal
urspriinglich hier seinen Platz hatte.

Stadtgrundriss mit Pldtzen und griines Gertist

15



Das griine Geriist. Erfahrbar wird der Stadtgrundriss aber erst durch die ihn ausfiillende drei-
dimensionale stadtebauliche Figur. Ein wichtiges Mittel ist hierbei das griine Geriist der Innen-
stadt, das auf einpragsame Weise die Innenstadt erleben lasst: der - zumindest im westlichen
Teil - von Baumen gesdumte Ring, das zum Teil boulevardartige Griin des Wallviereckes und
die Baume der griinderzeitlichen StraBen.

Baustrukturen und Gebdude. Das orthogonale Muster der Innenstadt lasst sich weitgehend
auch in den baulichen Strukturen ablesen. Raumbildende Gebdude bestimmen groBe Teile der
grinderzeitlichen Quartiere - so im Blumenviertel und in der Siidweststadt. Auch dort, wo
wegen Zerstorungen die urspriingliche Bebauung in der Nachkriegszeit ersetzt wurde - wie im
Kronprinzenviertel oder im Quartier ,Rund um Liebfrauen”, ist das Prinzip der straBenbeglei-
tenden Blockbebauung weiterverfolgt worden. Aufgeldst wurden die Strukturen - auch durch
groBflachige solitdre und 6ffentliche Bauten - am Bleichpfad und im Bereich des Schwanen-
marktes.
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Baustruktur und herausragende Gebdude
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Herausragende Gebdude wurden im Stadtbild bewusst in Szene gesetzt. Wie die historischen
Kirchen bilden sie als Blickpunkt das Ende einer StraBenachse oder saumen wie das Rathaus -
das ehemalige Stadtpalais der Familie Von der Leyen -, das Kaiser-Wilhelm-Museum oder das
Amts- und Landgericht das Wallviereck und den Ring. Neuere hervorstechende Bauten wie das
Behnisch-Haus oder die Mediothek ordnen sich in das stadtebauliche Gefiige ein.

Eine Besonderheit stellt das so genannte Krefelder Haus dar: auf schmalem, langem Grund-
stiick urspriinglich fiir die drmeren Bevdlkerungsschichten entstanden, findet es sich in allen

Wohnquartieren und bietet als Sonderform des rheinischen Drei- und Vierfensterhauses Poten-
zial fiir das Wohnen in der Stadt.

Herausragende Gebaude ... ... und MabBstabsspriinge



2.2 Der O0ffentliche Raum

Analyse offentlicher Raum

i

Platznutzung
[ ] verkersstrate [ ] eholung | steinemn
[ ] trschlieBungs- und Anliegerstrage [ ] erolung | grin
[ ] rusgingerzone G svewee
Tiefgarage | Parkhaus [ uaung | verkehr
[ P | grobflichiges Parken
StraBenbahn | Buslinie
[ ] e
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StraBen und ihre Verkehrsfunktion. Dem Verkehrssystem liegt eine klare StraBenhierarchie
zugrunde. Der Ring, das Wallviereck, die Magistralen St.-Anton-/Rheinstrae, Hiilser-
/SternstraBe und Kélner StraBe und erganzende VerkehrsstraBen bilden das Vorbehaltsnetz.
GroBe Teile der Innenstadt innerhalb des Wallvierecks sind als FuBgangerzonen ausgebildet.
Sie begleiten die Handelsnutzung von der St.-Anton- bis zur HansastraBe. Die {ibrigen StraBen
- vor allem in den Wohnquartieren - dienen der ErschlieBung oder sind Anliegerstra3en. Dem
Ziel, die notwendigen Verkehre in die Stadt zu integrieren, folgen verkehrsberuhigte StraBen
und groBflachige Tempo-30-Zonen, die fast die gesamten Wohnquartiere abdecken.

Parken. Der Hauptgeschaftsbereich innerhalb der Walle wird durch ein Angebot an &ffentlich
zuganglichen Parkhdusern und Tiefgaragen erschlossen. Sie sind gleichmaBig verteilt und an
das Parkleitsystem angebunden. Nach einer Parkraumbilanz bieten sie auch in Spitzenzeiten
geniigend freie Platze. Daneben stehen weitere bewirtschaftete Parkflachen zur Verfiigung. In
den Wohnquartieren sind vereinzelt Bewohnerparkbereiche ausgewiesen. Sie umfassen Berei-
che der Siidweststadt, des Kronprinzenviertels und der Moerser Stral3e.

OPNV. Die Innenstadt ist der zentrale Bereich des gesamtstidtischen StraBenbahnnetzes. Die
Linien verlaufen auf den Abschnitten SternstraBe/Ostwall/K6lner bzw. Gladbacher StraBe und
auf der St.-Anton-/RheinstraBe. Zentraler Verknipfungspunkt ist der Bereich Ost-
wall/RheinstraBe. Buslinien verbinden die Stadtteile und die angrenzenden Wohnquartiere mit
der Innenstadt. Der Hauptbahnhof liegt am Ring siidlich des Wallvierecks in direkter Nahe zur
Innenstadt.

Radverkehr. Verschiedene Radverkehrsanlagen fordern den Fahrradverkehr als wichtigen Be-
standteil des Stadtverkehrs. Neben straBenbegleitenden ein- und beidseitigen Radfahrstreifen
gehdren dazu FahrradstraBen oder gedffnete EinbahnstraBen.

Freiflichen und Pldtze. Mit dem Stadtgarten im gleichnamigen Quartier und dem Kaiser-
Friedrich-Hain im Bleichpfad hat die Innenstadt zwei ausgedehnte Griinflachen. Jedes der an-
deren Wohngebiete verfiigt iber mindestens einen eigenen Quartiersplatz: Sie sind wichtige
Identifikationspunkte der jeweiligen Gebiete. Je nach ihrer Lage und Auspragung erfiillen sie
unterschiedliche Funktionen: vom griinen Alexanderplatz in der Siidweststadt Gber den Lui-
senplatz im Kronprinzenviertel, der hauptsachlich von seiner baulichen Fassung bestimmt wird,
bis zum KirchenauBenraum des Von-Itter-Platzes. Eine dichte Abfolge an Platzen prégt die City
innerhalb der Walle.
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2.3 Die Nutzung
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Trotz einer gewissen Uberlagerung der Nutzungen in der City und in den Wohnquartieren
gliedert sich die Krefelder Innenstadt in einzelne Nutzungsschwerpunkte.

Handel. Die Haupthandelszone liegt im Zentrum der City entlang der Hoch- und der Konigstra-
Be. lhr Schwerpunkt liegt zwischen der St.-Anton-StraB8e im Norden und der Dreikdnigenstral3e
im Stden. In diesem Bereich befinden sich auch die groBen Kaufhduser als Handelsmagnete.
Auslaufer ziehen sich entlang der FriedrichstraBe und der Neusser StraBe in Nord-Siid-Richtung
und von Westen nach Osten entlang der MarkstraBe und der RheinstraBe. Besonders die Ein-
fallstraBen SternstraBe, MarktstraBe und RheinstraBe iibernehmen fiir die Wohnquartiere der
Innenstadt vor allem Nahversorgungsfunktion.

Dienstleistungen. Schwerpunkte von &ffentlichen und privaten Dienstleistungen finden sich in
unmittelbarer Nahe zum Wallviereck in der nérdlichen und siidlichen Innenstadt. Polizeiprasi-
dium, IHK und Gerichte pragen dabei den Norden, wahrend sich im Siiden rund um den
Hauptbahnhof Teile der Stadtverwaltung, die Agentur fiir Arbeit oder die Polizei angesiedelt
haben. Auffallend ist der Mangel an ausgepragten Gastronomiezentren. Es gibt zwar vereinzel-
te Angebote, Gastronomiemagnete oder gar ein Gastronomieviertel fehlen jedoch.

Kultur. Die St.-Anton-StraBe teilt die City in zwei Bereiche: wahrend sich siidlich von ihr der
Handel konzentriert, finden sich noérdlich anschlieBend wichtige kulturelle Einrichtungen wie
das Theater, die Mediothek, das Rathaus und die Volkshochschule. Am Westwall/Karlsplatz
liegt das Kaiser-Wilhelm-Museum.

Wohnen, Infrastruktur und Soziales. Die Wohnquartiere zeigen die fiir griinderzeitliche Gebiete
typische Mischung. Wahrend in den westlichen Quartieren die Wohnfunktion (iberwiegt, mi-
schen sich in den 6stlichen Vierteln Wohnen und gewerbliche Betriebe.

Die Quartiere sind mit Kinderbetreuungsangeboten und Schulen aller Stufen ausgestattet. Die
Fortschreibung des Schulentwicklungsplans nennt dabei die erforderlichen MaBnahmen zur
Sicherung des Angebotes. Sie reichen von baulichen MaBnahmen und Erweiterungen ber
Kooperationen bis hin zu Auflésungen - etwa der Grundschule an der GartenstraBe im Quartier
am Stadtgarten. Wichtige Identifikationspunkte innerhalb der Quartiere bilden die Kirchenge-
baude, wobei fiir die leer stehende St.-Norbertus-Kirche im Blumenviertel ein Nachnutzungs-
konzept vorliegt, das die wiinschenswerte Option fiir Mehrgenerationenwohnen vorsieht.
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2.4 Die Bebauun




Innerhalb des Untersuchungsgebietes weisen die Quartiere sehr unterschiedliche Uberbau-
ungs-grade auf. Nutzungsbedingt haben die Bldcke innerhalb des Wallvierecks und entlang
der Magistralen Stern- und RheinstraBe die hochsten Dichtewerte. Lediglich in den Randberei-
chen des Zentrums - besonders dort, wo &ffentliche Solitdrbauten stehen - nimmt hier die
Dichte ab. In den Wohnquartieren haben die Blocke des Blumenviertels, der Stidweststadt und
des Kronprinzenviertels die hdchsten Uberbauungsgrade.

gelungene Blockinnengestaltung




3 Wohnen:Entwicklung von Wohnungsnach-
frage und -angebot

3.1 Rahmenbedingungen des Krefelder Woh-
nungsmarktes

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es noch verfriiht, die Folgewirkungen der weltweiten Finanzkrise
Ende 2008 fiir den Arbeitsmarkt in Krefeld zu beschreiben. Die wirtschaftliche Entwicklung in
Krefeld ist jedoch eine wichtige Rahmenbedingung fiir die Entwicklung am Immobilienmarkt,
denn die Entwicklungen am Arbeitsmarkt wirken sich in der Regel auch auf Umfang und Kauf-
kraft der Nachfrage am Wohnungsmarkt aus. Im Zeitraum 1997 bis 2007, fiir den zuverldssige
Zahlen vorliegen, hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Krefeld
riicklaufig entwickelt. Mit einer Kaufkraftkennziffer (die das Nettoeinkommen der Bevélkerung
einer Region darstellt) von 101 liegt Krefeld zwar Gber dem Bundesdurchschnitt, doch unter-
halb des Durchschnitts von 110,1 der iibrigen Kommunen des IHK-Bezirks Mittlerer Nieder-
rhein. Die Arbeitslosenquote sank zwar in 2006 und 2007 - auch bedingt durch die damalig
positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland -, sie liberstieg aber noch die Arbeitslosen-
quote fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf und fiir NRW.

2000 bis 2007
Stand 30.06. des jeweiligen Jahres

Krefeld Reg.-Bez. Diisseldorf == NRW

14

12

10

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

© InWIS F&B GmbH 2007
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Entwicklung der Arbeitslosenquote
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Sowohl die im Jahr 2002 von der Stadt Krefeld als auch die in 2006 vom Landesamt fiir Daten-
verarbeitung und Statistik NRW (LDS) und die in 2008 von der Bertelsmann-Stiftung erstellten
Bevdlkerungsprognosen weisen fiir Krefeld in Richtung Bevélkerungsabnahme.' Verantwortlich
sind hierfiir deutlich sinkende Geburtenzahlen bei leicht steigenden Sterbefdllen und kontinu-
ierliche Wanderungsverluste. Laut den Ergebnissen weiterer Vorausschatzungen des LDS fiir
Krefeld® werden sich Prozesse der Haushaltsverkleinerung zwar auch in Zukunft fortsetzen,
aber die Bevolkerungsabnahme nicht kompensieren kdnnen, so dass die Zahl der Haushalte in
Krefeld und damit auch die Nachfrage nach Wohnraum riicklaufig sein wird. Den Prognosebe-
rechnungen des LDS nach ist mit einer Abnahme der Zahl der Privathaushalte zwischen 2005
und 2020 um rund 5.000 (- 4,3 %) auszugehen®. Allerdings liegt dieser Vorausschatzung ein
deutlich starkerer, prognostizierter Einwohnerriickgang als sie die aktuellere Bevdlkerungs-
prognose der Bertelsmann-Stiftung vorausberechnet. Die kiinftige Zahl der Privathaushalte
diirfte daher weitaus geringer abnehmen, wenn nicht sogar konstant bleiben.

2005 bis 2020
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6 bis 17

18 bis 24

25 bis 39

Altersgruppen

40 bis 54

55 bis 64

65 bis 79

80 u. alter

|
|
|
|
|
|
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|
|
|
|
|
|
-10.000 -5.000 0 5.000 10.000

Einwohner

© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: LDS NRW, eigene Darstellung

Prognose der Altersstruktur in Krefeld

1 Vgl. Stadt Krefeld (2002): Kleinrdumige Bevélkerungsprognose 2001 — 2015, Krefeld, sowie www.wegweiser-
kommune.de

2Vgl. Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NRW (2005): Statistische Analysen und Studien Nordrhein-
Westfalen. Band 25. Dusseldorf, S. 55 ff.

3Vgl. ebd, S. 111.
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Wenngleich hinsichtlich der weiteren Entwicklung des Umfangs der Wohnungsnachfrage Unsi-
cherheiten bestehen, besteht jedoch Klarheit dariiber, dass sich der Altersaufbau der Bevélke-
rung und in Folge auch die Struktur der Wohnungsnachfrage durch den demographischen
Wandel verandern werden.

Im Hinblick auf verdnderte Bedarfe werden sich folgende Entwicklungen einstellen, sofern sich

weder die iberregionalen noch die kommunalen Rahmenbedingungen verandern:

e Die Zahl der jungen Singlehaushalte wird sich kaum verandern. Die von ihnen ausgehende
Nachfrage nach kleinen Wohnungen wird daher in etwa konstant bleiben.

e Die wachsende Zahl der hochaltrigen, vornehmlich Singlehaushalte 80+ bedeutet einen
verstarkten Bedarf an Wohnalternativen im Alter auBerhalb des Pflegeheims und Einrich-
tungen bzw. Angebote zur Betreuung und Pflege alterer Menschen.

e Die Nachfrage nach Wohnungen von Paarhaushalten ohne Kinder wird vermutlich kon-
stant bleiben, allerdings werden die betreffenden Haushalte alter. Nach dem Auszug der
Kinder genieBen sie einen vergleichsweise hohen Wohnflachenkonsum. Zudem ist zu be-
achten, dass in diesem Alter die Anspriiche an das Wohnen, also an das Wohnumfeld, die
Wohnflachen und die Ausstattungsqualitat generell etwas hoher als bei jungen Haushal-
ten sind.

e Der deutliche Riickgang der Haushalte mit Kindern verweist auf eine zukiinftig verminderte
Nachfrage nach groBen, familiengerechten Wohnungen, aber auch nach Kindertagesstat-
ten, Schulen und Jugendfreizeiteinrichtungen.

e Der Riickgang der Personen im Alter zwischen 30 und 45 Jahren bewirkt ein abnehmendes
Nachfragepotenzial fiir die Wohneigentumsbildung, da es sich um diejenigen Altersgrup-
pen handelt, die die typischen Erwerberhaushalte darstellen.

Ein kiinftiges wohnungspolitisches Handlungsfeld wird darin bestehen, das vorhandene Woh-
nungsangebot an eine sich verdndernde Wohnungsnachfrage anzupassen, denn mit den
Wohnungen von heute werden sich die Nachfragenden von morgen nicht zufrieden geben. Die
Wohnungen der jungen Singles von heute werden kaum den vergleichsweise hohen Wohnan-
spriichen der alteren Alleinstehenden in Zukunft geniigen und auch die Zweipersonenhaushal-
te von morgen werden nicht mit den Wohnungsgrundrissen vorlieb nehmen wollen, mit denen
Familien heute zurechtkommen. Fiir die Nachfrage nach Wohnraum bringen die demographi-
schen Veranderungen folgende Veranderungen mit sich:
e Familiengerechte Wohnungsgrundrisse und -gréBen miissen an die Wohnpraferenzen
kleinerer Haushalte angepasst werden.
e Fiir Seniorenhaushalte sind attraktive Angebote im altersgerechten Wohnen mit und ohne
Serviceleistungen und Alternativen fiir das Wohnen im Alter zu schaffen.
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e Auch die Anspriiche einkommensschwacher Mieter an den Ausstattungsstandard der
Wohnungen werden steigen und eine Modernisierung alterer Wohnungen erfordern.

Der durchschnittliche Mietpreis (Kaltmiete pro gm) wird im Rahmen der Krefelder Wohnungs-
marktbeobachtung fiir das Jahr 2007 mit 5,56 € beziffert!. Zwei Drittel aller Wohnungsange-
bote bewegen sich in der Mietpreisspanne von 4,00 bis 6,00 € pro qm, das restliche Drittel
zwischen 6,00 bis 8,00 €. Hinsichtlich der Preisentwicklung kommt der Wohnungsmarktbericht
zu dem Ergebnis, dass die Wohnungsmieten in Krefeld (erneut) gesunken sind. Somit fallt ein
wichtiger Anreiz fiir den Mietwohnungsneubau fort. Im Neubaugeschehen setzt sich dement-
sprechend der Trend zum Eigenheim weiter fort. Im regionalen Vergleich sind die Kaufpreise
fir Eigenheime und Eigentumswohnungen (als Gebrauchtimmobilien) als preisgiinstig zu be-

werten.
Eigenheim Reihenmittelhaus Eigentumswohnung
(freisteh., mit Garage), (0. Garage), Bestand, | (Bestand, bezugsfertig,
Bestand, mittlere Lage in € mittl. Lage in € mittl. Lage) in €/ gm

Krefeld 260.000 190.000 1.000
Duisburg 320.000 190.000 1.100
Meerbusch 300.000 220.000 1.400
Dusseldorf 350.000 250.000 1.800
Viersen 260.000 180.000 900

Quelle: Ring Deutscher Makler, RDM
Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigenheime

und Eigentumswohnungen 2007

Der relevante innerstadtische Teilmarkt der Mietwohnhauser hat seit Ende der 1990er Jahre
einen Abschwung erfahren, so der Grundstiicksmarktbericht 2007°. Anzeichen fiir eine Bele-

bung des Investitionsgeschehens sind nicht zu verzeichnen.

Die derzeitige Wohnungsmarktlage wird von den ortlichen Marktexperten iber alle Teilseg-
mente hinweg (Mietwohnungen in unterschiedlichen Preiskategorien, Eigenheimmarkt, Markt
fir Eigentumswohnungen) zwischen entspannt bis ausgewogen bewertet. Der Teilmarkt der
Eigentumswohnungen wird als eher entspannt bewertet,® wobei der Stadtteil Stadtmitte It.
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld noch zu den umsatzstarksten
Stadtteilen gehort.

4Vgl. Stadt Krefeld (2007): Wohnungsmarkt Krefeld. Ergebnisse der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung 2007.
5Vgl. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld (2007): Grundstiicksmarktbericht

2007 fir die Stadt Krefeld. Krefeld.

6V/gl. Stadt Krefeld (2007): Wohnungsmarkt Krefeld. Ergebnisse der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung 2007.
Krefeld, S. 38 f.
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Die bestehenden Wohnungsleerstande in Krefeld unterstiitzen die Einschatzungen der Markt-
experten zur Marktsituation in Krefeld. Von Wohnungsleerstanden ist besonders das Stadtum-
baugebiet, also das Gebiet innerhalb der Ringe, betroffen: Die Leerstandsquote ist dort mit 7,2
% fast doppelt so hoch wie im Stadtdurchschnitt mit 3,7 %. Die Ursachen fiir die Leerstande
liegen sowohl in Defiziten in der Qualitdt des Wohnungsangebotes (z. B. veraltete Ausstat-
tungsstandards, Modernisierungsstau) und der Wohnlage (z. B. Lage an Hauptverkehrsstral3e,
mangelnde Wohnumfeldqualitaten) als auch in einer Nachfrageschwache am Krefelder Miet-
wohnungsmarkt. Aber auch (iberteuerte Wohnungen in ungiinstigen Wohnstandortlagen sind
leerstandsgeféhrdet. Da laut den Annahmen der bereits erwahnten LDS-Prognose bis zum Jahr
2020 mit einem Riickgang an Haushalten zu rechnen ist, werden sich bei gleich bleibender
Bau- und geringer Abrisstatigkeit Leerstandsrisiken und Leerstandsquoten noch erhéhen. Der
Druck auf unattraktive Wohnungen und Wohnstandorte wird weiter zunehmen.

Mittlerweile sind zahlreiche Wohnungen aus den Griinderzeitjahren sowie den 1950er und
1960er Jahren, die mit rund 36 % des gesamten Wohnungsbestandes in Krefeld das Woh-
nungsangebot ebenso pragen wie die Wohnungen, die in den Jahren vor dem 2. Weltkrieg
errichtet wurden, ,in die Jahre gekommen”. Sie weisen einen erhéhten Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf auf, der abgebaut werden muss, um die Vermietbarkeit dieser Wohnungen
zu erhalten. Gleichfalls sind Mangel in der Wohnumfeldqualitdt zu beheben, die durch Defizite
an Griinflachen und bei Gestaltungsqualitaten im 6ffentlichen wie auch privaten Wohnumfeld,
durch Verkehrsbelastungen sowie durch ein spannungsreiches soziales Umfeld entstehen, um
ein attraktiveres Preis-Leistungsverhaltnis im Wohnen herzustellen.

Studien aus anderen Stddten wie z. B. Hamburg belegen, dass der Fortzug besser situierter
Haushalte aus innerstddtischen Wohnquartieren in das aufgelockerte Umland haufig nicht dem
urspriinglichen Wohnwunsch, sondern einer Anpassung an die Realitdten eines ungeniigenden
stadtischen Wohnungsangebotes entspricht. Aber auch um den viel beschworenen Trend ,,Zu-
riick in die Stadt” zu férdern, der in Krefeld nach Experteneinschatzungen in erster Linie bei der
Gruppe der ,jungen Alten” ab 50 Jahren und é&lteren Menschen auszumachen ist, bedarf es
eines attraktiven innerstadtischen Wohnungsangebotes mit guter infrastruktureller Ausstat-
tung.

Durch den Stadtumbauprozess in der Krefelder Innenstadt bestehen groBe Chancen, die fest-

zustellenden Defizite im Wohnen zu beseitigen und - da die Innenstadt ein zentraler Stadtteil
fur Krefeld ist - damit auch die Wohnqualitat in Krefeld insgesamt zu steigern.
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Im Rahmen des Stadtumbauprozesses wird es wesentlich um die Bewaltigung folgender Her-

ausforderungen gehen:

Durch die Schaffung von Qualitdten im Wohnen ist die Bindung an den Stadtteil zu erho-
hen und Abwanderungsneigungen entgegenzuwirken. Hierbei ist vor allem die Erneue-
rung im Bestand gefordert, also die Anpassung von bestehenden Wohnungen an veran-
derte Bedarfe hinsichtlich der Wohnformen, der Wohnungsausstattung und -gréBen sowie
der wohnungsnahen Serviceleistungen.

Im vorhandenen Wohnungsbestand ist abgestimmt auf die Bausubstanz in den einzelnen
Wohnquartieren der Innenstadt eine hohe Rate der Bestandserneuerung vor allem durch
Beratungsangebote und Forderanreize aber auch durch Kooperation von Eigentiimern zu
erzielen.

Die Erneuerung des Bestandes muss sich ebenso auf die Erneuerung des privaten und
offentlichen Wohnumfeldes erstrecken.

Wichtig wird es sein, vorbildliche Beispiele fiir eine Modernisierung bestehenden Wohn-
raums oder den Abriss und Neubau von Wohngebauden aufzuzeigen, die die Akzeptanz
der Nachfrage erhdhen und die Marktfahigkeit sichern. In der Aufwertung der Wohnbe-
bauung sind insbesondere die Potenziale aus der Griinderzeit, also dem Krefelder Haus,
als unverwechselbares Altbau-Stadthaus mit Charme herauszuarbeiten.

Kleinteilige NeubaumaBnahmen sind zur zielgruppenspezifischen Erweiterung des Woh-
nungsangebotes im Sinne des Ausbaus von ,Marktnischen” zu nutzen. Damit wiirde eine
Diversifizierung des Angebotes erreicht und die Wohnquartiere gleichzeitig fiir neue Ziel-
gruppen erschlossen.

Unter bestimmten Umstanden, etwa bei qualitativ ungeniigender Bausubstanz, sind vor-
handene Riickbaupotenziale zu nutzen, zumal damit in den hoch verdichteten Wohnquar-
tieren wertvolle Freirdume geschaffen werden kénnen. Bei Abriss mit anschlieBendem
Neubau gilt es, die darin liegenden Chancen fiir eine positive Quartiersentwicklung, also
die Schaffung neuartiger Wohnungsangebote und Wohnqualitdten, zu nutzen. Dariiber
hinaus sind Instrumente und Perspektiven zu entwickeln, die AnstoBe dazu liefern, dass
Wohnungen durch Riickbau vom Markt genommen werden.

Die zukiinftige Versorgungslage wird wahrscheinlich auch einkommensschwachen und
sozial benachteiligten Haushalten recht gute Mdglichkeiten bieten, sich mit addquatem
Wohnraum zu versorgen, da die bestehenden Wohnungsiiberhdnge die Mietpreisentwick-
lung ddmpfen bzw. in den letzten Jahren zu sinkenden Mietpreisen beigetragen haben.
Bei ErneuerungsmaBnahmen im Bestand sollte darauf hingewirkt werden, eine Absenkung
der verbrauchs-abhangigen Wohnkosten durch erganzende energetische MaBnahmen zu
erreichen. Gleichzeitig ist jedoch bei griinderzeitlicher Bebauung die attraktive Fassade als
stadtbildpragendes und imagebildendes Potenzial zu erhalten.
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Bei neu errichteten Eigentumswohnungen ist der Preisabstand zu den Eigenheimangebo-
ten zu wahren. Ausnahmen bilden groBe, hochwertig ausgestattete Wohnungen in sehr
guter Mikrolage und in einer besonderen Wohnform, z. B. als Penthouse oder Loft. Mit
barrierefreien Wohnungen mit groBziigigem Freisitz und wohnbegleitenden Diensten in
infrastrukturell gut ausgestatteten, verkehrsarmen Wohnlagen kdnnen auch éltere Men-
schen angesprochen werden, die nach Auszug der Kinder ihr Eigenheim im Umland verlas-
sen und an einem urbanen Standort eine Eigentumswohnung erwerben wollen.

Im Eigenheimneubau ist - sofern sich ein Flachenpotenzial auf einer groBeren Riickbaufla-
che ergibt - je nach Wohnlagequalitét ein differenziertes Angebot an verdichteten Baufor-
men zu schaffen, die dem unteren bis mittleren Preissegment bis 250.000 € zugeordnet
werden. Angesichts steigender Energiekosten werden energiesparende Bauweisen sehr
gute Zukunftschancen haben.

Hinsichtlich teilrdumlicher Weiterentwicklungsbedarfe wird es insbesondere darum gehen,
langfristige Perspektiven mit einzelnen Wohnquartieren zu verfolgen, die es erlauben,
Quartiere als eigene ,Marken’ zu entwickeln und beispielsweise auch in das Wohnumfeld
zu investieren. Derartige Strategien greifen vorhandene Potenziale auf und bilden darauf
aufbauend eigenstdndige Images aus. Dazu zahlt auch das soziale Umfeld, welches als
Adresse entwickelt werden muss. Die AufwertungsmaBnahmen sind von einer Offentlich-
keitsarbeit zu begleiten, die die Erfolge in der Verbesserung der Wohnqualitat auch iber
den Stadtteil hinaustragt und damit das Image der Gebiete als Wohnstandort erhdht.
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3.2 Das Untersuchungsgebiet im Spiegel
der amtlichen Statistik

Das Untersuchungsgebiet umfasst die statistischen Bezirke Vier Walle (Nr. 011), Siidring (Nr.
012), Stadtgarten/DrieBendorf (Nr. 013), Stephanplatz (Nr. 043) und Bleichpfad (Nr. 044) sowie
zwischen dem Hauptbahnhof und der RitterstraBe einen Teil der statistischen Bezirke DieBem
(Nr. 051) und Lehmheide (Nr. 052).

Statistische Bezirke der Krefelder Innenstadt

In den nachfolgenden Kapiteln wird bei der Auswertung amtlicher Daten das Teilgebiet siidlich
des Hauptbahnhofs vernachlassigt, denn die Daten zu den statistischen Bezirken Nr. 051 und
Nr. 052 bilden es nicht zuverldssig ab. Der Begriff ,Stadtumbaugebiet” umfasst bei statisti-
schen Auswertungen somit nur die statistischen Bezirke 011, 012, 013, 043 und 044.
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3.3 Bevolkerungsstruktur und
-entwicklung

Die Stadt Krefeld verzeichnete in den vergangenen 10 Jahren marginale Bevdlkerungsverluste
von unter einem Prozent. Dagegen hatte das Stadtumbaugebiet einen Bevélkerungsriickgang
gut 2 % zu verzeichnen, der sich in fast allen Bezirken wieder fand, besonders in Stadtgar-
ten/DrieBendorf (ca. - 4%) sowie im Siidring (ca. - 3%).

Im Jahr 2007 lebten im Stadtumbaugebiet 34.176 Biirger/-innen.

1998 =100%

Vier Walle Stidring == Stadtgarten/ DrieRendorf Stephanplatz
Bleichpfad Stadtumbaugebiet ==Krefeld
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© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Bevilkerungsentwicklung 1998 bis 2007

Nicht nur durch die natiirliche Bevélkerungsentwicklung, bei der die Sterbefdlle die Zahl der
Geburten Ubersteigt, sondern auch durch Wanderungsverluste ist die dargestellte riicklaufige
Einwohnerentwicklung entstanden.

Das Stadtumbaugebiet hatte wie auch der Bezirk Stadtmitte, den es maBgeblich bildet, im
Ergebnis der vergangenen 10 Jahre deutliche Bevélkerungsgewinne durch Zuziigler von au-
Berhalb Krefelds. Es war somit eine erste Anlaufstelle fiir Haushalte, die in Krefeld ihren Wohn-
sitz erstmalig griinden wollten. Gleichzeitig war jedoch ein sehr hoher Einwohnerverlust durch
eine Abwanderung in andere Krefelder Stadtteile zu bilanzieren. Im Ergebnis schrumpfte die
Bevdlkerung im Stadtumbaugebiet. Bei diesen Besonderheiten drangte sich fiir die Krefelder
Innenstadt das Bild des ,Sprungbretts” auf. Viele Haushalte wanderten von auBerhalb der
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Stadtgrenzen zu, um dann nach einer gewissen Zeit den Wohnstandort Innenstadt wieder zu
verlassen und in einen vielleicht attraktiveren Stadtbezirk wie z. B. Hiils oder Benrad Nord zu
wechseln, die die hochsten Binnenwanderungssalden aufwiesen.
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Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Wanderungssalden der Krefelder Stadtteile 1997 — 2006

Das Bild des ,Sprungbretts” in die Stadt Krefeld muss jedoch fiir die jiingste Vergangenheit
abgeschwacht und in Zukunft vielleicht sogar revidiert werden. Denn wahrend im Jahr 1997
noch ein Einwohnerverlust in Hohe von 470 Personen durch Abwanderung in andere Stadtteile
entstand (so gen. Binnenwanderung), verminderte er sich im Zeitverlauf kontinuierlich auf nur
noch 60 Personen im Jahr 2006. Wachsende Gewinne bei AuBenwanderungen haben auBer-
dem dazu beigetragen, dass die Bevdlkerung im Stadtumbaugebiet seit 2003 wieder zunimmt.

Den starksten Wanderungsgewinn verzeichnet das Stadtumbaugebiet durch Zuwanderungen

von Personen auBerhalb Krefelds im Alter zwischen 21 und 45 Jahren. Es sind vor allem kleine
und junge Haushalte, die typischerweise in die Innenstadt zuwandern.
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Zu- und Fortziige Uber die Stadtgrenzen insgesamt nach Altersgruppen
Wohnberechtigte Bevolkerung insgesamt 2007
Raumeinheit =5l
im Alter von...bis...Jahren
O-unter6 | 6-unter 15 |15 - unter 18| 18- unter 21 | 21 - unter 45| 45 - unter 60| 60 - unter 65|65 Jahre und insgesamt
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre alter 9

Vier Walle -4 2 -3 13 61 0 0 -12 57
Sidring -8 6 7 40 44 1 -7 14 97
Stadtgarten/

DrieRendorf -3 -21 2 -8 73 -2 -6 -9 26
Stephansplat3 -9 4 3 21 61 2 0 0 82
Bleichpfad -7 -4 -1 6 -19 -1 -1 -6 -33
Stadtumbaug -31 -13 8 72 220 0 -14 -13 229
Gesamtstadt -9 -126 15 102 666 -2 -53 -141 452

Quelle: Stadt Krefeld, Abteilung Statistik und Wahlen; eigene Darstellung

Uberregionale Wanderungen im Jahr 2007 nach Altersstruktur

Das Verhaltnis von jungen (unter 18 Jahren) zu alten Bewohner/-innen (65 Jahre und élter) ist
im Stadtumbaugebiet fast so ungiinstig wie in der Gesamtstadt: Der Quotient betragt 153, d.
h. auf 100 jiingere kommen 153 dltere Menschen. Innerhalb der Bezirke des Stadtumbauge-
bietes sind es Stadtgarten/DrieBendorf und Siidring, die als Stadtteile mit jlingerer Altersstruk-
tur gelten kénnen (Quotient: 138 und 142), wahrend der demographische Wandel in Stephan-
platz und Bleichpfad weiter fortgeschritten ist (Quotient: 200 und 191).

J0-<6Jahre [E6-<15Jahre [E15-<18 Jahre EB18-<25 Jahre WM 25 - < 35 Jahre
[35-<45Jahre J45-<60 Jahre EI60 - < 65 Jahre Bl > 65 Jahre

Vier Wélle |5,2 15,1
Siudring [5,2 17,0
Stadtgarten/ DrieRendorf | 5,3 16,3
Stephanplatz |5,0 15,5
Bleichpfad |5,0 15,4
Stadtumbaugebiet | 5,2 16,1
Krefeld 4,9 16,3
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

©InWIS F&B GmbH 2008 ————

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Wohnbevidlkerung nach Altersgruppen 2007
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Im Stadtumbaugebiet finden sich iiberdurchschnittlich viele junge Haushaltsgriinder im Alter
zwischen 18 und 25 Jahren, die nicht nur entsprechende WohnungsgréBen in der Innenstadt
finden, sondern vermutlich auch die Zentralitat sowie die Nahe zu den Hochschulen schatzen.
Dies spiegelt sich auch in der Zusammenstellung der Haushalte wider. Gegenwartig leben im
Stadtumbaugebiet 20.673 Haushalte, von denen knapp 85 % von Singles oder Paaren ohne
Kind gebildet werden. Die Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen liegt mit rd. 15 %
weit unter dem stadtischen Durchschnitt. Insbesondere der Bezirk Stephanplatz ragt mit einem
sehr hohen Anteil kleiner Haushalte heraus, ein Umstand, der mit dem WohnungsgréBenan-
gebot in dem Quartier korrespondiert. Die vergleichsweise meisten Haushalte mit Kindern
wohnen im Bezirk Stadtgarten/DrieBendorf.

[J1-PHH CJ2-PHH E3-PHH E@4-PHH EE5um. PHH Summe

Haushalte
Gesamt
Vier Walle 64,4 20,6 3.734
Stidring 67,0 173 6.872
Stadtgarten/ DrieRendorf 61,9 218 6.116
Stephanplatz 67,4 19,6 2.555
Bleichpfad 62,0 22,3 1.396
Stadtumbaugebiet 64,7 19,9 20.673
Krefeld 475 27,1 12,8 120.643

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Privathaushalte nach Anzahl der Personen im Haushalt 2007

Auffallend in der Zusammensetzung der Haushalte ist zudem, dass Paare mit Kind(ern) im
Stadtumbaugebiet zwar stark unterreprasentiert sind, Alleinerziehende (mit Kind) hingegen
leicht Uberreprasentiert. Besonders die Bezirke Stephanplatz und Bleichpfad weisen diesen
Unterschied auf.

36



[ Singlehaushalte [ Paare ohne Kind 3 Paare mit Kind Summe

= Alleinerziehende I Sonstige Mehrpersonenhaushalte gzzzmlte
Vier Walle 64,4 16,1 7.9 3.734
Stdring 67,0 14,0 8,6 6.872
Stadtgarten/ DrieRendorf 61,9 17,8 9,0 6.116
Stephanplatz 67,4 16,1 6,6 2.555
Bleichpfad 62,0 19,1 7,0 1.396
Stadtumbaugebiet 64,7 16,1 8,2 20.673
Krefeld 475 27,3 14,4 120.643

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Privathaushalte nach Haushaltstypen 2007

Die Zahl der Haushalte ist laut dem Haushaltsgenerierungsverfahren der Stadt Krefeld sowohl
in der Stadt Krefeld als auch im Stadtumbaugebiet ansteigend. Im Zeitraum 2002 bis 2007
konnte gesamtstddtisch eine Zunahme von 5.456 Haushalten bzw. 4,7 % und im Untersu-
chungsgebiet in Hohe von 1.308 Haushalten bzw. 6,8 % verzeichnet werden.’

7Vgl. hierzu die Statistischen Jahrbiicher der Stadt Krefeld.
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3.4 Zukiunftige BevOlkerungsentwicklung

und deren Auswirkungen auf die Nach-
frage nach Wohnraum und die woh-
nungsnahe Infrastruktur

Bis zum Jahr 2015 wird laut der Bevélkerungsprognose der Stadt Krefeld aus dem Jahr 2000

ein Riickgang der Einwohnerzahlen in der Gesamtstadt wie auch im Bezirk Stadtmitte, der

maBgeblich vom Stadtumbaugebiet gebildet wird, erwartet.

Die Einwohner/-innen im Bezirk Stadtmitte werden jedoch voraussichtlich nicht nur weniger,

auch die Altersstruktur wird sich andern. Diese Veranderungen werden folgende Riickwirkun-

gen auf die im Gebiet vorhandene Infrastruktur haben - sofern die prognostizierte Entwicklung

eintritt:

Die Zahl der Kinder im Alter zwischen 3 bis unter 6 Jahren als klassische Nutzergruppe fiir
Kindergarten wird zwar abnehmen. Der Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz ab dem
1. Lebensjahr ab 2013 wird aber den Bedarf an Kindertagesplatzen deutlich ansteigen las-
sen.

Die Abnahme der Kinder im Alter zwischen 6 bis unter 18 Jahren wird ggf. die Nachfrage
nach Angeboten der Ganztagsschule und die Schiilerzahlen reduzieren.

Die Abnahme der Kinder und Jugendlichen im Alter zwischen 10 bis unter 18 Jahren ver-
weist auf ein abnehmendes Nachfragepotenzial fiir Jugendfreizeiteinrichtungen.

Im Hinblick auf die Wohnungsnachfrage werden die Verdanderungen in der Alterstruktur - so-

fern keine veranderte kommunal- und stadtteilpolitische Steuerung erfolgt - voraussichtlich

folgende Wirkung haben:

Der Riickgang der Bewohner/-innen unter 18 Jahren weist auf eine Verringerung der Zahl
der Haushalte mit Kindern, insbesondere in der Erweiterungs- und Stabilisierungsphase,
und auf eine verminderte Nachfrage nach groBen familiengerechten Wohnungen hin.

Die starke Abnahme der Personen im Alter von 18 bis unter 45 Jahre bewirkt ein abneh-
mendes Nachfragepotenzial bei unterschiedlichen Haushaltsformen, da diese Gruppe sehr
heterogen ist. Sie umfasst jedoch auch den leichten Riickgang der jungen Haushaltsgriin-
der bis ca. 25 Jahre, was zu einer etwas verminderten Nachfrage nach kleinen, preiswer-
ten Wohnungen fiir Starterhaushalte fiihren wird. Auszubildende und Student/-innen von
auBerhalb Krefelds werden, wenngleich ggf. in geringerem Umfang, auch weiterhin in das
Stadtumbaugebiet zuwandern.
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CKrefeld E Prognosebezirk Stadtmitte
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© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Bevilkerungsprognose 2005 - 2015: Veranderungen in den Altersgruppen

Die Zahl der Haushalte mittleren Alters zwischen 45 und 60 Jahren wird etwas ansteigen.
In diesem Alter sind die Anspriiche an das Wohnen, also an das Wohnumfeld, die Wohn-
flachen und die Ausstattungsqualitdt generell etwas hoher als bei den jiingeren Haushal-
ten. Die hoheren Anspriiche an die Pro-Kopf-Wohnflache werden sich bei entsprechend
vorhandener Kaufkraft auch umsetzen lassen, ggf. wird die Pro-Kopf-Wohnflache dieser
Haushalte durch den Auszug von Kindern quasi lebenszyklusbedingt anwachsen (so gen.
Remanenzeffekt). Da diese Altersgruppe auch haufig als Paare ohne Kinder lebt, wird der
Anteil der Zweipersonenhaushalte an allen Haushalten aller Wahrscheinlichkeit nach an-
wachsen.

Die Verluste bei den 60- bis 75-jahrigen kdnnen auf ein abnehmendes Potenzial an Nach-
fragern altersgerechter Wohnformen z. B. im selbst genutzten Eigentum hinweisen.

Der Zuwachs an hochaltrigen Bewohner/-innen ab 75 Jahren lasst den Bedarf an Wohnal-
ternativen fir dltere Menschen auBerhalb des Pflegeheims steigen, ggf. wachst aber auch
bei entsprechend hoher Pflegebediirftigkeit der Bedarf an Pflegeheimplatzen.
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3.5 Sozialstruktur

Der Arbeitslosenquotient, der sich aus der Zahl der Arbeitslosen im Verhdltnis zur Zahl der
Erwerbsfahigen errechnet, liegt im Stadtumbaugebiet mit 21,2 % im Jahr 2007 deutlich tber
dem stddtischen Durchschnitt von 11,8 %°. Die Entwicklung der vergangenen Jahre zeigt in
allen statistischen Bezirken der Innenstadt - entsprechend dem gesamtstddtischen Trend - eine

Reduzierung der Arbeitslosigkeit gegeniiber dem Jahr 2005 auf.

Vier Walle Sidring  ==Stadtgarten/ DrieRendorf Stephanplatz Bleichpfad Stadtumbaugebiet ==Krefeld

Quotient in %

e
225
20
175

15

125 [ mmmmmm e T T

10
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Wegen der im Vergleich zur Arbeitsmarktstatistik nicht zur Verfiigung stehenden BezugsgroRe fiir innerstadtischeBezirke liegt der Berechnung als Naherungswert
die Zahl der Erwerbsfahigen (18 bis unter 65 Jahre) in den Bezirkenzugrunde.
© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Entwicklung der Arbeitslosigkeit 2001 bis 2007

Im Hinblick auf das durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen je Steuerpflichtigem liegt das
Stadtumbaugebiet mit rund 16.400 € weit unter dem der Gesamtstadt (23.182 €). Das mit
Abstand geringste durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen im Vergleich zu allen tbrigen
statistischen Bezirken in Krefeld wird im Bezirk Stidring mit 15.070 € erzielt.’

Die Kaufkraft der im Stadtumbaugebiet lebenden Haushalte ist, bedingt durch das insgesamt
eher geringe Einkommensniveau, als stark unterdurchschnittlich zu werten.

8 Wegen der im Vergleich zur Arbeitsmarktstatistik nicht zur Verfiigung stehenden BezugsgréRe fiir innerstadtische
Bezirke liegt der Berechnung als Naherungswert die Zahl der Arbeitslosen im Verhaltnis zu den Erwerbsfahigen im Alter

zwischen 18 und 65 Jahren zu Grunde.
9 Quelle: Stadt Krefeld, Statistisches Jahrbuch. Die Nettoeinkommen je Steuerpflichtigen beziehen sich auf das Jahr

2001.
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Stadtgarten/

Merkmal/Indikator | Vier Walle Siidring DrieBendorf Stephanplatz

Absolut Anteil in Absolut Anteil in Absolut Anteil in Absolut Anteil in

Prozent Prozent Prozent Prozent

Gesamtbevolk. 5.956 11.426 10.335 4.069
0 - unter 18 886 149 1.770 15,5| 1.634 15,8 493 12,1
60 u. alter 1441 24,2 2515 22,0( 2.257 21,8 986 24,2
Alt/Jung Quotient 163 142 138 200
Auslander 1.453 24,4 3.168 27,71 1.469 14,2 752 18,5
Arbeitslose* 598 19,9 1.395 23,71 1.015 19,4 404 19,3
Sozialhilfe*™* 598 10,0 1.229 10,8 955 9,2 307 1.5
durchschnittliches | 16.374 15.070 17.688 16.811
Nettoeinkommen™* | € € € €
Merkmal/Indikator | Bleichpfad Stadtumbaugebiet | Krefeld

Absolut Anteil in Absolut Anteil in Absolut Anteil in

Prozent Prozent Prozent

Gesamtbevolk. 2.390 34.176 238.651
0 - unter 18 331 13,8| 5.114 15,0| 40.188 16,8
60 u. alter 631 26,4 7.830 22,9 62.388 26,1
Alt/Jung Quotient 191 153 155
Auslander 590 24,7 7.432 21,7| 26.609 11,1
Arbeitslose* 248 21,01 3.660 21,2 13.339 11,8
Sozialhilfe*™* 376 15,7 3.465 10,1 11.662 4,9
durchschnittliches | 17.015 16.450 23.182
Nettoeinkommen™* | € € €

Quelle: Stadt Krefeld; eigene Berechnungen. * Stand 30.Juli 2007, Arbeitslose insgesamt (SGB Il und SGB IlI); We-
gen der im Vergleich zur Arbeitsmarktstatistik nicht zur Verfiigung stehenden BezugsgroBe fiir innerstadtische
Bezirke liegt der Berechnung der Arbeitslosenquote als Naherungswert die Zahl der Erwerbsfahigen (18 bis unter 65
Jahre) in den Bezirken zugrunde. ** Stand 2004; *** Stand 2001

Soziodemographische Indikatoren und Merkmale der Quartiere im Jahr 2007
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Im Stadtumbaugebiet leben hauptsachlich Personen mit geringem bis mittlerem Einkommen
und Bildungsstand. Dies belegen die bereits dargelegten Indikatoren wie der Arbeitslosenquo-
tient und das private Jahresnettoeinkommen, aber auch dltere Daten zum Sozialhilfebezug. Der
Vergleich zur gesamtstddtischen Ebene zeigt aber auch, dass in der Krefelder Innenstadt ein
hoher Anteil einkommensschwacher und sozial benachteiligter Haushalte (mit und ohne Migra-
tionshintergrund) lebt, was insbesondere fiir den Bezirk Siidring gilt.

Mit einem Auslénderanteil von rd. 22 % gegeniiber 11 % in der Gesamtstadt lebt im Stadtum-
baugebiet ein sehr hoher Anteil ausléandischer Bewohner/-innen, wobei die Anzahl der Perso-
nen mit Migrationshintergrund noch gréBer sein diirfte. Die hdchsten Quoten erzielen Siidring
(rd. 28 %), Bleichpfad (rd. 25 %) und Vier Walle (rd. 24 %).

Die auslandische Bevélkerung setzt sich multikulturell aus ca. 45 verschiedenen Nationalitdten
zusammen. Die Tirkischstdmmigen bilden eine relevante Nationalitdtengruppe, aber ebenso
auch Bewohner/-innen osteuropaischer Herkunft sowie aus dem {ibrigen Europa (inshbesondere
ltaliener und Griechen). Im Bezirk Siidring dominieren die tiirkischstimmigen Bewohner/-
innen, wahrend in Bleichpfad die Ost-Europder die groBte Gruppe unter den auslandischen
Mitbirger/-innen bilden.

[ deutsch M tiirkisch B ost-européisch [ tibriges Europa 3 sonstige

Vier Walle 77,1 6,2 . 9,3 —2,2
Siidring 75,8 8,8 . 75 —2,7

Stadtgarten/
DrieRendorf 86,7
Stephanplatz 83,9
Bleichpfad 75,2

Stadtumbaugebiet 80,1 6,1 l 6,3 | 2,6

Krefeld 89,4 3,9 1,5

Anteile in %

© InWIS F&B GmbH 2007
Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Nationalitatenverteilung 2006

Die ethnische Zusammensetzung der Bewohnerstruktur bedeutet fiir die Bewohnerbeteiligung
im Rahmen des Stadtumbaus, Formen der Bewohneransprache und der -beteiligung zu prakti-

42



zieren, die die benachteiligten Bevélkerungsgruppen sowie die Bewohner/-innen mit Migrati-
onshintergrund in besonderem MaBe ansprechen. Die Bewohnergruppe der Migrant/-innen
wird hinsichtlich ihrer sozioékonomischen Situation als heterogen wahrgenommen, also so-
wohl zu den unteren Einkommensgruppen als auch zum Mittelstand zugehérend.

3.6 Eignung des Untersuchungsgebietes
flir Lebensstilgruppen

Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage und die Segmentierung des Marktes fiihren
zu der Notwendigkeit, die Zielgruppen genauer zu beschreiben; denn nur wer ein klares Bild
seiner Zielgruppe hat, kann nachhaltige Markterfolge erzielen.

Die Lebensstilforschung hat sich in den vergangenen Jahren zu einem wichtigen Forschungs-
zweig innerhalb der sozialwissenschaftlichen Forschung entwickelt, auf deren Erkenntnisse
nahezu alle Wirtschaftsbranchen in Deutschland zugreifen. Im Kern sind sich alle Lebensstil-
modelle einig: Zunehmend ist es nicht mehr nur die materielle Lage bzw. die durch das Alter
und das Einkommen bestimmte Lebenslage, die das Verhalten von Personen oder Gruppen
pragt, sondern deren Bewusstsein und ihre Lebensweise.

Der Lebensstil ist danach der charakteristische Lebensduktus von Gruppen. Wéhrend traditio-
nelle Merkmale wie etwa Religion, Herkunft oder Beruf ihre Bedeutung verlieren, treten neue
Muster der Gruppenbildung an ihre Stelle, z. B. Einstellungen, Werthaltungen, Alltagsasthetik,
Kleidungsstil, Freizeitverhalten und auch Wohnstil.

Im Folgenden haben wir die Erkenntnisse der Lebensstilforschung genutzt und fiir die wichtigs-

ten Lebensstilgruppen bzw. Milieugruppen Anforderungen an das Wohnen definiert. Zur Be-

stimmung der milieuspezifischen Eignung eines Wohnstandortes hat InWIS ein Modell entwi-

ckelt, dem fiinf Bewertungskriterien zu Grunde liegen. Hierzu zahlen:

e Die Preissensibilitdt der Nachfrage bzw. die Preisgiinstigkeit des Standortes: bestimmte
Milieugruppen legen Wert auf exklusive Lagen, andere eher auf niedrige Preise.

e Das Ambiente, das sich auf die Wohn- und Lebens-, Atmosphare” bezieht, die ein Standort
bietet.

e Die Zentralitdt: bestimmte Gruppen fragen eher urbane Lagen nach, andere wiederum
suchen eher groBe (Garten-)Grundstiicke in ruhigen Stadtrandlagen oder im , Griinen”.

e Das Prestige, also das Ansehen eines Standortes (z. B. eines bestimmten Villenviertels) und
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o Lifestyleaspekte, die inshbesondere junge und moderne Milieugruppen ansprechen (Frei-
zeit, Sport, Vergniigen etc.).

Die Ergebnisse der Bewertung der Wohnstandortqualitaten auf Quartiersebene, deren Ergeb-
nisse im Anhang (Anlage 1) dargelegt sind, waren Grundlage dafiir, die einzelnen Innenstadt-
quartiere hinsichtlich der o. g. fiinf Kriterien zu bewerten. "

Die fiinf Bewertungskriterien sind fiir die Milieugruppen unterschiedlich relevant und werden
entsprechend unterschiedlich gewichtet. Die spezifischen Gewichte basieren auf Erfahrungs-
werten der Sozialstrukturforschung und sind mittelfristig konstant. Wahrend beispielsweise die
sehr distinguierte konservative Milieugruppe besonderen Wert auf hohes Prestige und Ambi-
ente des Standortes legt, ist die Preisgilinstigkeit, aufgrund der hohen Einkommen dieser
Gruppe, eher von untergeordneter Bedeutung. Anders stellt sich die Gewichtung bei der eher
einkommensschwachen, erlebnisorientierten Milieugruppe dar. Hier wird der Preisglinstigkeit,
aber auch Lifestyleaspekten, ein hohes Gewicht eingeraumt. Besondere Anforderungen an
Image und Prestige werden dagegen nicht gestellt.

Im Folgenden werden die zielgruppenspezifischen Wohnungsnachfragen fiir die einzelnen
Milieus vorgestellt und die Ergebnisse der Untersuchung der Milieueignung der Wohnquartiere
Krefelds dargestellt. Die Ergebnisse sind dabei nicht als Beschreibung der in diesen Wohnge-
bieten lebenden Personen zu verstehen, sondern zeigen auf, welche Milieugruppen zum der-
zeitigen Zeitpunkt eine besonders hohe Neigung fiir einen Wohnstandort haben. Die tatsachli-
che Wohnstandortentscheidung wird in der Regel durch weitere Faktoren - wie persénliche
Kontakte, Nahe zum Arbeitsplatz, Wohnungsangebot etc. - beeinflusst. Allerdings wiirde bei
einer idealtypischen Standortentscheidung' ein Nachfrager entsprechend der milieuspezifi-
schen Eignung eines Wohnstandortes entscheiden. Das Wissen um die Eignung eines Standor-
tes ist damit entscheidend fiir die Kundenansprache. Die Ausgestaltung von Neubaugebieten,
aber auch die zielgruppenspezifische Ausrichtung von Bestandsimmobilien kénnen mit diesen
Erkenntnissen besser durchgefiihrt werden.

10 So wurde die Zentralitét eines Wohnquartiers anhand der Gesamtwerte fiir infrastrukturelle Ausstattung u. verkehrliche
Anbindung bemessen. Die infrastrukturelle Ausstattung, aber auch die stadtebauliche Charakterisierung bildete die
Grundlage fiir die Bewertung des Ambientes. In die Bewertung des Prestiges eines Standortes flossen maRgeblich
soziodemographische Kriterien ein, die im Rahmen der Bewertung der Wohnstandortqualitdten erhoben wurden. Die
Preisgiinstigkeit wurde anhand der geforderten Mietpreise der im Immobilienscout24 inserierten Mietwohnungsangebote
im Jahr 2007 ermittelt.

11 Fine idealtypische Standortentscheidung unterliegt der ceteris paribus Bedingung, d. h. wenn alles andere gleich ist,
also die selben Wohnungen in der selben Qualitdt an verschiedenen Standorten verfiigbar sind, ist die Zielgruppeneig-
nung das ausschlaggebende Entscheidungskriterium.
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Die derzeitige Eignung der acht Quartiere des Untersuchungsgebietes fiir die verschiedenen
Milieugruppen stellt die nachfolgende Abbildung dar.

Milieus
[ Autstiegsorientiarias Miieu
| | Kleinbirgediches Miliau
Miligu daer biirgariichan Mitta
Bl Eriebnisoriantiartes Milieu
B veliokiuel-libarales Milleu
£ I Mo der modeman Arbalinghmar

>

Milieueignung

I hoch I mittel . gering

Eignung der Quartiere fiir unterschiedliche Milieugruppen

Die untersuchten Quartiere sind fiir insgesamt sechs Milieugruppen attraktiv, wobei die Mi-
lieueignung unterschiedlich hoch ausgepragt ist.

Das kleinbiirgerliches Milieu, das Milieu der biirgerlichen Mitte sowie das erlebnisorientierte

Milieu sind weit verbreitete, groBe Milieugruppen, die haufig auch als traditionelle Lebensstil-
gruppen bezeichnet werden.
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Dagegen sind das aufstiegsorientierte Milieu, das intellektuell-liberale Milieu sowie das Milieu
der modernen Arbeitnehmer vergleichsweise junge und innovative Milieus, die durch den
gesellschaftlichen Wandel noch an Umfang zunehmen werden. Derzeit erreicht jedoch nur das
aufstiegsorientierte Milieu einen ahnlichen Verbreitungsgrad wie die einzelnen traditionellen
Lebensstilgruppen.

Ein Blick auf die obige Abbildung verdeutlicht, dass

e vier Quartiere (Nr. 1, 2, 3 und 5) derzeit (nur) fiir traditionelle Milieus geeignet sind,

e wahrend drei Quartiere (Nr. 4, 6 und 7) derzeit eine Eignung fiir ,neue”, innovative Milie-
us aufweisen,

e das Quartier 8 Nordlich der RitterstraBe zwar auch eine Attraktivitat fiir das intellektuell-
liberale Milieu besitzt (aufgrund der Zentralitdt und den Lifestylefaktoren der auf der ge-
geniiberliegenden Bahnseite vorhandenen Freizeit- und Vergniigungseinrichtungen), diese
jedoch so gering ist, dass sie fast zu vernachlassigen ist,

e das Quartier 7 Vier Wélle die héchste Eignung fiir seine identifizierten Milieugruppen be-
sitzt, somit fiir diese Gruppen auch leichter zu entwickeln ist als das Quartier 2 Am Bleich-
pfad, das nur eine geringe Attraktivitat fiir seine Milieugruppen besitzt.

Die Veranderungen und Ausdifferenzierung der Lebensstilgruppen wird in Zukunft ebenso eine
Ausdifferenzierung des ,,Produktes Wohnen” erfordern. Aus den im Anhang zu diesem Bericht
beschriebenen Praferenzen der benannten Milieus lassen sich erste Hinweise fiir die Weiter-
entwicklung des ,,Produktes” Wohnen in den jeweiligen Quartieren ableiten.

3.7 Wohnungsbestand und Eigentumsver-
haltnisse

Zum Ende des Jahres 2007 umfasste das Untersuchungsgebiet (ohne das Quartier 8 Nordlich
der RitterstraBe) laut amtlicher Statistik insgesamt 3.876 Wohngebaude mit insgesamt 22.117
Wohnungen. Der Bestand ist durch einen sehr hohen, allerdings fiir innerstadtische Gebiete
typischen Anteil an Mehrfamilienhdusern gepragt.

Der Anteil der noch sozial gebundenen Wohnungen ist mit 5,1 % im Vergleich zu 9,9 % im
gesamtstddtischen Durchschnitt als niedrig zu bezeichnen. Nur im Bezirk Vier Walle iibersteigt
er den stadtischen Mittelwert um etwas mehr als einen Prozentpunkt, bedingt vor allem durch
die Wohnanlage am Schwanenmarkt-Center.
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Der Wohnungsmarkt wird durch private Einzeleigentiimer mit einem Bestand von jeweils nicht

mehr als 10 Wohngebduden im Untersuchungsgebiet gepragt. 95 % des gesamten Bestandes

an Wohngebduden im Untersuchungsgebiet gehort ihnen. GroBere Anbieter finden sich nur

bei 5 % aller Wohngebéude. Zu ihnen zéhlen:

e das kommunale Wohnungsunternehmen Wohnstatte Krefeld Wohnungs-AG mit einem
Bestand von 46 Wohngebauden im Eigentum oder in der Verwaltung,

e mehrere Hausverwaltungen, die jeweils maximal 20 Wohngebaude verwalten.

248 Eigentumsobjekte sind Eigentiimern mit turkischem Migrationshintergrund zuzuordnen.
Diese Zuordnung basierte auf der Filterung der Namen der Eigentiimer aus der Stichprobe zur
Eigentimerbefragung durch eine tiirkischstammige Mitarbeiterin; die Stichprobenergebnisse
wurden anschlieBend auf alle Eigentiimer der Quartiere und des Stadtumbaugebietes hochge-
rechnet. Somit kann man hochgerechnet von einem Anteil von rund 7 % Eigentimern mit
tiirkischem Migrationshintergrund im Stadtumbaugebiet sprechen.

Eigenti- | Eigentlimer mit tiirkischem
Quartier mer* insge- | Migrationshintergrund™

samt Anzahl in %
1 Kronprinzenviertel 457 38 8,2
2 Am Bleichpfad 179 3 1.8
3 Steckendorfer Stral3e 303 31 10,3
Rund um iebfaen %6) 1.9
5 Blumenviertel 615 31 5.1
6 Sidweststadt 668 72 10,7
7 Vier Walle 735 46 6.2
8 Nordlich der Ritterstr. 85 13 15,1
Stadtumbaugebiet 3.638 248 6,8

Quelle: Adressdatei der Stadt Krefeld, eigene Auswertungen und Berechnungen.
Anm.: * von Wohnungen und Wohngebdauden; ** Hochrechnung aus Stichprobe

Eigentimer mit tdrkischem Migrationshintergrund
Den befragten Wohnungsmarktexperten zufolge konzentrieren sich die Prozesse des Eigen-

tumswechsels zu Eigentiimer/-innen tiirkischer Herkunft auf die Siidweststadt. Die Hochrech-
nungen zum Anteil der Eigentimer mit tlirkischem Migrationshintergrund bestatigen diese
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Beobachtungen durch einen etwas liberdurchschnittlich Anteilswert von knapp 11 % aller
Eigentlimer in dem Gebiet. Nicht beobachtet wurde, dass auch im Quartier 3 Steckendorfer
StraBe und vor allem im Quartier Nordlich der RitterstraBe die Eigentiimer tlirkischer Herkunft
ahnlich bzw. haufiger vertreten sind.

3.8 Ergebnisse der Eigentimerbefragung

Die Eigentimerstruktur des Stadtumbaugebietes ist gepragt durch private Einzeleigentiimer
und kleinere Wohnungsverwaltungen. Der Stadtumbau, insbesondere im Hinblick auf die Er-
neuerung des Wohnungsbestandes und des privaten Wohnumfeldes, kann jedoch nur gelin-
gen, wenn diese Akteursgruppe einbezogen, aktiviert und zu Investitionen angeregt wird.
Dabei bendtigen die Eigentimer Unterstiitzung unterschiedlichster Art.

Im Februar 2008 wurde eine schriftliche Befragung ausgewahlter Wohnungseigentiimer/-innen

im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt. Die Datengrundlage bildete die Adressdatei der Stadt

Krefeld. Ziel der Befragung war, die Eigentiimer in den Prozess zu involvieren und Informatio-

nen zu erhalten in Bezug auf

e die Situation im Wohnungsbestand (z. B. WohnungsgréBen, Modemisierungsbedarfe,
Ausstattungsqualitaten, Leerstandsprobleme),

e die Qualitat der privaten Freirdume im Blockinnenbereich und Zufriedenheit mit dem woh-
nungsnahen Umfeld,

e Investitionsabsichten und -hemmnisse,

e Unterstiitzungshedarfe und Wunsch nach Einbeziehung in den Stadtumbauprozess.

Die Auswahl der Eigentiimer/-innen erfolgte durch eine geschichtete Zufallsstichprobe, derzu-
folge in jedem der insgesamt acht identifizierten Quartiere im Untersuchungsgebiet mindes-
tens 140 Eigentumsobjekte (Wohnungen und Wohngebdude) ausgewahlt und die Eigenti-
mer/-innen angeschrieben wurden. Insgesamt wurden bei der Befragung Eigentiimer von
1.262 Eigentumsobjekten (Wohnhduser und Eigentumswohnungen) angeschrieben, geantwor-
tet haben 24 % der Befragten. Die Riicklaufquote von 24 % signalisiert nach Erfahrungen des
InWIS eine hohe Teilnahmebereitschaft. Sie ermdglichte eine Erfassung von immerhin 8 % der
Wohngebaude des Untersuchungsgebietes.

Durch einen erreichten Riicklauf von mindestens 30 Fragebdgen pro Quartier (lediglich das

Quartier 8 hat aufgrund der geringen Eigentiimerzahl diesen Mindestwert leicht unterschrit-
ten), der Erfassung von 8 % aller Wohngebaude und 6 % aller Wohnungen im Untersuchungs-
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gebiet wurde ein reprdsentatives Befragungsergebnis erreicht, auch auf der Ebene der einzel-
nen Quartiere.

Wohnungen | Erfasste Wohngebaude | Erfasste

Quartier insgesamt | Wohnungen insgesamt Wohngebdude

Anzahl|  Anzahl in % Anzahl|  Anzahl in %
1 Kronprinzenviertel 2.403 181 7,5 457 48 10,5
2 Am Bleichpfad 1.329 128 9,6 179 28 15,6
3 Steckendorfer Stral3e 1.668 103 6.2 303 31 10,2
4 Am Stadtgarten/ 3280 130 40 596 37 62
Rund um Liebfrauen
5 Blumenviertel 3.353 151 4,5 615 35 57
6 Stidweststadt 3.642 199 55 668 41 6,1
7 Vier Walle 3.802 141 3,7 735 46 6,3
8 Nordlich der Ritterstr. 463 136 29,4 85 27 31,8
Stadtumbaugebiet 19.940 1.169 59 3.638 293 8,1

Quelle: Adressdatei der Stadt Krefeld, eigene Erhebung

Erfasste Gebdude und Wohnungen der Eigentimerbefragung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung auf der Ebene des gesamten
Stadtumbaugebietes vorgestellt. Es schlieBen sich Quartiersprofile an. Einzelauswertungen fiir
die Quartiere befinden sich im Anhang zu diesem Bericht.

3.8.1 Wohnungsbestand, Wohnqualitaten
und Modernisierungsbedarfe

Mehr als ein Drittel der Wohngebdude im Stadtumbaugebiet ist nach den Kriegszerstérungen
in den 1950er und 1960er Jahren wieder aufgebaut worden. Mit diesen Baualtersklassen wer-
den in der Regel veraltete Wohnstandards durch unzeitgemaBe Wohnungsgrundrisse, veralte-
te Ausstattungsstandards der Wohnungen usw. verbunden, die die Zukunftsfahigkeit ein-
schranken und Modernisierungsbedarfe hervorrufen.

In der Krefelder Innenstadt hat jedoch auch viel Altbausubstanz die Kriegsjahre {iberstanden.
Mehr als jedes dritte Gebdude, in den Quartieren 2 Am Bleichpfad, 6 Siidweststadt und 8
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Nordlich der RitterstraBe sogar mehr als jedes zweite Gebaude, stammen aus den Jahren vor
1918.

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Erhebung

Baualtersklassen

Im Untersuchungsgebiet finden sich fast ausschlieBlich Wohnungen bis 80 gm Wohnflache.
GroBere Wohnungen sind nur mit 14 % vertreten. Sollte auch in Krefeld der Trend ,Zuriick in
die Stadt” erkennbar werden, bei dem auch Haushalte in der Familienphase zentrale Lagen
wie beispielsweise die Krefelder Innenstadt als Wohnstandort bevorzugen, treffen sie dort nur
auf ein geringes Angebot geeignet groBer Wohnungen. Im Rahmen des Stadtumbaus wird es
darauf ankommen, durch Neubau oder Wohnungszusammenlegungen auch fiir Familien mit
mehreren Kindern, gemeinschaftliche Wohnformen und Doppelverdiener, die sich aufgrund
ihres Einkommens auch gerne gro8e Wohnungen leisten, zu schaffen.

Ca. 60 % sind mittelgroBe Wohnungen zwischen 45 gm und 80 gm. Sie sind fiir Ein- bis Zwei-
personen-Haushalte mit geringem bis mittlerem Einkommen, maximal fiir eine einkommens-
schwache Familie mit Kind geeignet (die Bemessungsgrenze fiir eine 3-kdpfige Familie im SGB-
[-Bezug betragt 75 gm Wohnflache). Weiterhin ist knapp jede dritte Wohnung kleiner als 45
gm. Sie dient vor allem der Versorgung von Singlehaushalten mit Transfereinkommen.

50



Unter 45gm

450m bis 59gm

60gm bis 79gm

80gm bis 100gm

Uber 100gm

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung

WohnungsgréBenstruktur

Wohnungsnahe Griinflachen sind ein wesentliches Merkmal von Wohnqualitat. Hierzu zahlen
griine Hinterhofe, die entweder als Gemeinschaftsgriinflache, Spielpldtze oder als private Mie-
tergarten genutzt werden kdnnen. Mit 43 % ist diese Form der Hinterhofnutzung in der Krefel-
der Innenstadt vorhanden, eine Steigerung in Quantitat als auch in Qualitdt wére jedoch wiin-
schenswert, zumal ein Drittel der Hofe hauptsachlich versiegelt sind. Quartiere wie das Viertel
Steckendorfer StraBe, die Stidweststadt oder Nordlich der RitterstraBe weisen einen iiberdurch-
schnittlichen Anteil an griin gestalteten Hinterhofen auf. Quartiere wie Am Bleichpfad, Vier
Walle und das Kronprinzenviertel kennzeichnen sich durch einen hohen Versiegelungsgrad der
Hinterhofe. Viele Hofe werden als Garagenhdfe und Stellplatzflachen genutzt oder es wurden
weitere Bebauungen errichtet, die durch zusatzliche Wohnfunktion oder gewerblich genutzt
werden.
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Grinflache

Mischnutzung

Versiegelung

sonstige

© InWISF&BGmbH 2008

Quelle:Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Erhebung

Nutzung des riickwartigen Bereichs des Gebadudes

Zu den Defiziten in der Versorgung mit Griinflichen im Untersuchungsgebiet kommt hinzu,
dass nur 41 % aller Wohnungen iiber wohnwertsteigernde Merkmale wie wohnungshezogene
Garten, Balkone und/oder Loggien verfligen. Defizite treten besonders in den Quartieren Nord-
lich der RitterstraBe, Stidweststadt und Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen auf. Da die Wer-
tigkeit von Freisitzen innerhalb der letzten Jahre stetig zugenommen hat, wird es auch in Kre-
feld im Rahmen des Stadtumbaus dringend erforderlich sein, mehr wohnungsbezogenen ,Frei-

raum” zu schaffen.
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Quartier 1 40%

Quartier 2 57%
Quartier 3 48%
Quartier 5 50%
Quartier 6 32%

Quartier 7

Quartier 8

Stadtumbaugebiet

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Erhebung

Ausstattung der Wohnungen mit Balkon, Loggia und Garten

Fehlende Spiel- und Freiflachen im Hinterhof spiegeln sich auch in einer geringen Zufriedenheit
der befragten Eigentiimer/-innen in Bezug auf Griin- und Spielflachen im Innenhof deutlich
wieder. Im Durchschnitt des Stadtumbaugebietes ist rund jeder Dritte mit dem Angebot unzu-
frieden. Diese Unzufriedenheit nimmt von Westen nach Osten stark ab. Sind im Kronprinzen-
viertel, Am Bleichpfad oder im Quartier Steckendorfer StraBe rund 40 % der befragten Eigen-
timer mit den Griin- und Spielflachen im Innenhof unzufrieden, so sind es in den Quartieren
Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen, Blumenviertel und Siidweststadt ,,nur” 27 %.

Der Bedarf an Spiel- und Griinflachen innerhalb des Stadtteils ist noch héher. Hier sind es be-
reits 42 %, fir die das bestehende Angebot nicht ausreichend ist. Es betrifft vor allem das
hochverdichtete Kronprinzenviertel, das Quartier Steckendorfer StraBe und vor allem Nordlich
der RitterstraBBe, in dessen Zentrum sich eine groBe Parkplatzfliche eines Lebensmitteldiscoun-
ters befindet.

Unzufriedenheit herrscht im gesamten Stadtumbaugebiet bei fast jedem zweiten Eigentimer
mit dem derzeitigen Angebot an Parkpldtzen in unmittelbarer Ndhe der Wohngebaude. Trotz
des Angebotes an Dauerstellplatzen in den Cityparkhdusern ist auch im Quartier Vier Walle
Unzufriedenheit vorherrschend. Die héchste Unzufriedenheit existiert im Kronprinzenviertel.
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Wie zufrieden sind Sie mit dem ...

...Parkplatzangebot in unmittelbarer Néhe?

...Angebot an Spielméglichkeiten und Griinflachen im Innenhof?

zufrieden zufrieden

teilweise zufrieden

teilweise zufrieden

unzufrieden unzufrieden

...Angebot an Spielméglichkeiten und Grinflachen im Stadtteil?

zufrieden

teilweise zufrieden

unzufrieden

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Differenz zu 100% = keine Angabe
Ermittlung der Zufriedenheit bzgl. Parkplatzangebot, Spielmoglichkeiten
und Griinflachen im Innenhof sowie im Stad'tei!

Anhand einer Kombination Baualter des Gebaudes und Zeitpunkt sowie Umfang bereits durch-
gefiihrter ModernisierungsmaBBnahmen wurde der aktuelle Gebaudezustand in Form einer
Schulnotenskala bewertet. Ein Viertel der Wohngebaude befindet sich nur in einem ausrei-
chenden bis mangelhaftem Modernisierungszustand. Diese Bewertung erhielten Gebaude inkl.
Wohnungen mit Baujahr bis 1969, die entweder noch ganzlich unmodernisiert sind oder bei
denen seit 1990 lediglich einzelne ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden. Bei
einer weiteren Marktentspannung diirften diese Wohnungen am ehesten von Leerstand be-
droht sein, wenn ein Mieterwechsel bevorsteht. Modernisierungsbedarfe bestehen in allen
WohnungsgroBenklassen.

Viele Eigentlimer haben bereits mit der Modernisierung ihrer Gebaude begonnen. Der iiber-
wiegende Teil des Gebdudebestandes befindet sich in einem guten bis sehr guten Zustand.
Umso mehr ist es erforderlich, auch die weniger zufrieden stellenden Gebaude in einen zeit-
gemaBen Qualitdtsstandard zu versetzen. In rdumlicher Differenzierung weisen die Wohnge-
baude im Kronprinzenviertel, Am Bleichpfad und Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen den
besten Erhaltungs-/ Modernisierungszustand auf.
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sehr gut

gut

befriedigend

ausreichend

mangelhaft

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Modernisierungszustand des Gebdudes inkl. Wohnungen: sehr gut = Geb&ude nach 1988 oder Vollmodernisierung
seit 1990; gut = Gebaude der 1980er Jahre oder mind. 50 % der MaBnahmen einer Vollmodernisierung seit 1990
durchgefiihrt; befriedigend = Gebaude der 1970er Jahre oder einzelne ModernisierungsmaBnahmen vor 1990
durchgefiihrt; ausreichend = Baujahr bis 1970 und einzelne ModernisierungsmaBnahmen nach 1990 durchgefiihrt;
mangelhaft = Baujahr bis 1970, unmodernisiert oder einzelne ModernisierungsmaBnahmen vor 1990 durchgefiihrt.

Modermnisierungszustand der Gebaude und Wohnungen

Die Erneuerung der sanitdren Anlagen und energetische MaBnahmen (Austausch Heizkorper
und Heizungsanlage sowie Warmeddmmung) werden bei einer Modernisierung im Vorder-
grund stehen miissen. MaBnahmen, die eine geringere finanzielle Belastung bedeuten, sind
das Auswechseln der Bodenbeldge und Wohnungstiiren. Insgesamt ist ein hoheres Investiti-
onsvolumen nétig, denn in den meisten Fallen sind mehrere MaBnahmen notwendig, um ei-
nen Modermnisierungsstau zu beheben. Kostenintensiv wird sich auch die Modernisierung der
Gebaudesubstanz gestalten: Warmeddmmung in Verbindung mit Fassadenerneuerung, neue
Heizungsanlagen und Dacherneuerungen sind die dringlichsten ModernisierungsmaBnahmen.
Die Aufgabe im Rahmen des Stadtumbaus sollte es sein, wirksame Unterstiitzung fiir die Ei-
gentiimer zu leisten, z. B. durch Beratungsangebote und gute Informationen zu Férdermég-
lichkeiten.

55



...In guten Wohnungen

Bad erneuern

Bodenbelag der Wohnung austauschen/erneuermn

Wohnungstiir austauschen/erneuern

Heizkorper erneuern

Wasseranschluss erneuern

...In schlechten Wohnungen

Bad erneuern

Bodenbelag der Wohnung austauschen/erneuermn

Wohnungstiir austauschen/erneuern

Keine der genannten Manahmen

Heizkorper erneuern

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Mehrfachnennungen maglich

Die dringlichsten ModernisierungsmalSnahmen in Wohnungen

..In guten Gebauden

Wérmeddmmung anbringen

Keine der genannten Manahmen erforderlich

Treppenhaus renovieren

Fassade erneuern

Feuchtigkeitsschéden beseitigen

..In schlechten Gebauden

Wérmeddmmung anbringen

Treppenhaus renovieren

Neue Heizungsanlage einbauen

Dach ereuern

Fassade erneuern

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Mehrfachnennungen maglich

Die dringlichsten ModernisierungsmalSnahmen in Gebduden
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3.8.2 Perspektiven der Eigentimer

Drei Viertel der Eigentiimer im Stadtumbaugebiet sind Hauseigentiimer, das verbleibende
Viertel stellen Eigentiimergemeinschaften dar. Der hohe Anteil von Hauseigentiimern kann sich
forderlich auf die Abstimmungsprozesse im Stadtumbau, z. B. hinsichtlich von Modernisierun-
gen und MaBnahmen im privaten Wohnumfeld, auswirken. Forderlich fiir eine Einbeziehung in
den Stadtumbauprozess ist, dass rund 42 % derjenigen, die Eigentum im Stadtumbaugebiet
besitzen, auch im Gebiet wohnen. Weitere 23 % haben ihren Wohnort zumindest in Krefeld
(auBerhalb des Stadtumbaugebietes). Die Problemlagen sowie der aktuelle Prozess des Stadt-
umbaus sind diesen Eigentiimern prasenter als weit entfernt wohnenden Eigentiimern. In
vielen Féllen kdnnen sich diese auch starker mit ihrer Stadt oder ihrem Wohnort identifizieren
und sind daher evtl. eher bereit, Investitionen zu tatigen.

Wohnort der Eigentiimer

Stadtumbaugebiet

Eigentiimerstruktur

Einzeleigentimer

Krefelder Umland

Entfernung >45 km

Gemeinschaftseigentum

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung

Eigentimerstruktur und Wohnort

Es ist keine eindeutige Mehrheit von Eigentiimern, die die Frage nach der Rentabilitat getatig-
ter Investitionen bejaht. Neben dem gestiegenen Wohnkomfort, der mehrheitlich mit der Mo-
dernisierung erzielt wurde, werden nur bei ca. der Halfte der lohnenswerten Investitionen auch
weitere wichtige Effekte erzielt: Es betrifft eine Senkung der Betriebskosten, die das Preis-
Leistungsverhdltnis verbessern oder Mieterhdhungsspielraume eréffnen, eine gestiegene Wer-
tigkeit der Immobilie und eine verbesserte Vermietbarkeit. Im Rahmen des Stadtumbaus wird
es daher auf zweierlei Dinge ankommen: Erfolgreiche Investitionen zu kommunizieren, um
durch Vorbilder Anreize zu setzen und Investitionen in die richtige Richtung zu lenken, und die
Effekte von Bestandsinvestitionen zu erhhen, indem zugleich auch MaBnahmen umgesetzt
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werden, die die Attraktivitait von Wohnquartieren insgesamt erhdhen und mehr bzw. neue
Nachfragegruppen anlocken.

Positive Auswirkungen getatigter Investitionen

Gestiegener Wohnkomfort

Verbesserung der Vemietbarkeit

Haben sich die Investitionen gelohnt?

Wertsteigerung des Gebaudes

Senkung der Betriebskosten

nein Fordermittelnutzung

©IWISFEBGMbH2008 ——

Quelle: igentl agung 2008; eigene B ; Differenzzu 100%= teilweise ; Mehrfachnennungen moglich

Auswirkungen getatigter Investitionen

Mittelfristig planen die meisten Eigentiimer eine laufende Instandhaltung ihrer Wohnimmobi-
lien. Diesen Eigentiimern ist eine eher abwartende Position zuzuschreiben. Immerhin hat jeder
dritte Befragte eine groBere Investition in den ndchsten 5 Jahren vorgesehen, das heiBt, es
wird die Notwendigkeit gesehen, die Wohn- und Ausstattungsqualitdten zu erhéhen und
dementsprechend tétig zu werden. GroB ist aber auch die Unsicherheit der Eigentiimer (19 %),
ob und wie viel sie in ihre Immobilie investieren sollen. Diesen Eigentiimern ist zundchst ein-
mal eine gewisse Orientierung (iber die Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt zu
geben. Schwieriger wird es sein, die 18% Eigentiimer in den Stadtumbauprozess einzubinden,
die Verkaufsabsichten hegen.

Aufgrund der Modernisierungsdefizite werden in Quartier 3 Steckendorfer StraBe haufiger
weitere ModernisierungsmaBnahmen geplant. Aber auch der Anteil der Eigentiimer, die ihr
Haus verkaufen mochten, ist deutlich erhoht. Besonders in Quartier 6 Stidweststadt ist ein
erhohter Teil der Eigentiimer unsicher, wie er mit seinen Wohnimmobilien umgehen soll. Im
Gegensatz dazu werden in Quartier 4 Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen keine oder nur
laufende Instandhaltungen geplant, da die Wohnsubstanz in diesen Quartieren bereits in ei-
nem guten Zustand ist.
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Laufende Instandhaltun

GroRere Investitionen in den Bestand

Unsicherheit

Keine Investitionsplanung

Neuorientierung
1%

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Mehrfachnennungen maglich

Geplante MaBnahmen innerhalb der ndchsten 5 Jahre

Die von den befragten Eigentiimern geduBerten Planungsabsichten stehen in keinem Zusam-
menhang mit dem Modernisierungszustand der Gebdude. Sowohl die Eigentiimer von Gebau-
den in schlechtem Modemnisierungszustand als auch von Gebduden in gutem Zustand weisen
ahnliche Planungsperspektiven auf. Deutlich zeigt sich jedoch, dass bei Gebduden mit einem
Modernisierungsstau angesichts der Investitionskosten hohere Unsicherheiten bestehen, wie
sie mit ihrem Gebaude verfahren sollen. Dieses Verhalten wird auch dadurch bedingt, dass in
vielen dieser Falle die Wohnungen auch von Leerstand betroffen sind und sich die Eigentiimer
unsicher sind, inwieweit sich dieser Zustand nach einer kostspieligen Modernisierung lber-
haupt andern wird. Im Rahmen des Stadtumbaus wird es Aufgabe sein, besonders diesen
Eigentimern lohnenswerte Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen und sie hinsichtlich einer
Investition zu beraten.
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Laufende Instandhaltun

33%
Grolere Investitionen in den Bestand
26%
Esehr gut/gut
1% | 2% Clausreichend/mangelhaft

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Differenz zu 100% = befriedigend

Mittelfristige Planungsabsichten f. Gebaude in gutem u. schlechtem Modernisierungszustand

Anhand der Aussagen der Befragten zur Einschatzung der Vermietungssituation ihrer Objekte
zeigt sich eine eher pessimistische Einstellung bei der Mehrheit der Eigentiimer (65 %). Sie
rechnen mit Vermietungsproblemen und erhdhten Leerstandsrisiken. Ein gutes Fiinftel (22 %)
zeigt sich optimistisch, der Rest bleibt indifferent.

Je groBer die Wohnungen sind, desto geringer ist die pessimistische Einschatzung zur zukiinf-
tigen Vermietungsaussicht. Die Zukunft wird also nicht in der Vermietung von Kleinwohnun-
gen an SGB-II-Empfanger oder junge Haushaltsgriinder, vornehmlich Singles mit Neigung zu
hoher Wohnmobilitdt gesehen, sondern in der Vermietung an einkommensstarkere Haushalte
bzw. an Haushalte mit mehreren Personen, die zur Erwirtschaftung der Miete aufkommen
konnen.
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M Pessimistisch EOptimistisch

<45 m?

45-60 m?

61-80 m?

81-100 m?

>100 m?

© InWIS F&B GmbH 2008
Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Erhebung; Differenz zu 100% = neutral

Einschatzung der kiinftigen Vermietungssituation, differenziert nach WohnungsgrélGen

Es ist ein groBer Wunsch nach Unterstiitzung im Rahmen des Stadtumbauprozesses vorhan-
den, was als gute Basis fiir die Einbeziehung und Zusammenarbeit mit den privaten Einzelei-
gentiimern gewertet werden kann. Zugleich ist natiirlich auch die Erwartung beziiglich eines
passgenauen Unterstiitzungsangebotes vorhanden. Der Schwerpunkt der Unterstiitzungsbe-
darfe liegt im Beratungsbereich, vor allem in der Beratung zu VerbesserungsmaBnahmen, die
die Vermietbarkeit erleichtern, aber auch in der Finanzierungs- und bautechnischen Beratung.
Hierzu ist im Rahmen des Stadtumbaus ein differenziertes, vernetztes Beratungsangebot auf-
zubauen. Dariiber hinaus duBerte mehr als jeder zehnte Befragte auch den Wunsch nach Ko-
operation mit anderen Eigentiimern. Hintergrund hierfiir ist sicherlich der Wunsch oder Bedarf,
sich in Aktivitaten und ErneuerungsmaBBnahmen abzustimmen. Hierzu sind im Stadtumbaupro-
zess entsprechende Kooperations- und Koordinierungsangebote zu unterbreiten. Ein Drittel der
Eigentiimer kann seinen Hilfebedarf jedoch (noch) nicht konkret formulieren.
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Ich weif3 nicht

Beratung zur Verbesserung, die Vermietbarkeit erleichtern

Keine Unterstlitzung notwendig

Finanzierungsberatung zur Modernisierung

Kooperation mit anderen Eigentlimern

Bautechnische Beratung
nein

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Differenz zu 100% = befriedigend, Mehrfachnennungen méglich

Unterstiitzungsbedarf der Figentimer

Das Interesse an einer Beteiligung am Stadtumbau und der zukiinftigen Entwicklung der In-
nenstadt ist mit 79 % der Nennungen sehr hoch. Hauptsachlich besteht der Wunsch nach Be-
teiligung an Versammlungen, Diskussionsrunden und Anhérungen, um sich zu informieren und
eigene Anliegen einzubringen. Rund jeder zweite Eigentlimer mochte sich aktiver durch Ver-
besserungsvorschldage einbringen, gut jeder Zehnte duBerte Interesse an der konkreten Mitar-
beit in einer Arbeitsgruppe oder Organisation von Betroffenen. Den unterschiedlichen Wiin-
schen nach einer unterschiedlich aktiven Mitarbeit ist dementsprechend auch durch geeignete
Informations- und Organisationsformen zur Beteiligung der Eigentiimer Rechnung zu tragen,
damit das hohe Potenzial einer interessierten Eigentiimerschaft gewinnbringend in den Stadt-
umbauprozess eingebracht werden kann.
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Beteiligungswunsch

Beteiligung an Versammlungen und Diskussionen

Ich weif3 nicht

Beteiligungsinteresse

Einreichen von Vorschlagen

Ich habe kein Interesse

Mitarbeit in einer Arbeitsgruppe

Mitarbeit in einer Organisation die Betroffene vertritt
Ich habe Interesse

© InWIS F&B GmbH 2008

Quelle: Wohneigentiimerbefragung 2008; eigene Berechnung; Differenz zu 100% = befriedigend; Mehrfachnennungen méglich

Beteiligungsinteresse der Figentimer

3.8.3 Quartiersebene

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung in so genannten Quartierspro-
filen dargestellt, wobei stets auch eine Einordnung der quartiersbezogenen Ergebnisse zu den
Durchschnittswerten im gesamten Stadtumbaugebiet erfolgt.

Vorweg werden jedoch die quartiersbezogenen Ergebnisse zu den Wohnungsleerstandsquo-
ten, die der Stromzahlererhebung der Stadt Krefeld entnommen sind, hinzugespielt'. Die Zu-
ordnung zu den bisher verwendeten Quartiersnamen ist leider durch eine andere Namensge-
bung in der amtlichen Statistik erschwert.

12V/gl. Stadt Krefeld (2008): Wohnungsleerstand Krefeld 2008. Anzahl, Struktur und kleinrdumliche
Verteilung leerstehender Wohnungen. Unverdff. Material. Krefeld.
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Siidring
Stadtumbaugebiet
Bleichpfad

Vier Wélle
Stephanplatz
Schinkenplatz
Stadtgarten/Drieendorf
Lehmheide
Kempener Feld
Uerdingen-Markt
Dielem

Oppum

Krefeld

* ab 6 Monate Leerstand

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung
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Wohnungsleerstandsquote™ Anfang Juni 2008

Die Leerstandserhebung zeigt, dass alle Quartiere des Stadtumbaugebietes (in blauer Farbe)

einen Uberdurchschnittlichen Leerstand aufweisen, insbesondere der Siidring, womit im Kre-

felder Sprachgebrauch die Siidweststadt bezeichnet wird.

Um die Bewertung der Quartiere in knapper Form vorwegzunehmen: Hinsichtlich der Aspekte

der Eigentimerbefragung (Modernisierungsbedarfe, Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld

und Situation der Eigentiimer) und Leerstandsquoten kristallisierten sich folgende Quartiere als

solche mit einem erhéhten Handlungsbedarf heraus:

Kronprinzenviertel - deutliche Modernisierungsbedarfe, hohe Unzufriedenheit mit dem

Wohnumfeld, unsichere Perspektiven der Eigentiimer

Blumenviertel - deutliche Modernisierungshedarfe

Stidweststadt - unsichere Perspektiven der Eigentimer, sehr hoher Leerstand

Nordlich der RitterstraBe - {iberdeutliche Modernisierungsbedarfe, sehr hohe Unzufrieden-

heit mit dem Wohnumfeld, unsichere Perspektiven der Eigentiimer
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Quartier 1 Kronprinzenviertel

Eigentiimerstruktur (%) Durchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (76 %)
Wohnort der Eigentiimer g Durchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds wohnen
(34 %)
Nutzung der Wohngebaude £ Erhohter Anteil von Wohngeb&uden mit zusétzlicher gewerblicher Nutzung
(Mischnutzung) (44 %)
WohnungsgréBen g Durchschnittlicher WohnungsgroBenmix (13 % der WE sind gr6Ber als 80 gm,
57 % sind 60 qm und kleiner)
Baualter Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohngebauden der 1950er Jahre; vglw.
* geringerer Anteil aus der Zeit vor 1918 (40 % aus 1950er Jahren; 34 % bis
1918 errichtet)
Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude Uberdurchschnittlicher Anteil an Griin-/Spielflachen; ebenso aber auch vglw.
£ hoher Anteil an iiberbauten oder versiegelten Bereichen (52 % Griin-
[Freiflachen;
38 % liberbaute oder versiegelte Flachen)
Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz g Durchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Freisitz/Garten verfiigen

(40 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Starkste Unzufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der Innenstadt
(81 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Deutlich hoherer Anteil ist unzufrieden (42 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

= | &= | &=

Deutlich hoherer Anteil ist unzufrieden (52 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-
béude

Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Geb&ude im guten bis
sehr guten Modernisierungszustand (85 %); bei Bewertung flieBt Gebaudeal-

ter zu hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert nach

WohnungsgréBen

Vorhandene Modernisierungsdefizite verteilen sich auf fast alle Wohnungs-

groBen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind iiberdeutlich hdufiger vorhanden als im Durch-
schnitt des Stadtumbaugebietes; das Gebaudealter flieBt nicht in die Bewer-

tung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Es werden haufiger weitere Modernisierungsinvestitionen, aber auch Planun-
gen zum Verkauf des Hauses genannt. Auch der Anteil der Eigentiimer, die

keine MaBnahmen planen, ist {iberdurchschnittlich

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird (eher) pessimistischer als im Durch-

schnitt eingeschatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

Es werden haufiger Beratungen fiir Verbesserungen gewiinscht, die die
Vermietbarkeit erleichtern, und es wird deutlich haufiger die Kooperation mit

anderen Eigentiimern genannt, um MaBnahmen abzustimmen

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der Um-

setzung des Stadtumbaus

N

Hohes Interesse, insb. Beteiligung an Versammlungen u. a. sowie Einreichen

von Vorschldagen

Legende: g entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 1 Kronprinzenvierte/
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Quartier 2 Am Bleichpfad

Eigentiimerstruktur (%) Nur leicht unterdurchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (67 %)
Wohnort der Eigentiimer g Durchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds wohnen
(31 %)
Nutzung der Wohngebaude £ Erhohter Anteil von Wohngeb&uden mit zusétzlicher gewerblicher Nutzung
(Mischnutzung) (54 %)
WohnungsgréBen £ Im WohnungsgréBenmix hoherer Anteil groBer Wohnungen
(18 % der WE sind groBer als 80 gm, nur 51 %sind 60 gm und kleiner)
Baualter Sehr hoher Anteil an Wohngeb&uden der 1950er Jahre; vglw. auch hoherer
* Anteil aus den 70er Jahren, sehr wenig Griinderzeitbauten

(52 % aus 1950er Jahren; 11 % in 1970er Jahren errichtet)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

Sehr hoher Anteil an versiegelten/iiberbauten Flachen; deutlich seltener
Griinflaichennutzung

(29 % Griin-/Freiflachen; 54 % iiberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Freisitz/Garten
verfiigen (57 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Hoherer Anteil ist unzufrieden (50%) oder nur teilweise zufrieden (29 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Starkste Unzufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der Innen-

stadt (43 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

= | &= || =

Deutlich geringere Zufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der

Innenstadt (7 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-
béude

Sehr hoher Anteil von Wohnungen und Gebaude im guten bis sehr guten
Modernisierungszustand (89 %); bei Bewertung flieBt Gebaudealter zu

hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert

nach WohnungsgroBen

Vorhandene Modernisierungsdefizite nur bei sehr groBen Wohnungen Gber
100 gm

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind deutlich weniger vorhanden als im Durch-
schnitt des Stadtumbaugebietes; das Gebaudealter flieBt nicht in die

Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Aufgrund der guten Wohnsubstanz wird haufiger die laufende Instandset-
zung genannt. Aus gleichem Grund ist der Anteil der Eigentiimer, die keine

MaBnahmen planen, weit iiberdurchschnittlich

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird (eher) pessimistischer als im

Durchschnitt eingeschéatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

Es wird etwas haufiger keine Unterstiitzung fir notwendig erachtet. Ein
kleinerer Anteil an Eigentimern wiinscht Beratung zu Verbesserungen, die

die Vermietbarkeit erleichtern

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der

Umsetzung des Stadtumbaus

U

Beteiligungsinteresse unterdurchschnittlich

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 2 Am Bleichpfad
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Quartier 3 Steckendorfer Stral3e

Eigentiimerstruktur

Deutlich geringerer Anteil von Hauseigentiimern (53 %) zu Gunsten von

Eigentiimergemeinschaften

Wohnort der Eigentiimer

Unterdurchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds
wohnen (24 %)

Nutzung der Wohngebaude

In etwa durchschnittlicher Anteil von Wohngebauden mit zusatzlicher

e gewerblicher Nutzung (Mischnutzung) (26 %)
WohnungsgréBen £ Im WohnungsgréBenmix hoherer Anteil mittelgroBer Wohnungen (70 %
der WE sind zw. 45 u. 80 gm, nur 18 % sind kleiner als 45 gm)
Baualter Herausragender Anteil an Wohngebauden der 1960er Jahre; sehr wenig
# Griinderzeitbauten

(32 % aus 1960er Jahren; 16 % bis 1918 errichtet)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

Uberdurchschnittlicher Anteil Griinflachennutzung, geringer Uberbauungs-/
Versiedlungsgrad

(52 % Griin-/Freiflachen; 19 % iiberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Leicht Giberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Frei-

sitz/Garten verfiigen (48 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Durchschnittliche Unzufriedenheit (52 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Etwas hohere Unzufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der
Innenstadt (39 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

Deutlich hoherer Anteil ist unzufrieden (58 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-

In etwa durchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Geb&ude im guten

baude (4] bis sehr guten Modernisierungszustand (68 %); bei Bewertung flieBt
Gebéaudealter zu hohem Anteil ein
Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert £ Vorhandene Modernisierungsdefizite verteilen sich auf fast alle Woh-

nach WohnungsgréBen

nungsgroBen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind héufiger vorhanden als im Durchschnitt des
Stadtumbaugebietes; das Gebaudealter flieBt nicht in die Bewertung mit

ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Aufgrund der Modernisierungsbedarfe werden haufiger weitere Moderni-
sierungsinvestitionen geplant. Aber auch der Anteil an Eigentiimern, die ihr

Haus verkaufen mdchten, ist deutlich erhoht

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird (eher) pessimistischer als im

Durchschnitt eingeschatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

#

Es wird haufiger eine Beratung zu Verbesserungen, die die Vermietbarkeit

erleichtern, sowie die Kooperation mit anderen Eigentiimern gewiinscht

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der

Umsetzung des Stadtumbaus

[4]

Durchschnittliches Interesse an Beteiligung

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 3 Steckendorfer Stralle
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Quartier 4 Am Stadtgarten /
Rund um Liebfrauen

Eigentiimerstruktur * Leicht unterdurchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (64 %)

Wohnort der Eigentiimer g Durchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds wohnen
(32 %)

Nutzung der Wohngebaude £ Deutlich unterdurchschnittlicher Anteil von Wohngebauden mit zusétzlicher
gewerblicher Nutzung (Mischnutzung) (14 %)

WohnungsgréBen g Durchschnittlicher WohnungsgroBenmix (58 % der WE sind unter 60 gm,
14 % groBer als 80 gm)

Baualter g Durchschnittliche Mischung von Baualtersklassen

(37 % bis 1918; 29 % in 1950er Jahren errichtet)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

Unterdurchschnittlicher Uberbauungs-/Versiedlungsgrad

(43 % Griin-/Freiflachen; 27 % iiberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Leicht unterdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Frei-

sitz/Garten verfiigen (36 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Uberdurchschnittliche Zufriedenheit (32 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Etwas geringere Unzufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der

Innenstadt (27 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

Deutlich geringerer Anteil ist unzufrieden (30 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-
béude

Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Geb&ude im guten bis
sehr guten Modernisierungszustand (82 %); bei Bewertung flieBt Gebau-

dealter zu hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert

nach WohnungsgréBen

Modernisierungsbedarfe bei kleinen Wohnungen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind deutlich weniger vorhanden als im Durch-
schnitt des Stadtumbaugebietes; das Gebaudealter flieBt nicht in die

Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Aufgrund der guten Wohnsubstanz sind haufiger keine MaBnahmen

geplant

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird deutlich optimistischer als im

Durchschnitt eingeschéatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

Einerseits kann haufiger nicht gesagt werden, wozu eine Unterstiitzung
benétigt wird; andererseits wird ebenso haufig wie eine Beratung zu
Verbesserungen, die die Vermietbarkeit erleichtern, auch eine Beratung in

Finanzierungsfragen einer Modernisierung gewiinscht (je 21 %)

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der

Umsetzung des Stadtumbaus

U

Das Beteiligungsinteresse ist eher unterdurchschnittlich

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 4 Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen
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Quartier 5 Blumenviertel

Eigentiimerstruktur (4] Durchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (79 %)

Wohnort der Eigentiimer g Durchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds wohnen
(34 %)

Nutzung der Wohngebaude £ Deutlich unterdurchschnittlicher Anteil von Wohngebauden mit zusétzlicher
gewerblicher Nutzung (Mischnutzung) (20 %)

WohnungsgréBen £ Leicht tiberdurchschnittlicher Anteil an kleinen Wohnungen (64 % der WE
sind unter 60 gm, 11 % groBer als 80 qm)

Baualter Durchschnittliche Mischung von Baualtersklassen

(4] (37 % bis 1918; 26 % in 1950er Jahren errichtet, aber auch hoherer Anteil

an Wohnungen der Baujahre 1919 - 1949)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

Uberdurchschnittlicher Anteil Griinfldchennutzung, aber dennoch jeder
vierte riickwartige Bereich iiberbaut o. versiegelt (51 % Griin-/Freiflachen;

26 % iiberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Freisitz/Garten
verfiigen (50 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Uberdurchschnittliche Zufriedenheit (34%), aber auch deutliche Polarisie-

rung in Zufriedenheit und Unzufriedenheit je nach Nahe zur City

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Etwas geringere Unzufriedenheit im Vergleich zu anderen Quartieren der

Innenstadt (26 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

Durchschnittlicher Anteil ist unzufrieden (46 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-
béude

Unterdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Gebéude im guten bis
sehr guten Modernisierungszustand (62 %); bei Bewertung flieBt Gebau-

dealter zu hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert

nach WohnungsgroBen

Modernisierungsbedarfe in allen WohnungsgroBenklassen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen vor allem in den Wohnungen sind deutlich haufiger
vorhanden als im Durchschnitt des Stadtumbaugebietes; das Gebaudealter

flieBt nicht in die Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Ein durchschnittlicher Anteil an Eigentiimern plant weitere Modernisie-
rungsinvestitionen, aber ein stark erhdhter Anteil nur laufende Instandset-

zung

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird weniger pessimistisch als im

Durchschnitt eingeschatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

Haufiger wiinschen Eigentimer Beratung zu Verbesserungen, die die

kénnen # Vermietung erleichtern, sowie Beratung in Finanzierungsfragen der Moder-
nisierung
Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der g Das Beteiligungsinteresse ist durchschnittlich

Umsetzung des Stadtumbaus

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 5 Blumenvierte/
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Quartier 6 Stidweststadt

Eigentiimerstruktur (4] Durchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (80 %)
Wohnort der Eigentiimer g Durchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds wohnen
(36 %)
Nutzung der Wohngebaude £ Deutlich unterdurchschnittlicher Anteil von Wohngebauden mit zusétzlicher
gewerblicher Nutzung (Mischnutzung) (15 %)
WohnungsgréBen g Durchschnittlicher WohnungsgroBenmix (60 % der WE sind unter 60 gm,
18 % groBer als 80 qm)
Baualter Uberdurchschnittlicher Anteil an Griinderzeitbauten
* (50 % bis 1918; aber auch héherer Anteil an Wohnungen der Baujahre
1919 - 1949, nur 13 % in 1950er Jahren errichtet,)
Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude Uberdurchschnittlicher Anteil Griinfldchennutzung, aber dennoch jeder
ﬂ vierte riickwartige Bereich iiberbaut o. versiegelt (54 % Griin-/Freiflachen;

27 % iiberbaute oder versiegelte Flachen)

Unterdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die tber Freisitz/Garten
verfiigen (32 %)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe Vergleichsweise geringe Unzufriedenheit (32 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder Uberdurchschnittliche Zufriedenheit (29 %)

und Griinflachen im Innenhof

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder Uberdurchschnittliche Zufriedenheit (22 %)

= | = |=| &=

und Griinflachen im Stadtteil

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge- Durchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Gebaude im guten bis sehr
baude (4] guten Modernisierungszustand (70%); bei Bewertung flieBt Gebaudealter

zu hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert g Modernisierungsbedarfe in allen WohnungsgroBenklassen

nach WohnungsgréBen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in g Dringliche MaBnahmen sind durchschnittlich oft vorhanden; das Gebaude-

den Wohnungen alter flieBt nicht in die Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der £ Ein erhohter Anteil an Eigentiimern ist unsicher, wie er mit den Hausern/

nachsten 5 Jahre Wohnungen verfahren soll

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation U Die zukiinftige Vermietungssituation wird deutlich pessimistischer als im
Durchschnitt eingeschéatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden Haufiger wiinschen Eigentiimer Beratung in Finanzierungsfragen der

kénnen # Modernisierung und bautechnische Beratung; durchschnittlich viele wiin-

schen Beratung zu Verbesserungen, die die Vermietung erleichtern

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der Sehr hohes Beteiligungsinteresse, insbesondere Beteiligung an Versamm-
Umsetzung des Stadtumbaus ﬂ lungen, Einreichen von Vorschldgen und Formen der institutionalisierten

Zusammenarbeit

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 6 Siidweststadt
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Quartier 7 Vier Walle

Eigentiimerstruktur

Leicht iberdurchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (84 %)

Wohnort der Eigentiimer

Uberdurchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds

wohnen (43 %), vor allem auBerhalb des Krefelder Umlands

Nutzung der Wohngebaude

Stark tiberdurchschnittlicher Anteil von Wohngeb&uden mit zusétzlicher

* gewerblicher Nutzung (Mischnutzung) (61 %)
WohnungsgréBen g Durchschnittlicher WohnungsgroBenmix (57 % der WE sind unter 60 gm,
17 % groBer als 80 qm)
Baualter g Durchschnittlicher Mix im Baualter

(35 % bis 1918, 26 % in 1950er Jahren errichtet)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

=

Uberdurchschnittlicher Anteil iberbaut o. versiegelt (nur 20 % Griin-/Frei-

flachen; 52 % liberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Durchschnittlicher Anteil an Wohnungen, die iiber Freisitz/Garten verfiigen
(43 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Vergleichsweise geringe Unzufriedenheit (41 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Unterdurchschnittliche Zufriedenheit (11 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

= | &= |=| =

Uberdurchschnittliche Zufriedenheit (20 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-

Durchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Gebaude im guten bis sehr

baude (%) guten Modernisierungszustand (69 %); bei Bewertung flieBt Gebaudealter
zu hohem Anteil ein
Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert g Modernisierungsbedarfe in allen WohnungsgroBenklassen

nach WohnungsgroBen

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind deutlich weniger oft vorhanden; das Gebau-

dealter flieBt nicht in die Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Aufgrund der guten Wohnsubstanz wird haufiger nur die laufende Instand-

setzung geplant

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird deutlich optimistischer als im

Durchschnitt eingeschéatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

#

Weniger oft wiinschen Eigentiimer Beratung zu Verbesserungen, die die

Vermietung erleichtern

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der

Umsetzung des Stadtumbaus

N

Hohes Beteiligungsinteresse, inshesondere Beteiligung an Versammlungen

u. Veranstaltungen

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 7 Vier Walle
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Quartier 8 Nordlich der RitterstraB3e

Eigentiimerstruktur

Stark tiberdurchschnittlicher Anteil von Hauseigentiimern (94 %)

Wohnort der Eigentiimer

Unterdurchschnittlicher Anteil von Eigentiimern, die auBerhalb Krefelds

wohnen (30 %), vor allem auBerhalb des Krefelder Umlands

Nutzung der Wohngebaude

Durchschnittlicher Anteil von Wohngebauden mit zusatzlicher gewerblicher

i Nutzung (Mischnutzung) (30 %)
WohnungsgréBen Im WohnungsgroBenmix stark erhéhter Anteil von Wohnungen unter 60
# gm, sehr wenige groBe Wohnungen
(68 % WE sind unter 60 gm, 8 % groBer als 80 gm)
Baualter £ Stark tiberdurchschnittlicher Anteil an Wohngebauden der Griinderzeit (67

% bis 1918, 15 % in 1950er Jahren errichtet)

Nutzung der riickwartigen Bereiche der Wohngebaude

Stark tiberdurchschnittlicher Anteil Griinflachen (63 % Griin-/Freiflichen; 30

% liberbaute oder versiegelte Flachen)

Ausstattung der Wohnungen mit Garten oder Freisitz

Extrem wenige Wohnungen, die iiber Freisitz/Garten verfiigen (18 %)

Zufriedenheit mit Parkplatzen in der Nahe

Uberdurchschnittliche Unzufriedenheit (52 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Innenhof

Uberdurchschnittliche Unzufriedenheit (41 %)

Zufriedenheit mit Angebot an Spielmdglichkeiten fiir Kinder

und Griinflachen im Stadtteil

&= | & |EE =

Extreme Unzufriedenheit (63 %)

Modernisierungszustand der Wohnungen und Wohnge-
béude

Stark unterdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen und Gebauden im
guten bis sehr guten Modernisierungszustand (59 %); bei Bewertung flieBt

Gebaudealter zu hohem Anteil ein

Modernisierungszustand der Wohnungen, differenziert

nach WohnungsgroBen

Modernisierungsbedarfe in Wohnungen unter 80 qm

Dringliche ErneuerungsmaBnahmen am Gebaude und in

den Wohnungen

Dringliche MaBnahmen sind extrem haufig vorhanden; das Gebaudealter

flieBt nicht in die Bewertung mit ein

Geplante MaBnahmen fiir das Gebaude innerhalb der

nachsten 5 Jahre

Es werden haufiger weitere Modernisierungsinvestitionen oder groBere
Instandsetzungen geplant, aber Giberdurchschnittliche haufig planen
Eigentiimer auch den Verkauf, den Abriss u. Neubau oder die Umwandlung

in Gewerbe

Einschatzung der zukiinftigen Vermietungssituation

Die zukiinftige Vermietungssituation wird deutlich pessimistischer als im

Durchschnitt eingeschéatzt

MaBnahmen, durch die Eigentiimer unterstiitzt werden

konnen

Eigentiimer wiinschen im hohen MaBe keine Unterstiitzung (39 %); ein
weiterer iiberdurchschnittlicher Anteil wiinscht Beratung zu Verbesserun-

gen, die die Vermietung erleichtern

Vorstellungen der Eigentiimer zur Beteiligung an der

Umsetzung des Stadtumbaus

U

Sehr geringes Beteiligungsinteresse

Legende: @ entspricht Durchschnitt des Stadtumbaugebietes, # entspricht nicht dem Durchschnitt des Stadtumbau-
gebietes, 1 positiver als der Durchschnitt, {} negativer als der Durchschnitt

Profil des Quartiers 8 Nordlich der RitterstralBe
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3.9 Angebot und Nachfrage bei Mietwoh-

nungen

Dieses Kapitel beschaftigt sich mit einer kleinrdumigen Untersuchung von Angebot und Nach-

frage auf dem Mietwohnungsmarkt im Stadtumbaugebiet und seinen einzelnen Wohnquartie-

ren. Grundlage hierfiir ist eine Auswertung der ImmobilienScout24-Datenbank aus dem Jahr

2007. Weitere Hinweise zu der Datenquelle und dem verwendeten Nachfrageindikator , Hits

pro Wohnung/Monat" finden sich im Anhang.

Im Vergleich zum gesamtstadtischen Wohnungsmarkt kennzeichnet sich das Stadtumbauge-
biet durch

eine dhnliche Nachfragekennziffer, die mit rund 450 Hits pro Wohnung und Monat als
eine durchschnittliche Nachfrage zu bewerten ist,

eine leicht erhdhte Vermarktungsdauer aufgrund einer hoheren Anzahl an Laufzeittagen
und

ein um 0,60 €/gm (Kaltmiete) giinstigeres Mietwohnungsangebot.

Stadtumbaugebiet Stadt Krefeld
Anzahl der Angebote 1214 3.931
Wohnflache 70 gm 74 gqm
Miete (Nettokalt) 5,44 €/gm 6,07 €/gm
Nachfrage (Hits/WE/Monat) 450 449
Laufzeittage 63 54

Angebot und Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt 2007 —
Krefeld und Stadtumbaugebiet im Vergleich

In einer quartiersvergleichenden Betrachtung von Angebot und Nachfrage am Mietwoh-

nungsmarkt im Stadtumbaugebiet zeigt sich:

fir das Quartier 8 Nordlich der RitterstraBe eine sehr schwache Nachfrage, sicherlich be-
dingt durch eine hohe Gesamtmiete fiir die relativ groBen, angebotenen Wohnungen,

eine langere Vermarktungsdauer in den Quartieren 3 Steckendorfer StraBe, 7 Vier Walle
und 8 Nordlich der RitterstraBe,

vergleichsweise kleine Wohnungen in Quartier 6 Siidweststadt, die zugleich die fir die
hochste Quadratmetermiete im Stadtumbaugebiet angeboten wurden.
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Quartier 4 \,-\
Angebole 260

‘Wohnflache: 70 m*

Miete; 5,40 €/m”

MNachfrage: 497 HitsMonat

Laufzeittage: 57

I Quartier 5

Angebote: 144
Wohnfiache: 65 m?

Miete: 5 53 €m~
Machfrage: 440 Hits/Maonat
Laufzeimages: 60

Quartier & —
Angebote 141 -
Wohnflache: 62 m?

Migte: 5,63 €/m?
Machfrage: 450 HisMonat
Laufzeittage: 57

CQuartier 3

Angebote: 138
Wohnfiache: 70 m?

Miete: 5,28 €/m”
MNachfrage:; 470 Hits/Monat
Laufzeittage: T0

Quartier 2

Angebote: 52

Wohnfiache: 74 m®

Miste:5 49 €fm*
MNachfrage: 421 HitsMaonat
Laufzeittage: 54

Quartier 1

Angebote 220
Wohnflache: 72 m?
Miete: 5,25 &/m?
Machfrage: 383 Hits/Mon
Laufzeittage: 58

Quartier T

Angebote: 208 :

Wohnfiache: 75 m? Quartier 8 Stadtumbaugetiet

Miste 5 37E/m* Angebate: 10 Angebote: 1214

Machfrage: 458 HitsiMonat Wohnflache:115 m? Wohnflache: 70 m?

Laufzeittage:80 Miete: 5 48 Efm” Miete: 5,44 &fm?
Hachfrage: 266 Hits/Nonat Machfrage: 450 HitsMonat
Laufredtage: 86 Laufzeittage: 63

Angebot und Nachfrage im Mietwohnungssegment, differenziert nach Quartieren 2007

Differenziert man die Wohnungsangebote nach WohnungsgroBenklassen, so zeigt sich:

e ein insgesamt guter Mix an angebotenen WohnungsgroBen im Stadtumbaugebiet,

e dessen Schwerpunkt bei Wohnungen zwischen 46 bis 60 gm liegt, die fiir Ein- und Zwei-
personenhaushalte geeignet sind,

e das kleinste Angebot bei den Wohnungen unter 45 gm Wohnflache, die vornehmlich fiir
ein-kommensschwache Singles attraktiv sind,

e ein ausgewogener WohnungsgréBenmix in Quartier 4 Am Stadtgarten / Rund um Lieb-
frauen,

e in den Quartieren 2 Am Bleichpfad, 7 Vier Walle und 8 Nordlich der RitterstraBe ein Ange-
botsschwerpunkt bei groBen Wohnungen ab 71 gm Wohnfléche,

e ein Ubergewicht im Angebot an kleinen Wohnungen bis zu 60 gm Wohnfléche im Quartier
6 Stdweststadt.
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Quartier 3
unter 48 m* (14,68 |
. L 45 - 60 m™  F3%

Quartierd 61-70m" [246% Quartier 2
uniter 46 m* [10,4% | T1-85m" 2.7T% unter 45  8,7%
46-60m" 23.8% iber B5m7 18,8% 46— 60m™ J0.3%
61-70m" [28,8%) &1 -70m* [_'r,s_u—l
T1-85m® 1B,5% 71-85m% [293%]
aber B5m®  18,5% ber 85 m® 26.1%

Quartier 1

unter 48 m®. |14
Quartier § 46 -60m* [ZE5%
unter 46 m* 17.4% B1-T0m* 17.9%
46 -B60m* 26.4% x T=-8m" 21.4%

61-7om [29.9%] R a5

T -85m™ [128%
Ober 85 m™ 13,9%

Quartier § t;

unter 48 m®. 22 7%

46 - 60 m*: | 25,5%] Quartier 8

61 =-Tom" 234% 1 uritet 45 m*] 10% | Stadtumbaugebiet

71-85m* |14.2% Quartier 7~~~ P (L - unter 46 m?, [13.3%)

Ober 85 . [14,2%] unter 46 m. | 8,6% 81 - 70 m Fi0% | 45-60m? [34,3%
48 - 60 m™.  20,8% 71 — 85 m* | 10% | 61 -70m® 21.6%
= 70ms e N e 71-85m* 203%
71-85m" [26.8% Gter 85 m* o) :

e Ober 85 m*  20,3%

Uber 85 m* E.B"A‘. |

Angebot an Mietwohnungen unterschiedlicher GroBe in % in 2007

Bei der Analyse der Nachfrage nach Mietwohnungen, differenziert nach Quartier und nach

WohnungsgroBe sind folgende Merkmale erwahnenswert:

eine sehr gute Nachfragekennziffer (Hits/WE/Monat) bei kleinen Wohnungen im Stadtum-
baugebiet bzw. auch in den meisten Teilquartieren,

eine schwache Nachfragekennziffer lediglich fir die WohnungsgréBenklasse von 61 - 70
am,

durchschnittliche Nachfragekennziffern bei den (ibrigen GroBenklassen,

ein Missverhdltnis bzw. Mismatch zwischen sehr guter Nachfrage nach kleinen Wohnun-
gen und vergleichsweise geringem Angebot,

in Quartier 1 Kronprinzenviertel ,,laufen” nur kleine Wohnungen unter 60 gm gut,

im Quartier 5 Blumenviertel zeigt sich ein Mismatch zwischen einem groBen Angebot an
mittel-groBen Wohnungen zwischen 61-70 gm Wohnflache und einer sehr schwachen
Nachfragekennziffer in Héhe von 213 Hits/WE/Monat,

im Quartier 6 Stidweststadt zeigt sich ein Mismatch zwischen einem geringen Angebot
groBer Wohnungen ab 85 gqm und einer diesbeziiglich sehr guten Nachfragekennziffer.
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Quartier 4

unter 46 m* | 796 | Quartier 3 : !
46 =80 m" 482 unter 46 m™ | 858
81-70m* [404] 48— 60 7 522
r T1-8B5m" 454
Quartier 5 &1 =70 m? ri
unter 46 m* 5365 t_ﬂ_:.erBEtn" 502 71 -B5m* @
;!!3 - % m: [;-.i% Ober 85 m* 471 Quartier2
=70 i | sgal
aber B5m* 568 = .
Pl el e e e B | B1-T0m® 387
T1-85m" 425
aber B5m®. 476
Quartier & -
unter 48 . 444 toer 46 . [822]
46 -60m* [389 408
== 48 = g0 4068
81-T0m" 468 51-?::12* 361
T =85m" 415 Ti-85m® 320
| fiber 85 m”. | 638 | i ber 85m”. [312)
P
"
Quartier 7 | ﬂuamwﬂ
unter 46 | 80T | e (i Stadtumbaugebiat
B 5 &l | unter 48 m* | 623 |
46 - 60 m* 456 61 -T0m® 163 A
& — 70 m? Fa:w] . e 46 -B0m* 453
e - 71-8s5m* 26 §1-7om* 26|
-85 m Gber 85 m? 248 MBS 417
dber 85 m* 407
Uber 85 m* 450

Nachfrage nach Mietwohnungen (Hits/WE/Monat) in unterschiedlicher GroBe 2007

Der Mietwohnungsmarkt im Stadtumbaugebiet ist ein preisgiinstigeres Angebotssegment
innerhalb Krefelds. Es zeigt sich, dass der Mietwohnungsbestand vor allem von kleinen Haus-
halten und insbesondere Singlehaushalten, die Kleinwohnungen mit Wohnflachen innerhalb
der Bemessungsgrenzen fiir Wohnflachen beim SGB-II-Bezug suchen, nachgefragt wird. Quar-
tiersbezogen ist in einzelnen WohnungsgroBen ein Missverhéltnis zwischen angebotenen und
gesuchten WohnungsgroBen festzustellen, so etwa eine hohe Nachfrage nach groBen Woh-
nungen in der Siidweststadt bei einem insgesamt sehr geringen Angebot. Die Analyse von
Angebot und Nachfrage am innerstadtischen Wohnungsmarkt gibt zwar Hinweise auf die
Leerstandsproblematik, erklart sie aber nicht erschopfend.
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3.10 Angebot und Nachfrage bei
Eigentumswohnungen

Mit Hilfe der gleichen Vorgehensweise wie bereits fiir den Mietwohnungsmarkt wurden Ange-
bot und Nachfrage auf dem Sektor der Eigentumswohnungen untersucht.

Im Vergleich zum gesamtstddtischen Markt fiir Eigentumswohnungen kennzeichnet sich das

Stadtumbaugebiet durch

e eine durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittliche Nachfragekennziffer in Hohe von 117
Hits/WE/Monat auf einem insgesamt eher schwierigen Markt fiir Eigentumswohnungen
(auBerhalb von sehr exponierten guten Wohnlagen in Kemnstadten), die den Krefelder Mit-
telwert unterschreitet und auf eine vergleichsweise etwas schwierigere Vermarktungssitu-
ation hinweist,

e eine durchschnittlich zu bezeichnende Vermarktungsdauer von 87 Laufzeittagen, die auch
in gesamt Krefeld erreicht wird,

e ein unterdurchschnittliches Preisniveau von 1.166 €/gm, das den gesamtstadtischen
Durchschnitt von 1.334 €/qm unterschreitet und keinen zufrieden stellenden Investitions-

anreiz darstellt.

Stadtumbaugebiet Stadt Krefeld
Anzahl der Angebote 278 * 1.671
Wohnflache 75 gqm 83 qm
Kaufpreis 1.166 €/gm 1.334 €/gm
Nachfrage (Hits/WE/Monat) 117 152
Laufzeittage 87 87

* inklusive 30 Neubauwohnungen

Angebot und Nachfrage auf dem Markt fir Eigentumswohnungen 2007 —
Krefeld und Stadtumbaugebiet im Vergleich

Fir die quartiersvergleichende Betrachtung von Angebot und Nachfrage am Markt fiir Eigen-
tumswohnungen im Stadtumbaugebiet wurden fiir alle folgenden Graphiken und Aussagen
die Neubauangebote nicht beriicksichtigt und ausschlieBlich die Baujahre bis 1995 betrachtet,
da der Neubau hauptsachlich im Kronprinzenviertel angeboten wurde und den Quartiersver-

gleich verzerren wiirde.
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In der quartiersvergleichenden Betrachtung der Eigentumswohnungsangebote der Baujahre bis

1995 zeigt sich:

o fiir das Quartier 4 Am Stadtgarten / Rund um Liebfrauen ein hoher Nachfragewert von 179
Hits/WE/Monat, mit durchschnittlich 83 gm groBere Wohnungen im Angebot, eine ver-
gleichsweise kiirzere Laufzeit- bzw. Vermarktungsdauer, insgesamt also eine recht positive
Nachfragesituation, die auf ein bevorzugtes Quartier zur Eigentumsbildung im Stadtum-
baugebiet hindeutet, aber mit 1.190 €/gm noch kein befriedigendes Preisniveau,

o fiir Quartier 6 Siidweststadt mit 146 Hits/WE/Monat ein durchschnittlicher, aber ebenfalls
leicht herausragender Nachfragewert, allerdings auch eine ldangere Laufzeitdauer, sehr
groBe Wohnungen, aber insgesamt sehr wenige Wohnungen im Angebot. Es zeigt sich
damit ein Missverhaltnis zwischen geringem Angebot bei zufrieden stellender Nachfragesi-
tuation,

e eine mit 99 Hits/WE/Monat schwache Nachfrage nach Eigentumswohnungen é&lterer Bau-

jahre in Quartier 7 Vier Walle.

Quartier 4
Angabote: 43
Wehindl&cha: B3 md
Haufprais. 1190 &/md
Machirage: 179 HitMonat
Laufzeiltags: 76

Quartier 3
Angebole. 44

wohnftache: 0 m*
Keulpreis. 1021 &fm?
Machirage 121 Hilshdonat
Laufzeittage. 114

Quartier 2
Angebate. 1
Wohnflache: 56 m®
Kandprais: 1054 &
Machfrags: 26 Hitsdonat
Laurraitage 215

Quartier 5
Angebote 35
Wahrflache: 72 m?
Kaulfpreis: 955 €im®
Machfrage. 136 Hilshonal
Laufzeittage: 96

Quartier & e Euuﬂe;ﬂi 2
Angebota 18 = fgebobe: 37 )
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Differenziert man die Angebote an Eigentumswohnungen nach WohnungsgréBenklassen, so
zeigt sich:

e ein Angebotsschwerpunkt bei den groBeren Wohnungen ab 71 gm Wohnflache (56 %),
e sehrviele Kleinwohnungen unter 46 gqm Wohnflache, immerhin jedes zehnte Wohnungs-

angebot.
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Angebot an Eigentumswohnungen bis Baujahr 1995 im Jahr 2007,
differenziert nach WohnungsgroBen

Bei der Analyse der Nachfrage nach Eigentumswohnungen, differenziert nach Quartier und

nach WohnungsgréBe sind folgende Merkmale erwahnenswert:

e je groBer die Wohnflache, desto groBer auch die Nachfrage. Inshesondere fiir die Klein-
wohnungen unter 46 gm gibt es kaum eine nennenswerte Nachfrage. Aber auch fiir Woh-
nungen unter 70 gqm Wohnflache zeigt der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und
Monat eine schwache Nachfragesituation an,

e ab 70 gm Wohnflache wird ein eher durchschnittlicher, ab 85 gm sogar ein sehr guter
Nach-fragewert erreicht,

e die Nachfragewerte (Hits/WE/Monat) sind in den Quartieren nordlich und westlich des
Walls (Quartiere 3 Steckendorfer StraBe bis 6 Siidweststadt) am vergleichsweise hdchsten,
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erreichen aber erst ab einer WohnungsgréBe von 60 gm durchschnittlich und damit auch
zufrieden stellende Werte.
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Nachfrage nach Eigentumswohnungen (Hits/WE/Monat) bis Baujahr 1995 im Jahr 2007,
differenziert nach Wohnungsgréllen

Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist nicht nur in Krefeld, sondern generell auBerhalb von
hochpreisigen Regionen ein schwéchelnder Markt. In diesem Marktumfeld erzielt er in der
Krefelder Innenstadt noch zufrieden stellende Nachfragewerte, wenn das Angebot stimmt.
Besonders bevorzugt werden innerhalb des Stadtumbaugebietes groBe Wohnungen in den
nordlich und westlich an Vier Walle angrenzenden Wohnquartieren, sie haben Potenziale zur
Eigentumsbildung. In anderen Quartieren konnen erst liber Aufwertungsprozesse oder durch
ein noch glinstigeres Angebotspreis-Leistungsverhaltnis bessere Ausgangsvoraussetzungen fiir
die Eigentumsbildung geschaffen werden. Etliche Anbieter von Eigentumswohnungen hatten
generell deutlich bessere Vermarktungschancen, wenn sie ihre kleinen Wohnungen zu einer
groBziigigen Wohnung zusammenlegen wiirden.
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3.11 Wohnungsangebot fiir altere Menschen

In den statistischen Bezirk Vier Walle, Stidring, Stadtgarten/DrieBendorf, Stephanplatz und
Lehmheide leben insgesamt 7.830 altere Menschen ab 60 Jahren (Stand: 2007). Gemessen an
allen Einwohnern des Stadtumbaugebietes entspricht dies einem prozentualen Anteil von rund
23 %.

Zum Wohnungsangebot innerhalb des Untersuchungsgebietes zahlen nach Angaben der Stadt
Krefeld 250 offentlich geforderte Altenwohnungen, von denen 55 im statistischen Bezirk Vier
Walle, 54 im Bezirk Stidring, 134 im Bezirk Stadtgarten/DrieBendorf, und 7 im Bezirk Stephan-
platz liegen®. Es handelt sich um Wohnungen ohne integrierte Dienstleistungsangebote. In-
formationen zu frei finanzierten, altengerechten Wohnungen liegen nicht vor. Hinsichtlich ei-
nes zusatzlichen Bedarfs an altersgerechten Wohnungen im Stadtumbaugebiet liegen seitens
befragter Marktexperten (Seniorenberatungen, Anbieter von Seniorenwohnungen) divergie-
rende Einschatzungen vor:

Zum einen wird anhand der eher geringen Nachfrage nach offentlich geférderten, altengerech-
ten Wohnungen darauf geschlossen, dass fiir den Innenstadtbereich kein Mangel innerhalb
dieses Wohnsegmentes besteht. Unterstiitzt wird die Einschdtzung zudem dadurch, dass der
Thematik innerhalb altenpolitischer Diskussionen in Krefeld bislang keine bedeutende Rolle
zukam. Andererseits wird aus Sicht privater Anbieter die Meinung vertreten, dass die derzeiti-
ge Versorgung mit barrierefreiem Wohnraum gerade im innerstadtischen Bereich durchaus
Angebotsdefizite aufweise. Dies sei vor allem vor dem Hintergrund der alternden Gesellschaft,
aber auch der Tatsache, dass sich Innenstadte im Zuge von Reurbanisierungstendenzen zu-
nehmend als Wohnort fiir Altere herauskristallisieren, ein nicht zu vernachlassigendes Thema.
Diese unterschiedlichen Einschatzungen sollten als Anlass genutzt werden, in Expertenrunden
dem Thema noch einmal weiter nachzugehen; auch mit dem Blick auf eine verbesserte zukiinf-
tige Bedarfsplanung.

Wird neben der Wohnung ein zusatzlicher Service gewiinscht, so finden sich im Stadtumbau-
gebiet zwei groBe Anbieter von betreutem Wohnen (Seniorenresidenz Hanseanum, Kursana
Residenz). Die beiden Seniorenresidenzen bieten insgesamt 240 Platze im hochwertigen Servi-
cebereich an. Das betreute Wohnen findet hier in modern ausgestatteten Appartements ver-
schiedener GroBe statt. Zusatzlich zum barrierefreien Wohnen kénnen hier Zusatzleistungen
wie Pflegedienstleistungen, Sport- und Freizeitaktivitaiten nach Bedarf genutzt werden. Beide

13 Diese Zahlen entstammen folgender Quelle: Stadt Krefeld (Hrsg.): Statistisches Jahrbuch 2006, S.149, und beziehen
sich auf das Erhebungsjahr 1997. Aktuellere Daten liegen der Stadt Krefeld nicht vor.
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Einrichtungen verfiigen Gber einen ambulanten Pflegedienst als auch lber einen angeglieder-
ten stationdren Pflegebereich. Neben den beiden groBen Seniorenresidenzen findet sich zudem
direkt siidlich an das Stadtumbaugebiet angrenzend ein weiterer groBer Anbieter des exklusi-
ven betreuten Wohnens.

Wird eine vollstationdre Versorgung notwendig, so finden sich im Innenstadtbereich insgesamt
522 Platze in Pflegeeinrichtungen.

Nach Einschdtzung von befragten Experten ist im Untersuchungsgebiet vor allem ein Mangel
an Angeboten im Bereich des betreuten Wohnens im unteren bis mittleren Preissegment fest-
zustellen und das sich demnach auch fiir Senioren mit einem geringeren monatlichem Ein-
kommen eignet.

Gemeinschaftsmodelle im altengerechten Wohnen wie etwa Wohn- oder Hausgemeinschafts-
modelle oder Projekte des Wohnens von ,Jung und Alt” gibt es innerhalb des Stadtumbauge-
bietes bislang nicht. Lediglich eine unweit auBerhalb vom Stadtumbaugebiet gelegene Wohn-
gemeinschaft fiir Demenzkranke tendiert in Richtung solcher neuer Wohnformen fiir Altere.

Auch im Hinblick auf altere Menschen mit Migrationshintergrund gibt es bislang kein spezielles
Angebot. Aufgrund des auch hier steigenden Anteils alterer Personen sollte in Zukunft auch
der Bedarf an altersgerechten Wohnformen, die auf diese Zielgruppe ausgerichtet sind, be-
dacht werden.
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4 Handel: Bewertung der Einzel-
handels- und der Wirtschafts-
entwicklung in der Innenstadt

Der Einzelhandel stellt in der Stadt Krefeld einen bedeutsamen Faktor fiir die lokale Wirtschaft,
fir das Innen- und AuBenimage der Stadt, fiir die Lebensqualitat der Biirger sowie fiir Investi-
tionen, Arbeitsplatze und Stadtentwicklung dar. Mit einem Gesamtumsatz von 1,4 Milliarden €
ist der Einzelhandel in Krefeld ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fiir die Stadt. Mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt circa 414.900 gqm wird die oberzentrale Funktion und auch die lokale
Versorgungsfunktion deutlich.

Einzelhandelsrelevante Kennzahlen. Die hohe Einkaufsattraktivitdt der Krefelder Innenstadt
lasst sich auch durch die Einzelhandelszentralitdt belegen: Die Zentralitatskennziffer der Stadt
ist seit 1995 kontinuierlich von 105,1 auf 119,4 im Jahr 2007 gestiegen. Da der Wert Giber 100
liegt, bedeutet dies, dass die Stadt eine Anziehungskraft auf ihr Umland ausiibt und dessen
Einwohnerschaft ihre Kaufkraft starker nach Krefeld tragt als umgekehrt die Krefelder ihre
Kaufkraft nach auBen tragen. Die Zentralitatskennziffer ergibt sich aus dem Quotient von Um-
satzkennziffer und Kaufkraftkennziffer. Erstere, gemessen am Einkaufsort, beschreibt den Pro-
Kopf-Umsatz des Einzelhandels an einem Standort bzw. in einer Stadt.

Das durch die Umsatzkennziffer ermittelte Verhaltnis der im ortlichen Einzelhandel getatigten
Umsdtze zum Bundesdurchschnitt wird ebenfalls durch die Abweichung zum Mittelwert 100
und als Pro-Kopf-GroBe dargestellt. Der Wert von 121,2 fiir das Jahr 2007 zeigt einen deutlich
tiberdurchschnittlichen Umsatz der Einzelhandler am Einkaufsort Krefeld."

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner hat in Krefeld den Wert 101,3.
Das bedeutet, dass der Teil der Kaufkraft, welcher von den Krefeldern fiir Einkdufe im Einzel-
handel ausgegeben wird, knapp iiber dem Bundesdurchschnitt (100) liegt. Innerhalb der Regi-
on ist der Wert von 101,3 jedoch unterdurchschnittlich. Fiir den gesamten IHK-Bezirk wurde
ein Wert von rd. 110 ermittelt.”

Der kontinuierliche Anstieg der Zentralitatskennziffer ist in Krefeld auf zwei Faktoren zuriickzu-
fihren: Ein Anstieg der Umsatzkennziffer einerseits und ein Riickgang der Kaufkraftkennziffer
andererseits. Theoretisch kann ein Anstieg der Zentralitdtskennziffer allein in einem Kaufkraft-
riickgang begriindet sein. Hieraus wird ersichtlich, dass die Zentralitdtskennziffer nicht zwangs-
laufig Aufschluss Uber die tatsachliche Zentralitdt eines Standortes gibt. In Krefeld ist der rela-
tive Anstieg der Umsatzkennziffer jedoch gréBer als der relative Riickgang der Kaufkraftkenn-

14 |HK Mittlerer Niederrhein (2007): Zahlen — Daten — Fakten.
15 Ehd.
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ziffer. Insofern kann tatsdchlich von einer gewachsenen Zentralitdt gesprochen werden. We-
sentlich ist jedoch der Vergleich zu den Kennziffern der umliegenden Gemeinden des Wettbe-
werbsraumes.

Ein Vergleich der Kennziffern mit den Stadten Mdnchengladbach, Viersen und Moers zeigt,
dass in Monchengladbach eine geringfiigig hohere Zentralitdt vorherrscht. Die Zentralitats-
kennziffer der benachbarten Stadt liegt im Jahr 2007 bei dem Wert 122. Dieser Wert ist jedoch
von 125,1 im Jahr 1995 auf 116,7 im Jahr 2000 gefallen und erst bis ins Jahr 2007 wieder
gestiegen. Die Zentralitat der Mittelstddte Moers und Viersen liegt unter dem Niveau der Stadt
Krefeld. In der Stadt Viersen liegt der Wert unter 100, was bedeutet, dass die Kaufkraftabflisse
aus dem Stadtgebiet groBer sind als die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. '

Vergleich der Kennziffern

[CIStadt Krefeld CIStadt Ménchengladbach
[ Stadt Viersen [CIStadt Moers (2003)

e T

101,3
101,3

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
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Umsatzkennziffer
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© InWIS F&B GmbH 2007
Quelle: IHK Mittlerer Niederrhein, eigene Darstellung

Vergleich der Kennziffern

Die Pro-Kopf-Ausgaben fiir den Einzelhandel liegen in Krefeld im Jahr 2007 mit 5.156 € knapp
iber dem gesamtdeutschen Durchschnitt von 5.110 €.

Fir die Stadt Krefeld wird bis 2025 mit einem Bevélkerungsriickgang von 9.700 Personen
gerechnet. Dies kann theoretisch einen Verlust von rund 50 Millionen € einzelhandelsrelevan-
ter Ausgaben durch diesen Riickgang bedeuten. Neben dem Pro-Kopf-Kaufkraft-Verlust durch

16 Standort Niederrhein GmbH (2005): Zahlen — Daten — Fakten. Online unter: www.invest-in-niederrhein.de/ &
IHK Mittlerer Niederrhein (2007): Zahlen — Daten — Fakten.
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sinkende Realeinkommen wird insofern zukiinftig ein realer Umsatzverlust durch den Bevélke-
rungsriickgang sowie durch die Verschiebung der Altersstruktur bzw. Verdnderungen in der
Bevdlkerungsstruktur zu verzeichnen sein. Die Umsatzkennziffer als Pro-Kopf-GroBe ist hierbei
nicht die entscheidende GroBe.

Besucherstruktur. Die Besucher der Krefelder Innenstadt setzen sich laut den Ergebnissen der
Passantenbefragung im Jahr 2006 zu 64,1 % aus Krefelder Biirgern und zu 35,9 % aus Aus-
wartigen zusammen. Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich ein positiver Trend in der Zahl der
auswartigen Besucher von 24,7 % im Jahr 2001 auf nun 35,7 % vollzogen. Der GroBteil der
auswartigen Besucher kommt aus dem Kreis Viersen (41 %) sowie aus der Stadt Monchen-
gladbach (15 %). Der Anteil der Besucher aus den Kreisen Neuss, Wesel, Kleve und den Stad-
ten Duisburg, Diisseldorf, KéIn sowie Venlo liegt jeweils unter 8 %."

Die Tatsache, dass ein GroBteil der Krefelder Kunden aus dem landlichen Umland stammt, lasst
darauf schlieBen, dass die Kunden vor allem mit dem Pkw in die Stadt kommen. Die Anreise
mit der Bahn hat fiir die Krefelder Innenstadt insofern eine vergleichsweise untergeordnete
Bedeutung.

Besucherstruktur in Krefeld (2006)

Zusammensetzung der Zusammensetzung der
Krefelder Besucher auswartigen Besucher
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© InWIS FSB GmbH 2007
Quelle: Stadt Krefeld, Passantenbefragung 2006, eigene Darstellung

Besucherstruktur in Krefeld (2006)

17 Stadt Krefeld (2006): Passantenbefragung 2006: Zufriedenheit mit den Krefelder Einkaufshedingungen. Krefeld.
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Bei der Betrachtung der Haufigkeit des Stadtbesuches zeigt sich, dass rund zwei Drittel der
Befragten (65 %) sehr haufig in die Innenstadt kommen. Der Vergleich zu den Vorjahren macht
deutlich, dass es in den letzten Jahren oftmals leichte Schwankungen im Verhdltnis von Gele-
genheitshesuchern zu Intensivnutzern gab. Waren im Jahr 1997 71 % der Besucher Intensiv-
nutzer, so waren es im Jahr 2001 lediglich 65 % und im Jahr 2003 wiederum 68 %."®

Angebotsstruktur. Vor allem das breite Angebot der Krefelder Einzelhandler stellt einen be-
deutsamen Attraktivitatsfaktor fiir die Krefelder Innenstadt dar. Die Passantenbefragung 2006
hat gezeigt, dass die Faktoren Einkaufen und Bummeln die wichtigsten Griinde fiir den Stadt-
besuch darstellen."

Die Ergebnisse der Passantenbefragung haben gezeigt, dass die Krefelder Biirger/-innen den
GroBteil ihres Bedarfs an Bekleidung und Schuhen, Biichern und Schreibwaren, Sport- und
Spielwaren, Uhren und Schmuck sowie Drogerie- und Kosmetikartikeln in der Innenstadt de-
cken. Diese Warengruppen konnen daher auch als Leitsortimente hervorgehoben werden.”

Eine zentrale Entwicklung im deutschen Einzelhandel ist das stetige Verkaufsflichenwachstum.
Das Flachenwachstum muss dabei als regionales Phanomen angesehen werden, da die Innen-
stadtsortimente selbst z. T. eher einem Suburbanisierungsprozess unterliegen. In der Folge des
Flachenwachstums iiber Suburbanisierungsprozesse und des Entstehens immer neuer Einkaufs-
und Urban-Entertainment-Center sinken die Flachenproduktivitdten teilweise bis unter die
Rentabilitatsgrenze, weil fehlende Kaufkraft- und damit Umsatzsteigerungen die zunehmende
Flache nicht kompensieren kdnnen. Leerstande und Billigladen entstehen in der Konsequenz,
was mittlerweile nicht mehr nur die 1b-, sondern zunehmend auch die 1a-Lagen betrifft. Das
wachsende Aufkommen der Billigladen ist dabei zumeist eine Reaktion auf vergebliche Bemii-
hungen, einen Nachmieter nach einer Geschaftsaufgabe zu finden. Dies fiihrt haufig dazu, dass
die Billiganbieter eine reine Kostenmiete bzw. nur noch die Betriebskosten entrichten missen.
In der Krefelder City hat trotz Steigerung der Umsatzkennziffer die Anzahl der Leersténde und
parallel dazu die Anzahl der Billigladen stark zugenommen, wobei das Aufkommen der Billig-
anbieter insbesondere im sidlichen Teil der Hauptversorgungsachse (Neusser Stra-
Be/HochstraBe) augenfallig ist. Damit verbunden ist ein Abwertungsprozess des Erscheinungs-
bildes, was den wirtschaftlichen Niedergang einzelner Mikrolagen und das Ausbleiben von
Investitionen verstarkt.

18 Stadt Krefeld (2006): Passantenbefragung 2006: Zufriedenheit mit den Krefelder Einkaufsbedingungen. Krefeld.
19 Ebd.
20 Ebd.
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Die innerstadtischen Verkaufsflachen in Krefeld sind zundchst von 159.000 gm im Jahr 1990
auf rund 110.000 gm im Jahr 2001 gesunken und auf aktuell rund 114.000 gm gestiegen,
wobei der Riickgang der innerstadtischen Verkaufsflachen im Laufe der 1990er Jahre auf die
Suburbanisierung verschiedener Sortimentsgruppen zuriickzufiihren ist. Bei genauerer Differen-
zierung der rund 114.000 gm innerstadtischer Verkaufsflachen wird deutlich, dass in Krefeld
flachenmaBig Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs dominieren. Dabei machen die Beklei-
dungs- und Waschegeschéfte mit einer Verkaufsflache von 41.655 gm den Hauptanteil aus. In
diesem Bereich wird mit 152,28 Millionen € im Jahr der gréBte Umsatz in der Krefelder Innen-
stadt erwirtschaftet. Die Sortimentsgruppen Nahrungs-/Genussmittel sowie Unterhaltungs-
elektronik/Musik/Video/PC/Drucker/ Kommunikation erwirtschaften mit 56,96 Millionen bzw.
35,83 Millionen € im Jahr das zweit- und drittgréBte Umsatzvolumen. Insgesamt liegt der
Einzelhandelsumsatz in der Krefelder Innenstadt bei 493,1 Millionen € im Jahr.

Bedarfskategorien/ Verkaufsflachen Umsatz
Sortimentsgruppen in gm in Mio. €
Kurzfristiger Bedarf gesamt 25.730 164,35
Darunter
Nahrungs- und Genussmitte/ 10.800 56,96
PBS, Zeitung, Zeitschriften, Biicher 6.465 31,39
Mittelfristiger Bedarf gesamt 63.930 220,29
Darunter
Bekleidung, Wdsche 41.655 152 28
Schuhe, Lederwaren 6.825 23,87
GPK, Hausrat, Geschenkartike/ 7.060 17,52
Langfristiger Bedarf gesamt 22.320 102,29
Darunter
Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC,

Yo 5.350 3583
Drucker, Kommunikation
Sonstiges 2.415 6.14
Einzelhandelswaren gesamt 144.395 493,07

Sortimentstruktur Krefeld (2007)

Ein Vergleich mit den Zahlen aus dem Jahr 2001 macht deutlich, dass die innerstadtischen
Verkaufsflachen (109.995 gm) sowie der Gesamtumsatz (481,1 Mio. €) gestiegen sind. Fiir den
Bereich ,Bekleidung und Wasche" zeigt sich jedoch, dass der Verkaufsflachenanteil (43.337
gm) sowie der Umsatz (176,8 Mio. €) gesunken sind.
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Die Warengruppen ,PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher” sowie ,Unterhaltungselektronik,
Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation” haben dagegen sowohl in Bezug auf die Verkaufs-
flachengréBe als auch auf den Umsatz einen starken Zuwachs verzeichnen kénnen. Letzteres
ist insbesondere auf die Ansiedlung des Saturn-Marktes in der Neusser StraBe zuriickzufiihren.

Raumliche Struktur. Die meisten Einzelhdndler haben sich an der HochstraBe inklusive Schwa-
nenmarkt angesiedelt. Rund ein Viertel der innerstadtischen Einzelhandler (26,1 %) haben dort
ihren Standort. Dort befinden sich auch 38 % der innerstadtischen Verkaufsflachen. Rund 20 %
der Betriebe haben ihren Standort am Ostwall bzw. 13,4 % an der RheinstraBe. An den Stand-
orten Neusser StraBe, KonigstraBe, MarkstraBe, Siidwall und FriedrichstraBe befinden sich
zusammen 27,5 % der innerstadtischen Einzelhandler.”!

Passantenfrequenz. Die Passantenfrequenz in der HochstraBe in Krefeld liegt bei 4.830 Passan-
ten in der Stunde, gemessen an einem Samstag zwischen 13 und 14 Uhr. Bei einem Vergleich
von 165 untersuchten Stadten bundesweit befindet sich Krefeld damit auf Rang 56. Der Durch-
schnitt der jahrlichen Zahlung aus den Jahren 2000 bis 2006 betrdgt 6.002 Passanten. Somit
ist im Jahr 2007 im Vergleich zu den Vorjahren eine Verschlechterung in der Passantenfre-
quenz festzustellen.

Im Vergleich zur Stadt Mdnchengladbach stellt sich die Stadt Krefeld besser dar. Die Hinden-
burgstraBe in Monchengladbach kommt mit 4.750 Passanten pro Stunde hinter Krefeld nur auf
Rang 59. Die Mittelzentren Moers und Neuss liegen mit 3.940 bzw. 3.335 Passanten pro
Stunde lediglich auf den Rangen 80 und 96.

Die Stadte Aachen und Miinster liegen jedoch weit vor Krefeld auf den Rangen 16 und 17 mit
8.550 bzw. 8.535 Passanten pro Stunde in der HaupteinkaufsstraBe.?

Filialisierung. Auch in Krefeld zeigt sich, dass der innerstadtische Einzelhandel von den allge-
meinen Tendenzen im Einzelhandel dominiert wird und die Auswirkungen eines Wandels von
Angebots- und Nachfragebedingungen deutlich werden: Die Einzelhandelsstruktur verschiebt
sich zu Gunsten von Grossbetriebsformen (z. B. SB-Warenhauser) bzw. leistungsstarken Be-
triebsformen (z. B. Discounter, Fachmarkte), was zu Lasten kleinerer bzw. leistungsschwacherer
Betriebsformen geht. Der enorme Kostendruck beschleunigt die Konzentrationsprozesse im
Einzelhandel, die auch in Krefeld als zunehmende Filialisierung des Angebotes wahrgenom-
men wird.

21 Stadt Krefeld: ladenlokale.krefeld.de 2001
2 Kemper's Jones Lang LaSalle Retail (2007): Passantenerhebung. Diisseldorf.
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Die HochstraBe/Neusser StraBe, als eine hoch frequentierte 1a-Lage, ist zu 66,1 % mit Filialis-
ten besetzt. Auf der RheinstraBe sind 64,1 % der Geschafte durch filialisierte Unternehmen
belegt.”? Das hat zur Folge, dass in diesen Bereichen ein sehr austauschbares Erscheinungsbild
existiert.

Dennoch ist ein hoher Filialisierungsgrad nicht per se negativ zu bewerten. Viele Filialisten sind
Frequenzbringer, die Kunden in die Stadt locken und somit die Zentralitdt erhéhen - auch
wenn der lokale Einzelhandel der Stadt eine individuelle Pragung verleiht. Wichtig fir die
Wahrung bzw. Starkung der Zentralitdt ist vor allem, dass ein gesundes Verhdltnis in der An-
zahl der Filialisten und Facheinzelhdndler besteht. In der Krefelder Innenstadt besteht aus gu-
tachterlicher Sicht ein fiir die GroBe der Stadt angemessenes Verhdltnis von Filialisten und
Fachhandlern. Durch die anhaltenden Verschiebungen in der Branche ist das Verhéltnis jedoch
nicht als statisch anzusehen. Risiken fiir den Facheinzelhandel bleiben somit weiter bestehen.
Héhere Anteile von Geschaften des Facheinzelhandels sind vor allem in den Bereichen Siidwall
und MarktstraBe gegeben. Geschafte mit einem héherwertigen Sortiment haben ihren Standort
insbesondere im Bereich KonigstraBe. Dort besteht auch lediglich eine Filialisierung von 31,4
%. 2 Die in der KénigstraBe ansassigen Filialisten sind im Ubrigen dem hochwertigen Markt-
segment zuzuordnen, woraus die Schlussfolgerung zu ziehen ist, dass im oberen Preisbereich
die Voraussetzungen fiir Fachhandler am Markt zu bestehen giinstiger sind als in der preisli-
chen ,Mitte".

Bei einem Vergleich des Filialisierungsgrades in Krefeld mit anderen Stadten fallt auf, dass die
Filialisierung in der HaupteinkaufsstraBe in Krefeld der in Ménchengladbach dhnelt. Auf der
HindenburgstraBe in Monchengladbach sind zu 66,9 % Filialisten vertreten. GroBe Einkaufs-
stadte mit hoherer zentraldrtlicher Bedeutung wie Aachen und Miinster weisen mit einer Filia-
lisierung von {iber 70 % sogar weitaus héhere Werte als die Stadt Krefeld auf. Die Hauptein-
kaufsstraBen der Mittelzentren Neuss, Moers und Viersen sind dagegen weniger durch filiali-
sierte Einzelhandler gepragt.”

23 Brockhoff & Partner Immobilien GmbH (2007): Filialisierungsgrad. Online unter:
www.brockhoff.de/limages/stories/pdf/kennzahlen. pdf

2 Kemper's Jones Lang LaSalle Retail (2007): City Profil Krefeld. Diisseldorf & Prognos AG (2001): Krefeld-Marketing
2005plus. KoIn.

2% Brockhoff & Partner Immobilien GmbH (2007): Filialisierungsgrad. Online unter:
www.brockhoff.de/images/stories/pdf/kennzahlen. pdf
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Filialisierung im Vergleich
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Filialisierung im Vergleich

In Bezug auf die Filialisierung lasst sich eine Differenzierung nach raumlicher Verbreitung des
Geschaftsbereichs vornehmen. Im Juli 2007 waren in den 1a-Lagen 27,2 % der Filialisten inter-
national tdtige Unternehmen. 23,4 % waren nationale Filialisten bzw. 3,3 % regionale Filialis-
ten. 46,1 % der Unternehmen waren lokal agierende Einzelhandler.”®

Mietpreisniveau und -struktur. Bei der Betrachtung der Entwicklung des Mietpreisniveaus fallt
auf, dass sich die Mieten in der Krefelder Innenstadt fiir einen Quadratmeter Flache in 1a-
Lagen bei einem 100 gm Ladenlokal von 2000 bis 2006 sukzessive von 77 € auf 70 € verrin-
gert haben. Erst im letzten Jahr kam es aufgrund der verbesserten konjunkturellen Situation
und einer all-gemeinen Belebung des Gewerbeflachenmarktes erneut zu einem Anstieg der
Mietpreise auf 73 € pro Quadratmeter.

Generell reagieren die Mietpreise fiir Gewerbe relativ empfindlich und kurzfristig auf konjunk-
turelle Veranderungen, was sich auch deutlich an der Entwicklung der Mietpreise in Krefeld
ablesen ldsst.

Der Vergleich zu anderen Stddten zeigt, dass das Mietpreisniveau in 1a-Lagen in Krefeld ver-
gleichsweise hoch ist und beispielsweise weit iiber dem Niveau der 1a-Lagen in Mdnchen-
gladbach (52 €/qm), Moers (50 €/gqm) und Neuss (49 €/qm) liegt. Gerade im Vergleich zur

% |ghrmann Holding (2007): Cityfacts Krefeld. Diisseldorf
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Stadt Monchengladbach kann diese Tatsache Chance und Risiko zugleich darstellen. Die Chan-
ce besteht darin, dass ein stabiler, relativ hoher Mietpreis Ausdruck einer gewissen ,Wertig-
keit” der Stadt ist und daher ein positives Zeichen fiir Investoren sein kann. Dagegen kann ein
geringerer Mietpreis in einem vergleichbaren Oberzentrum wie der Stadt Mdnchengladbach
einen filialisierten Handler dazu verleiten, eher einen Standort in dieser Stadt zu wahlen bzw.
eine Verlegung des Standortes in Erwagung zu ziehen.

Zur Einordnung: Die Oberzentren Aachen und Miinster weisen erwartungsgemaB ein deutlich
hoheres Mietpreisniveau auf. Insbesondere in Miinster ist ein Ladenlokal in einer 1a-Lage bei-
nahe doppelt so teuer wie in Krefeld.

Entwicklung des Mietpreisniveaus in 1a-Lagen (1997-2007)
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Quelle: Kemper's Cityprofile 2007, eigene Darstellung

Entwicklung des Mietpreisniveaus in 1a-Lagen (1997-2007)

Beziiglich des Mietpreisniveaus bestehen in Krefeld jedoch Differenzen zwischen den einzelnen
Innenstadtstandorten. So kostet ein kleines Ladenlokal mit einer GroBe von 80 bis 120 Quad-
ratmeter in der HochstraBe zwischen 71 und 73 €/qm; in der KonigstraBe bzw. RheinstraBe
dagegen lediglich 44 €/qm. Fiir groBe Geschaftflachen (iber 1.500 Quadratmeter betragt die
Miete in der 1a-Lage 23 €/gm und in einer weniger exponierten Lage zwischen 10 bis 12
€/qm.”

27 Lihrmann Holding (2007): Cityfacts Krefeld. Diisseldorf
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Mietpreise 2007 Ubersicht iber die Einzelhandelslagen
HochstraBBe HochstraBBe KonigstraBe RheinstralBe

. Breite der (zw. Neumarkt u. (zw. Rheinstr. u. (zw. Neue Linner Str. |(zw. Konigsstr. u.

GroBe der Ladenlokale P :
Front Dreikonigenstr.) Marktstr.) u. Rheinstr.) Hochstr.)

80-120 m2 5-6m 71 €/qm 73 €/qm 44 €/qm 44 €/qm
150-200 m2 7-8m 50 €/qm 52 €/qm 29 €/qm 29 €/qm
350-400 m? 9-10m 39 €/gm 41 €/gm 17 €/qm 19 €/qm
1.200-1.500 m2 12-15m 23 €/gqm 23 €/gqm 10 €/qm 12 €/qm

Quelle: Lihrmann Cityfacts 2007
Mietpreise in den verschiedenen Finzelhandelslagen

Die Korrelation der hdchsten Mietpreise mit den umsatzstarksten Betrieben und der héchsten
Passantenfrequenz ist auch fiir Krefeld im Wesentlichen giiltig. Die Geschéfte mit den héchsten
Preisniveaus befinden sich somit eher in der mietpreisbezogenen 1b-Lage. In Krefeld ist dies
die KonigstraBe. In der ,Einzelhandelsmetropole” Kdln ist dieses Phanomen ebenfalls feststell-
bar; in Diisseldorf besitzt die Konigsallee dagegen einen hervorzuhebenden Ausnahmestatus,
der diese allgemeine Feststellung durchbricht.

Regionaler Wetthewerb. Die Krefelder Innenstadt ist Bestandteil eines Wettbewerbsraumes,
der das Siedlungsgefiige Niederrhein, westliches Ruhrgebiet und Disseldorf umfasst. Inner-
halb dieser Raumstruktur hat die interkommunale Konkurrenz in den vergangenen Jahren zu
einer erheblichen Verscharfung des Wettbewerbs um Kunden und Kaufkraft gefiihrt. Krefeld
positioniert sich neben Monchengladbach als eines von zwei Oberzentren der Region Nieder-
rhein. Dem entsprechend gibt es zwischen diesen beiden Zentren einen unmittelbaren Wett-
bewerb um das Abschépfen der Kaufkraft aus dem umliegenden bzw. westlich angrenzenden
landlichen Raum. Insbesondere die Gemeinden des Kreises Viersen sind hier als relevanter
Einzugsbereich zu benennen. Krefeld besitzt somit eine oberzentrale Funktion, kann jedoch
aufgrund der Randlage im Ballungsraum Rhein-Ruhr kaum Kaufkraft aus der verstadterten und
bevolkerungsstarken Region Ruhrgebiet und aus Diisseldorf abschépfen. Die hohere zentralort-
liche Bedeutung in diesem Bereich fiihrt dagegen umgekehrt zu einem AbflieBen der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft aus Krefeld hin zu einigen umliegenden Innenstadten bzw. Shop-
ping-Centern. Uberragende Stellung nimmt hier die Diisseldorfer Innenstadt ein. Einen starken
Einfluss aus dem Ruhrgebiet iibt fiir Krefeld vor allem das CentrO in Oberhausen aus. Am Nie-
derrhein sind neben Mdnchengladbach auch die niederlandischen Stadte Venlo und Roermond
zu nennen. Sie erganzen den teilweise segmentierten Gesamtmarkt der Innenstadte und Shop-
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ping-Center durch ein kulturell bedingt abweichendes Angebot und andere Offnungszeiten
(z.B. feiertags). Roermond erganzt das Angebot um das Segment des Factory-Outlet-Centers.
Eine Verscharfung der Situation ergibt sich zukiinftig durch die aktuellen Entwicklungen vor
allem innerstadtischer Einkaufszentren. Nachdem Einkaufszentren auf ,Griiner Wiese” bzw. in
nicht-integrierten Lage zunehmend in die Kritik geraten sind und fiir das ,Ausbluten” mancher
Innenstadt verantwortlich gemacht worden sind, reagieren Projektentwickler und Kommunen
nun mit der Transformierung der Center-Konzepte in die innerstadtischen Bereiche. Bestehende
Hierarchien in der zentralortlichen Bedeutung werden in diesem Zuge dhnlich restrukturiert wie
im Zuge der Entwicklung der so genannten ,Neuen Mitte” Oberhausen.

Aktuell und fiir Krefeld relevant sind vor allem das geplante neue Einkaufszentrum in Mon-
chengladbach sowie das kiirzlich erdffnete Forum in der City von Duisburg. Zwar bestehen
bislang mit der Innenstadt von Duisburg nur vglw. geringfiigige Verflechtungen, in Zukunft ist
hier jedoch von Kaufkraftabfliissen aus Krefeld auszugehen. In Essen ist 2008 mit dem Ein-
kaufszentrum ,Limbecker Platz" ein weiterer ,Leuchtturm” in der regionalen Einzelhandels-
landschaft entstanden. Die CentrO-Betreiber erhéhen ihrerseits als Reaktion auf den gewach-
senen Konkurrenzdruck die Verkaufsflache.

Durch diese Entwicklungen bestehen fiir die Krefelder Innenstadt erhebliche Risiken eines Be-
deutungsverlustes. Auch die Ergebnisse der Passantenbefragung haben Diisseldorf, Ménchen-
gladbach, Oberhausen sowie das Mittelzentrum Moers als elementaren Wetthewerbsraum
identifiziert und stiitzen somit die These des zunehmenden Drucks auf die Krefelder City. So-
wohl die befragten Krefelder als auch die auswartigen Besucher gaben an, diese Stadte neben
dem Wohnort regelmaBig zum Einkaufen zu besuchen.?®

Leerstand und Billigldden. Ein wesentliches Problem der Krefelder Innenstadt ist im Leerstand
vieler Ladenlokale zu sehen. Die Anzahl der leer stehenden Geschaftsraume im Einzelhandels-
bereich ist von 44 im Jahr 1995 auf 98 im Jahr 2005 angestiegen. Damit standen im Jahr 2005
6,5 % der vorhandenen Einzelhandelsflachen in der Innenstadt leer.

Eine Konzentration des Leerstandes ldsst sich aktuell insbesondere in den Bereichen Ostwall
und Neusser StraBe beobachten. Problematisch ist diese Situation, da eine Vielzahl leer ste-
hender Ladenlokale zu einer Abwertung der gesamten Umgebung fiihren und negative Ent-
wicklungen weiter verscharfen kann. Dieser so genannte ,Trading-down-Effekt” fiihrt wie
oben bereits skizziert zu einem Folgeproblem, dem Entstehen bzw. der Konzentration von
Billigladen (,,1-Euro-Shops”).

28 Stadt Krefeld (2006): Passantenbefragung 2006: Zufriedenheit mit den Krefelder Einkaufsbedingungen. Krefeld.
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In der Neusser StraBe besteht eine hohe Konzentration dieser Anbieter von Billigware, iiber-
wiegend von ,,Ramsch-Produkten”. Die Ansiedlung von Billigladen bedeutet zwar vor allem fiir
die Eigentiimer eine kurzfristige Verbesserung der Leerstandssituation, langfristig fiihrt dies
jedoch zu einer Schadigung des Images des Standortes und einer Abwertung der Immobilien.
In Krefeld ist vor allem der Ubergangsbereich zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt durch
solche Entwicklungen gepragt. Dieser Bereich stellt eine Gelenkfunktion dar und ist vor allem
fir Kunden, die mit der Bahn in die Stadt kommen, der erste Eindruck der Innenstadt. Eine
Stichprobenerhebung von InWIS an einem Dienstagnachmittag hat ergeben, dass Passanten,
die vom Bahnhof in die City unterwegs sind, nur in seltenen Fallen den Weg iiber den Ostwall
wahlen. Die Meisten nehmen den Weg Uiber die HansastraBe und Neusser StraBe in die Innen-
stadt - also dem Bereich der groBten Negativentwicklung im oben beschriebenen Sinne.
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5 Auswertung: Starken und Herausforde-
rungen der Krefelder Innenstadt

5.1 Stadtebau
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Der Zustand: der Orientierungsrahmen. Das heutige Zusammenspiel von Wall, Ring und Ma-
gistralen entspricht nicht (mehr) dem Ideal des Orientierungsrahmens. Wahrend sich das histo-
rische Wallviereck in seiner Raumfolge und Auspragung in weiten Teilen noch erhalten hat,
gibt es den Innenstadtring nur in Fragmenten. Im Westen - dem urspriinglichen Teil - als In-
nenstadtring mit seinem Alleencharakter durchaus erfahrbar, lasst sich der dstliche Teil zwi-
schen der LeyentalstraBe iiber die PhiladelphiastraBe bis zur SiemensstraBe nicht als gestalte-
tes Stlick eines Innenstadtrings erkennen. Griinde sind die einseitige Ausrichtung auf den mo-
torisierten Verkehr und fehlendes StraBengriin. Auch die Magistralen der St.-Anton- und Rhein-
straBe, der Hiilser- und SternstraBe und der Kdlner StraBe entsprechen nicht ihrer Funktion des
Hinleitens auf die Innenstadt. Gerade in Ost-West-Richtung durchféhrt man die Innenstadt,
ohne bewusst das Passieren etwa des Wallvierecks zu erleben.

Wenn es gelingt, das Ideal des Orientierungsrahmens aus Wall, Ring und Magistralen zu ver-
vollsténdigen und fiir Bewohner und Besucher gleichermaBen erlebbar zu machen, kann die
Krefelder Innenstadt ein einmaliges Stadthild erreichen, das auch iiber die Stadtgrenzen hinaus
wirksam sein wird.

Dazu gehort auch, die sorgfaltig gewahlten Blickachsen, die die herausragenden Gebdaude in
Szene setzen, von storenden Einbauten und ,,unndtigem” Griin freizuhalten bzw. zu befreien.

Erlebbarer und...




Zustand: Orientierungsrahmen aus Ring, Wall und Magistralen
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Mit dem zum Teil schon umgesetzten Umbau des Walls und der geplanten Umgestaltung der
Magistralen St.-Anton-StraBe/Dampfmiihlenweg und RheinstraBe verfolgt die Stadt Krefeld den
Weg, ihr einmaliges historisches Stadtbild wieder herzustellen. Um aber die Gesamtheit erle-
ben zu kdnnen, sind die Gestaltung aller Magistralen und die Vervollstandigung des Innen-
stadtringes notwendig. Erst wenn etwa der Bereich rund um die PhiladelphiastraBe so gestal-
tet ist, dass er sich in das Stadtbild einfiigt und allen Verkehrsteilnehmern gerecht wird, kann
von einem vollstandigen Orientierungsgeriist gesprochen werden. Neben historischen Griinden
sprechen fiir eine Umgestaltung auch funktionale. Gerade bei den Magistralen und dem (6stli-
chen Teil) des Rings zeigt sich der Konflikt mit den angrenzenden (Wohn-)Nutzungen. Beein-
trachtigungen durch Larm zeigen die schlechte Einbindung dieser StraBen. Fiir eine gute An-
bindung der Innenstadt an die benachbarten Quartiere sind daher auch verbesserte Que-
rungsmoglichkeiten erforderlich.

In dem Konzept , Stadt- und Bahnperspektiven” liegt mit der so genannten Krefelder Promena-
de auf nicht mehr bendtigten Bahnflachen ein weiterer Vorschlag vor, der eine hervorragende
Anbindung der Stadt fiir FuBganger und Radfahrer verspricht. Die Promenade soll als multi-
funktionale Freizeitachse entwickelt werden, die eine Reihe von Stadtteilen miteinander ver-
bindet und im Alltagsverkehr fiir Radfahrer eine ideale West-Ost-Querung der Gesamtstadt
darstellt.

Nachdem in den letzten Jahren bewusst die StraBen innerhalb des Wallvierecks umgestaltet
wurden oder in absehbarer Zeit umgebaut werden sollen, gibt es in den Quartieren zwischen
dem Wall und dem Innenstadtring diverse StraBen mit Handlungsbedarf. Schon gestaltete, von
Bdumen gesaumte StraBen stehen hier StraBen gegeniiber, die in keiner Weise ihrem Umfeld
gerecht werden: etwa durch fehlende Baume wie in der MarktstraBe oder eine Gestaltung, die
wie in der Steckendorfer StraBe die natiirliche Topografie nicht erleben lasst.

Die Stellplatzsituation wird von vielen Bewohnern der Stadtquartiere als negativ eingeschétzt.
Die vereinzelten Bewohnerparkbereiche scheinen hier nicht den gewiinschten umfassenden
Erfolg gebracht zu haben. Dort, wo freies Parken moglich ist, werden die Stellpldtze von Orts-
fremden und Besuchern der City genutzt. Die konsequente Nutzung des Stellplatzangebotes
innerhalb des Walls, die Ausweisung flachendeckender Bewohnerparkbereiche oder die Um-
setzung der - in der 1. Biirgerwerkstatt gewiinschten - Quartiersgaragen konnten hier die Prob-
leme entscharfen.
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_ Parks. Der Stadtgarten als groBte zusammenhéngende, denkmalgeschiitzte Parkanlage in der
Innenstadt ist ein Zeugnis der Krefelder Stadtgeschichte. Er hat seinen Ursprung in der ersten
kommunalen Friedhofsanlage der Stadt. Zum Ende des 19. Jahrhunderts in eine offentliche
Parkanlage umgestaltet, ist der ehemalige zentrale Treffpunkt der Krefelder Innenstadt heute
teilweise in einem schlechten Zustand und ohne soziale Kontrolle.

Auch der Kaiser-Friedrich-Hain schopft seine Méglichkeiten als innerstadtische Griinflache nicht
aus. Von der Bevodlkerung zwar gut angenommen, ware eine bessere Zonierung nach ihren
Nutzern (Spielplatz, Jugendliche) wiinschenswert.

_ Platze. Die Chance, die die Krefelder City und die angrenzenden Wohnquartiere mit ihrer
Vielzahl an Platzen haben, wird nur in Ansatzen genutzt. Mit seinen Quartierspldtzen konnte
zwar jedes Viertel iiber einen eigenen Identifikationspunkt verfiigen, die Gestaltung und Nutz-
barkeit mancher Platze erschwert oder verhindert dies jedoch. So finden sich neben hervorra-
genden Pldtzen wie dem Corneliusplatz in der Siidweststadt Pldtze wie der Luisenplatz, der
zwar gut gestaltet ist, durch seine Lage an einer StraBenkreuzung aber nur eingeschrankt ge
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nutzt werden kann, aber auch Pldtze wie der Blumenplatz oder der Platz an der Josefkirche, die
sowohl in ihrem Aussehen als auch in ihrer Nutzbarkeit unbefriedigend sind. Daneben wird
von den Bewohnern die mangelnde Sauberkeit und soziale Kontrolle beklagt. Insgesamt
herrscht in den Wohnquartieren ein Mangel an Freirdumen und Spielmdglichkeiten.

Auch die Platze der City weisen ein breites Qualitdtsspektrum auf. Hier liegen angenehme
Pldtze wie der Platz an der Alten Kirche neben solchen, die durch fehlende Kanten, unbefriedi-
gende Gestaltung und mangelnde Randnutzung keinerlei Aufenthaltsqualitat bieten - wie der
Evangelische Kirchplatz. Teilweise in den letzten Jahren umgestaltet, besitzen die Cityplatze
das Potenzial, durch jeweils eigenen Charakter und ihnen zugeordnete Aufgaben ein vielfalti-
ges, miteinander verbundenes Platznetz anzubieten.

Dies setzt aber ein Konzept voraus, das alle Innenstadtplatze vom ruhenden Verkehr befreit.
Ein zentraler und gut eingebundener Platz wie der Dr.-Hirschfelder-Platz ist als Parkplatz zu
schade.

Platzgestaltungen




_ Spielplatze. Im Untersuchungsgebiet liegen insgesamt 16 offentliche Kinderspielpldtze. Da-
von miissen nach einer Studie acht komplett- und sieben teilsaniert werden. Lediglich der
Spielplatz auf dem Anne-Frank-Platz ist gut gestaltet und nutzbar.

_ Schulhdfe. Die Schulhéfe der acht Schulen haben eine Flache von fast 45.000 gm. In der
Regel stehen sie den Schiilern nur wahrend der Schulstunden zur Verfiigung. Gerade wenn
man bedenkt, dass die offentlichen Spielplatze lediglich 22.000 gm aufweisen, liegt hier ein
Potenzial brach, das von Kindern und Jugendlichen in ihrer Freizeit genutzt werden sollte.

Gut gestalteter Spielplatz
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Die Krefelder Innenstadt hat sich ihren historischen Stadtgrundriss weitgehend bewahrt. Scho-
ne StraBenraume wechseln sich mit Platzaufweitungen ab und bieten so eine gute Mdglichkeit
der Orientierung und des Wiedererkennens. Lediglich im Quartier Bleichpfad wurde das Prinzip
der Blockbebauung aufgegeben.

Dort, wo diese klaren Raumfolgen nur punktuell unterbrochen sind, lassen sie sich durch Bau-
lickenschlieBungen, Aufstockungen oder Blockerganzungen relativ leicht vervollstandigen. Im
groBeren MaBstab finden sich unbefriedigende stadtebauliche Strukturen dort, wo Brachfla-
chen - wie siidlich der Bahn -, die Ballung von Leerstanden und Briichen im Stadtbild - wie im
Bereich Steckendorfer StraBe/Bleichpfad - oder eine mangelhafte Vernetzung mit der Nachbar-
schaft - wie rund um das Behnisch-Haus - das Geflige empfindlich stéren.

Bei den Gebduden ist eine Haufung gestalterischer Mangel u. a. entlang der St.-Anton-StraB3e
und nutzungsbedingt im Hauptgeschaftsbereich der HochstraBe festzustellen. Bauliche Mangel
treten in groBerer Ballung im siidwestlichen Teil des Wallviertels - dem Quartier Breite Stral3e -
auf.

Geschlossene Blocke




5.2 Wohnen

Attraktiv fiir junge Haushalte. Die Bevdlkerung im Stadtumbaugebiet nimmt seit 2003 wieder
zu. Es sind vor allem junge Personen zwischen 21 und 45 Jahren und kleinere Haushalte, die
von auBerhalb Krefelds in die Innenstadt zuziehen. Dieses Potenzial junger Frauen und Ménner
muss verstdrkt fiir ein dauerhaftes Bleiben im Gebiet gewonnen werden. Dariiber hinaus kenn-
zeichnet sich die Haushaltsstruktur ahnlich wie andere innerstadtische Wohngebiete durch
einen hohen Anteil an Singles.

Veranderungen in der Wohnungsnachfrage. Der demographische Wandel wird Bevélkerungs-
prognosen zufolge, die eine Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt durch den Stadtumbau
nicht beriicksichtigen konnten, zukiinftig zu einer Abnahme von Bevdlkerung und Familien mit
Kindern einerseits und zu einer Zunahme von Erwerbsféhigen in der nachfamilidren Phase
sowie hochaltrigen Menschen andererseits fiihren. Diese Entwicklungen machen es notwen-
dig, das in der Innenstadt vorhandene Wohnungsangebot an veranderte Nachfragestrukturen
und Wohnbedarfe anzupassen, z. B. mehr Angebote fiir das Wohnen im Alter zu schaffen und
familiengerechte Wohnungen mit mehreren kleinen Zimmern auf die Wohnbedarfe kleinerer
Haushalte zuzuschneiden. Aber auch vorhandene Infrastrukturen wie z. B. Schulen oder Kin-
dergdrten sind mittel- bis langfristig umzubauen und neue Serviceangebote fiir z. B. dltere
Menschen sind zu schaffen.

Soziales Zusammenleben. Soziale und Einkommensindikatoren zeigen, dass in der Krefelder
Innenstadt vor allem Menschen mit geringem bis mittleren Einkommen leben. Insbesondere in
der Siidweststadt und Am Bleichpfad, aber auch entlang stark befahrener Durchgangsstralen
leben jedoch vermehrt Haushalte, die sozial oder finanziell benachteiligt sind, ob mit oder
ohne Migrationshintergrund. Verdnderungen in ihrer Lebenssituation scheinen nur iber ent-
sprechende Angebote zur Qualifizierung, Beschaftigung, Beratung und Kinderbetreuung mog-
lich zu sein. Die soziale Struktur der Bewohnerschaft macht auch Formen der Bewohneranspra-
che und -beteiligung notwendig, die besonders auf benachteiligte Bevolkerungsgruppen sowie
Bewohner mit Migrationshintergrund ausgerichtet sind.

Zur Verbesserung des sozialen Zusammenlebens werden integrative und interkulturelle Ange-
bote - auch fiir dltere Menschen mit Migrationshintergrund - wie auch MaBnahmen zur Erho-
hung der Sauberkeit und (subjektiven) Sicherheit im 6ffentlichen Raum, Angebote fiir Jugendli-

che und eine Bekampfung der Drogenproblematik fiir notwendig erachtet.

Als Stéarke konnen die bestehenden, bewohnergetragenen Initiativen und auf Nachbarschafts-
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arbeit ausgerichteten sozialen Angebote vor allem im Kronprinzenviertel, Am Bleichpfad und in
der Siidweststadt betrachtet werden, die nicht nur die wichtige Funktion eines ,Horrohrs"” fiir
den Stadtteil einnehmen, sondern auch Engagement fiir den Stadtteil zeigen - zu nennen sind
hier etwa die Initiative Volldampf e.V., die Biirgerinitiative Rund um St. Josef e.V., der Verein
Biirgergesellschaft Schinkenplatz e.V., der Verein fiir integratives Wohnen in Krefeld e.V. oder

die Biirgerinitiative BlumenstraBe.

Hirgorinadiaten
{Rund um 5t Josel

Zentralitat. Zu den immobilienwirtschaftlichen Starken der Innenstadt gehdren die Zentralitat
und die Preisgiinstigkeit des Wohnstandortes, die fiir all diejenigen von hohem Interesse sind,
die citynah und vielleicht zugleich noch preisgiinstig wohnen wollen. Der Vorteil der Zentralitdt
hat aber auch seine Schattenseiten: hohe bauliche Dichte, wenig o6ffentliche Freiflachen, Ver-
kehrsemissionen usw. Wenngleich auch mittlere Einkommensgruppen und altere Menschen
die Innenstddte wieder als Wohnorte fiir sich entdecken, so missen die Nachteile doch durch
weitere Wohnqualitdten abgemildert werden, damit sich ein solcher Trend auch in der Krefel-
der Innenstadt vollziehen kann. Dazu gehéren ruhige WohnstraBen, griine ,Oasen” in den
Innenhofen, ausreichend Spielmdglichkeiten fiir Kinder, groBere Freisitze, ruhige, ansprechend
gestaltete und kleine, 6ffentliche Pldtze auf Aufenthalts- und Begegnungsflachen sowie groBe-
re offentliche Griinflachen in iiberschaubarer Entfernung. Diese Wohnumfeldqualitdten gilt es
weiter zu entwickeln bzw. zu schaffen.
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Verbesserung des Wohnumfeldes. Die vorhandenen Defizite im Wohnumfeld, die auch im
Rahmen der Eigentiimerbefragung geduBert wurden, sind im Sinne einer Steigerung der
Wohnqualitat abzubauen. Hierzu gehéren ein teilrdumlich hoher Versiegelungsgrad der Innen-
hofe, ein noch zu geringer Anteil von Wohnungen mit Freisitzen, ein nicht ausreichender Um-
fang an Spiel- und Freiflichen im Hinterhof oder im Quartier sowie Losungen fiir eine unbe-
friedigende Parkplatzsituation. Durch aufwertende WohnumfeldmaBnahmen besteht - bei
guter Substanz der Wohngebdude - auch die Chance, Anreize fiir den Zuzug oder den Verbleib
von Familien mit Kindern, Paaren mit mittlerem Einkommen und an Wohneigentum Interessier-

ten zu setzen.

Abbau der Modemnisierungshedarfe. Die Mehrheit der Wohngebaude und Wohnungen in der
Krefelder Innenstadt weisen einen zeitgemdBen Wohnstandard ohne nennenswerte Moderni-
sie-rungsbedarfe auf. Bei jedem vierten Wohngebdude kann jedoch von einem Modernisie-
rungsstau gesprochen werden. Es betrifft die Erneuerung der sanitaren Anlagen, energetische
MaBnahmen wie z. B. Einbau neuer Heizungen und Warmedammung sowie Dach- und Fassa-
denerneuerungen, um nur die kostenintensivsten MaBnahmen zu nennen.

Der Abbau des Modernisierungsstaus ist eine Herausforderung im Stadtumbau. Die Rentabili-
tat von Modernisierungsinvestitionen ist aus Sicht der Eigentiimer nicht in jedem Fall gegeben,
auch Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren Marktentwicklung sind investitionshemmend.
Gleichwohl wird sich der Handlungsdruck auf diese unattraktiven Wohnungen im Zeitverlauf
noch erhohen, weil sie nicht mehr zukunftsfahig sind, sondern ein hohes Leerstandsrisiko mit
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sich tragen, sollten die Altmieter einmal ausziehen und die Wohnungen am freien Markt ange-
boten werden. Wichtig wird in Zeiten steigender Energiepreise die energetische Sanierung der
Wohngebaude sein, die durch die Einsparung von Nebenkosten auch wieder notwendige
Mieterh6hungsspielrdume eréffnen kann. Gute Vorbilder von Modernisierungen zu kommuni-
zieren, die Rentabilitdt und Wohnqualitat schaffen, sowie eine gute Beratung in Modernisie-
rungsfragen werden daher wichtige Instrumente im Stadtumbau sein.

Abbau der Leerstdnde. Die Innenstadt ist das Wohnviertel mit der hochsten Wohnungsleer-
standsquote in Krefeld. Sie erzeugen eine Reihe negativer Effekte: Wertverlust der Gebaude,
investitionshemmend fiir andere Eigentiimer, vernachlassigtes \Wohnumfeld und Erschei-
nungsbild, imageschddigend. Sie sind die Folgen einer Nachfrageschwache gepaart mit nicht
hinreichenden Wohnqualitaten. Dabei zeigen sich auch Potenziale, um die Nachfrageschwache
abzubauen: Den Mangel an groBen, attraktiven Wohnungen zur Eigentumsbildung abbauen,
durch Umbau der griinderzeitlichen Hauser (,Krefelder Haus“) moderne Wohnqualitdten - auch
zur Eigentumsbildung - schaffen, durch Umbau im Bestand neue Wohnangebote, z. B. im al-
tersgerechten Wohnen, gemeinschaftliche Wohnangebote schaffen, mehr Studenten der an-
grenzenden Hochschule Niederrhein als Zielgruppen gewinnen, Energiesparstandards in der
Modernisierung setzen usw.



Riickbau als Chance. Wo auch immer sich die Gelegenheit bietet (z. B. bei Totalleerstand und
Modernisierungsstau), sollte die Gelegenheit zum Riickbau von Wohnraum ergriffen werden -
nicht nur zur ,Marktbereinigung”, sondern auch um Freiraumqualitdten zu gewinnen, oder
gelegentlich auch Potenzialflachen fiir einen Wohnungsneubau.

Imageverbesserung. Die Innenstadt hat innerhalb Krefelds nicht das Image eines attraktiven

Wohnquartiers. Dazu tragen die Mangel im Wohnumfeld, die Leerstidnde sowie soziale Prob-
lemlagen (Drogenproblematik, Sauberkeit) bei. Die Herausforderung wird daher darin beste-
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hen, im Rahmen des Stadtumbaus eine glaubhafte Imageverbesserung zu erzielen und die

unterschiedlichen Wohnquartiere der Innenstadt als , eigene Marken” zu entwickeln.

Kleinteilige Eigentiimerstrukturen. Die Eigentiimerstruktur im Wohnungsbestand kennzeichnet
sich fast ausschlieBlich durch private Einzeleigentiimer. Eine Zusammenarbeit mit ihnen im
Stadtumbauprozess ist erfahrungsgemaB aufwandiger und schwieriger als die Kooperation mit
wenigen, professionell agierenden Wohnungsunternehmen. Vorteilhaft sind jedoch zweierlei
Umstdnde: Zahlreiche Eigentiimer (42 %) wohnen in der Innenstadt oder zumindest in Krefeld,
was ihre Erreichbarkeit sicherstellt. Und sie haben ein hohes Interesse, sich in den Stadtumbau
einzubringen.

Hohes Interesse der Wohnungseigentiimer. Die Eigentiimerbefragung hat gezeigt: Es ist ein
hohes Interesse an einer Beteiligung im Stadtumbauprozess und der zukiinftigen Entwicklung
der Innenstadt vorhanden. Mit diesem Interesse ,[asst sich arbeiten”. Gleichzeitig ist auch ein
weit verbreiteter Wunsch nach Unterstiitzung in Modernisierungsfragen oder Fragen des Woh-
nens vorhanden, der ebenfalls als gute Basis fiir die Einbeziehung und Zusammenarbeit mit
privaten Eigentiimern gewertet werden kann.
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5.3 Einzelhandel und Wirtschaft

Die Vielfalt in einem {iberschaubaren MaBstab. Die Einzelhandelslandschaft Krefelds ist durch
groBe Warenhduser, Fachgeschafte und durch hochwertige Filialisten gekennzeichnet. Dieser
Mix - erganzt durch einen differenzierten Besatz kleinteiliger Gastronomiebetriebe - und die
insgesamt kompakte Struktur innerhalb der vier Walle machen die Starken des Einzelhandels
aus.

Der Einzelhandelsbesatz der Krefelder Innenstadt ist bezogen auf die Sortimentsbreite ,ty-
pisch” fiir eine mittlere GroBstadt - erganzt durch eine recht hohe Anzahl an Markenshops im
gehobenen Preisbereich. Krefeld ist nach der nordrhein-westfalischen Zentrenhierarchie den-
noch ein Oberzentrum und steht damit formal auf einer Stufe mit Stadten wie Essen und Diis-
seldorf. Der Vergleich zeigt, dass die Dreiteilung in Ober-, Mittel- und Unterzentrum ein eher
grobes Raster darstellt. Krefeld wird daher im System der zentralen Orte auch als ,Oberzent-
rum niedrigster Stufe” definiert.

Die Krefelder City bietet Vielfalt, ohne einen tiberschaubaren MaBstab zu verlieren. Im Gegen-
satz zu groBeren Innenstadten der Region, in denen Einzelhdndler mitunter mit mehreren Filia-
len an verschiedenen Standorten vertreten sind, bietet Krefeld ein eher pragmatisches Ange-
bot: Bei einer guten Sortimentsbreite in den periodischen Bedarfssegmenten lasst es aber eine
Spezialisierung mit groBerer Sortimentstiefe vermissen. Das bedeutet, dass der Gelegenheits-
einkauf und der Einkauf bekannter Produkte zwar in Krefeld getatigt wird, der mit einer Pro-
dukt- oder Markensuche verbundene Einkauf wegen der gréBeren Auswahl aber in den Nach-
barzentren erledigt wird.

Mit der KonigstraBe bietet die Krefelder Innenstadt ihren Besuchern zusétzlich ein gehobenes
Angebot mit exklusiven Markenshops, welches den typischen Besatz einer Stadt dieser Gro-
Benordnung Ubersteigt. Die KénigstraBe ist ein Krefelder Erfolgsmodell, das zeigt, dass durch-
aus ein Potenzial besteht, um eine anspruchsvolle Kundschaft aus einem groBeren Einzugsge-
biet zu aktivieren. Auch bei den Handlern wird die KonigstraBe als Erfolgsmodell angesehen:
Es gibt dort offenbar keine Vermietungsschwierigkeiten, und Leerstande treten nach Auskunft
lokaler Experten aufgrund einer Warteliste nur fluktuationsbedingt kurzfristig auf.

Steigende Zentralitit der Stadt Krefeld. Trotz der oben skizzierten Wettbewerbsbedingungen
im regionalen Umfeld hat Krefeld zumindest in den letzten Jahren seine Position als Oberzent-
rum am Niederrhein festigen und sogar starken konnen. Entgegen der Pro-Kopf-Kaufkraft-
Entwicklung der Krefelder Einwohner konnte der Gesamtumsatz im lokalen Einzelhandel {iber
Kaufkraftzufliisse gesteigert werden.
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Einzelhandel im historischen Grundriss. Eine weitere Stdrke der Stadt Krefeld ist der unver-
wechselbare Stadtgrundriss mit einer Vielzahl historischer Bauten. Die vier Walle, die die In-
nenstadt umschlieBen, kénnen als individuelles Charakteristikum der Stadt Krefeld bewertet
werden. Im Gegensatz zu vielen Innenstddten des Ruhrgebietes, die durch die Bebauung der
Nachkriegszeit gepragt sind, kann die Krefelder Innenstadt in vielen Bereichen eine unver-
gleichbare stadtebauliche Qualitdt vorweisen. Da Einkaufen zunehmend als zielgruppenspezifi-
sches Erlebnis und weniger als reine Versorgungsfunktion verstanden wird, sind die stadtebau-
lichen Alleinstellungsmerkmale in ihrer Bedeutung fiir den lokalen Einzelhandel sehr hoch zu
bewerten - insbesondere als Gegenentwurf zu einer zunehmenden ,Amerikanisierung” der
benachbarten Innenstadte durch Shopping- oder Urban-Entertainment-Center, die bei der
Verbraucheransprache einer sehr starken Polarisierung unterliegen.

«Stadt wie Samt und Seide”. Mit dem Slogan ,Krefeld, Stadt wie Samt und Seide" verfiigt die
Stadt tiber einen Markennamen, der auf den historischen Wurzeln der Stadt im hochwertigen
Textilgewerbe fuBt. Er ist somit authentisch und weckt Emotionen, was aus Marketing- Ge-

sichtspunkten ausgesprochen bedeutungsvoll ist. Fiir die Bewohner der Stadt bietet er eine
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Identifikationsmdglichkeit. Fiir die auswartigen Besucher symbolisiert er Qualitat und (Hoch-)
Wertigkeit. Auf der anderen Seite weckt dieser Markenname bei Kunden hdchste Erwartungen,
die aktuell nur bedingt erfiillt werden kénnen. Der Slogan ist daher als wichtiger Ankniip-
fungspunkt fir die notwendige Weiterentwicklung der Innenstadt zu sehen. Eine Positionie-
rung der City im dichten Wettbewerbsgefiige wird nur méglich sein, wenn die Liicke zwischen
Erwartungshaltung und dem tatsachlichen Erlebnis geschlossen werden kann.

Traditioneller Einzelhandel vorhanden. Krefeld verfiigt nach wie vor iiber ein relativ ausgewo-
genes Verhdltnis von Filialisten und traditionellen Fachgeschaften, welche sich in das Motto
.Krefeld, Stadt wie Samt und Seide” integrieren lassen. Es darf zwar nicht auBer Acht gelassen
werden, dass vor allem die groBen Filialisten als starke Frequenzbringer fiir eine Innenstadt
fungieren. Dennoch sind es vor allem die traditionellen und betreibergefiihrten Geschéfte, die
fur eine Innenstadt profilgebend sind.

Qualitativ hochwertiger Einzelhandel vorhanden. Die Stadt verfiigt bereits (iber Handler und
Dienstleister gehobener Marktsegmente, die Qualitat und (Hoch)Wertigkeit vermitteln. Mit der
KonigstraBe hat die Stadt einen entsprechend profilierten Bereich. Dies stellt einen idealen
Ankniipfungspunkt dar, um eine starker fokussierte Zielgruppenansprache im oberen Segment
zu vollziehen und das Motto ,Stadt wie Samt und Seide” mit Inhalt zu fiillen.

In Teilen hat in den letzten Jahren jedoch eine Verschlechterung des Angebotes im héherprei-
sigen Bereich eingesetzt. Ein Beispiel hierfiir ist die SchlieBung der Pohland-Filiale nach 24-
jahriger Prasenz in der HochstraBe in 2008. Dariiber hinaus hat mit Schaffner, im Schwanen-
markt, ein weiteres Fachgeschaft fiir Herrenmode den Standort Krefeld verlassen.

Nach Aussage von Fachleuten ist die Verschlechterung insbesondere in den Sortimenten Da-
menschuhe und Herrenbekleidung zu beobachten.

Gastronomisches Angebot. Die Krefelder Innenstadt verfiigt iber ein differenziertes gastrono-
misches Anbot. Verteilt Gber die verschiedenen Pldtze und Altstadtgassen haben die Besucher
die Mdglichkeit, eine Vielzahl unterschiedlicher Lokalitdten zu besuchen. Die Gastronomie-
Szene ist daher bereits heute ein fester Bestandteil der Krefelder City und als eine ihrer Starken
anzusehen. Dennoch fehlt es an einer kritischen Masse, die es ermdglichen wiirde, ein Besu-
cherpotenzial von auBen zu aktivieren, d. h. Besucher, die primar aufgrund der Gastronomie-
Szene in die Krefelder City kommen. Das vorhandene Angebot spricht vor allem die an, die
bereits in der City sind und weniger die, die etwas erleben wollen. Ein entsprechendes Freizeit-
Angebot bestehend aus Bars, kleineren Clubs, erlebnisorientierten Restaurantketten, Haus-
brauerein und groBeren Biergdrten ist derzeit nicht gegeben.
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Die grundsatzlich als Starke ausgewiesene historisch gewachsene Kleinteiligkeit der Innenstadt
hat nicht dazu gefiihrt, dass sich ein gastronomisches ,Cluster” wie in vielen anderen Altstad-
ten herausgebildet hat. Die Qualitdten im Bereich (Erlebnis-)Gastronomie sind jedoch in der
Beurteilung einer Innenstadt neben einem attraktiven Einzelhandelsmix von herausragender
Bedeutung. Das Image ganzer Stadte kann durch eine besondere, kleinrdumig konzentrierte
Kneipenszene positiv besetzt werden (z. B. Bochum - ,Bermuda-Dreieck”).

Hinzu kommt, dass eine ausgeprdgte Ballung von Gastronomie-Betrieben den Einzugsbereich
und damit die Zentralitit eines Standortes erhdhen kann. Ahnlich wie ein Zentrum aus ver-
schiedenen Fachmarkten in verkehrsgiinstiger Lage wird das Gastronomiegeschaft durch direk-
te ,Face-to-Face”-Beziehungen zu konkurrierenden Betrieben gefordert. Da ein derartiges
Cluster fehlt, ist der ,Erlebnisfaktor” der Krefelder City nur sehr eingeschrankt vorhanden.

Nahversorgungsqualitdt der Innenstadt. Als weitere Starke der Krefelder Innenstadt kann die
relativ gute Versorgung der Stadtteile im Stadtumbaugebiet mit Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs gesehen werden. Innerhalb des Stadtumbaugebietes ist zudem der nordliche
Abschnitt im Bereich SternstraBe positiv in Bezug auf die Nahversorgung hervorzuheben. Ost-
lich und westlich der nord-siid-verlaufenden WallstraBen bestehen dagegen gewisse Defizite,
die jedoch durch die City-Néhe und die dortigen Angebote zur taglichen Bedarfsdeckung teil-
weise kompensiert werden. Im Bereich MarktstraBe ist das Defizit jedoch stdrker ausgepragt,
da auch auBerhalb des Stadtumbaugebietes keine ausreichenden Versorgungseinrichtungen
gegeben sind.

Sinkende Konkurrenzféhigkeit der City. Der Wettbewerbsraum ,Diisseldorf - Niederrhein -
Westliches Ruhrgebiet” ist durch enorme Zuwachse in der quantitativen und qualitativen Ge-
nerierung neuer Verkaufsflachen gekennzeichnet. In diesem Zuge droht Krefeld eine Schwa-
chung seiner zuletzt gefestigten Position am Rande des Ballungsraumes und als Oberzentrum
des Niederrheins. Duisburg, Essen, Oberhausen, Mdnchengladbach und Diisseldorf steigen in
ihrer Einkaufsattraktivitat, wahrend Krefeld eine Phase der Stagnation droht. Ein Einkaufszent-
rum wird nach derzeitigem Stand nicht realisiert, eine geplante Passage am Ostwall kommt,
wenn {iberhaupt, nur als ,abgespeckte” Version. Eine fiir die Besucher der Krefelder Innenstadt
sichtbare Erneuerungsdynamik ist somit nicht gegeben, womit die Wettbewerbsfahigkeit im
regionalen Umfeld gefahrdet ist.

Kaufkraftverluste durch Veranderung der Bevdlkerungsstruktur. Auch die demografische Ent-
wicklung wirkt sich auf das Nachfragepotenzial im Einzelhandel aus. Durch den stetigen Riick-
gang der Einwohnerzahl ist bundesweit bis ins Jahr 2020 mit einem Verlust von 1,7 Mio. Men-
schen bzw. einem heutigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 8,7 Mrd. € zu
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rechnen. Zusatzlich wirken sich die Veranderungen in der Altersstruktur auf die Kaufkraftent-
wicklung aus.

Auch gesamtwirtschaftliche Bedingungen fiihren zu einer Verschiebung der Konsumausgaben
und damit - zu Ungunsten des Einzelhandels - zu einer riicklaufigen Nachfrage. Seit 1992 sank
der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den Konsumausgaben der Haushalte sukzessive um
8,9 % auf 29,3 % im Jahr 2005.

Besonders die schwache Gesamtkonjunktur hat den heimischen Einzelhandel in den letzten
Jahren stark belastet. Zusatzliche wurden die Konsumenten vor allem mit starken Preissteige-
rungen im Bereich Energie belastet. Besonders auffallig ist der Anstieg der Ausgaben der priva-
ten Haushalte fiir Haushaltsenergie (Strom, Gas, Heizol und andere Brennstoffe) um 9,6 % im
Jahr 2006 gegeniiber dem Jahr 2005.

Weniger die realen Kaufkraftverluste als vielmehr ein verdndertes Konsumverhalten und eine
Spaltung der Gesellschaft haben dazu gefiihrt, dass klassische Anbieter des mittleren Preis-
segmentes in wirtschaftliche Schieflagen geraten sind. Hierzu zahlen zum Beispiel Karstadt und
Kaufhof. Im Zuge der Pluralisierung von Lebensstilen und zunehmender Individualisierung hat
sich das Konsumverhalten ,seklektiviert”. Der Kunde ist bereit, fiir Dinge, die in seiner Le-
benswelt eine besondere Rolle spielen, entsprechend hohe Konsumausgaben zu tatigen bzw.
hochwertige Produkte nachzufragen. Um dieses zu ermdglichen, wird in anderen Bereichen
gespart bzw. auf weniger wertige Produkte zuriickgegriffen. Hinzu kommt, dass das klassische
Warenhauskonzept nicht mehr den Anforderungen an ein modernes Konsumverhalten gerecht
wird. Fiir Krefeld ist diese Entwicklung bezogen auf die ansassigen Warenhduser der Kaufhof-
Gruppe sowie weitere Anbieter des mittleren Preissegmentes ebenfalls mit Risiken verbunden.

Uberschlagen der Probleme klassischer B-Lagen auf die 1a-Lage. In den letzten Jahren gibt es
die Tendenz, dass der Leerstand von Ladenlokalen kein Ausnahmezustand fiir unattraktive
Randlagen mehr ist, sondern verstarkt flachenhaft auch Innenstddte und Ortskerne betroffen
sind.

Bei einem flachenmaBig auftretenden Leerstand kann ein , Trading-Down-Prozess” einsetzen,
welcher zu einem Verfall der Angebotsqualitat der Innenstadt durch Billigladen und Spielhallen
fihrt. Die typischen Probleme klassischer 1b-Lagen iibertragen sich langsam nun auch auf 1a-
Lagen. Auch in der Krefelder Innenstadt sind auf der HochstraBe oder auf der Rheinstral3e ver-
mehrt Billigladen zu finden, die sich negativ auf das Image auswirken. Letztendlich kdnnen
durch solche Ansiedlungen auch Geschdfte in der unmittelbaren Nachbarschaft in Mitleiden-
schaft gezogen werden. Ein negatives Image einer Geschaftslage macht dann die Vermietung
trotz haufig sinkender Mieten schwierig. Es fiihrt zum Verlust der Mieterbindung und zur Ent-
wertung von Einzelhandelsimmobilien.



Uneinheitliches Auftreten der Anbieter. Fiir die Attraktivitdt des Einkaufens in einer Stadt ist
neben dem vielfdltigen Angebot an Geschéaften vor allem auch das Erscheinungsbild des Stadt-
raumes ein wichtiges Merkmal. Gute Gebdudegestaltung, angemessener Werbeeinsatz, ein
vielfdltiges und abwechslungsreiches Angebot von Verweil- und Wegerdumen sowie ein
hochwertig gestalteter 6ffentlicher Raum sind unerldsslich, um eine besondere und konkur-
renzfahige Qualitdt des Stadtraumes zu erzeugen. In Krefeld divergiert das Auftreten der An-
bieter stark und belastet damit in vielen Bereichen das stadtebaulich attraktive Gesamtbild.
Der Erfolg von Einkaufszentren zeigt die groBe Bedeutung eines einheitlichen Auftretens der
Anbieter. Der Standort Innenstadt darf sich nicht auf seiner traditionellen Wertschatzung (insb.
des Bildungsbiirgertums) ausruhen, sondern muss gemeinschaftlich koordiniert seine Starken
weiterentwickeln und seine Schwachen, z. B. Gestaltungsmangel, abbauen.

Fehlendes Profil einzelner Lagen. Der Krefelder Innenstadt fehlt - mit Ausnahme der Konigstra-
Be - eine eindeutige Profilierung der einzelnen Handels- bzw. Dienstleistungslagen.

Einkaufslage Neusser Stralfe




5.4 Freizeit und Kultur

Die Krefelder Innenstadt ist Standort wichtiger Einrichtungen fiir Freizeit und Kultur. Unter
diesem Thema verbirgt sich ein breites Spektrum von der sogenannten Hochkultur wie Theater
und Kaiser-Wilhelm-Museum Uber die kiirzlich errichtete Mediothek bis hin zu stadtischen und
freien Kultureinrichtungen und -initiativen. Dazu gehdren aber auch die regelmaBigen Veran-
staltungen wie die ,GroBte StraBenmodenschau der Welt”, die die Innenstadt zu einem leben-
digen Ort werden lassen.

Bestand und Qualitat dieser Einrichtungen spielen eine wichtige Rolle fiir die Attraktivitdt des
Zentrums und der Gesamtstadt. Sie sind nicht nur existenzielle Bestandteile des stadtischen
Lebens, sondern haben auch wechselseitige Wirkungen etwa auf die Wirtschaft und den Ein-
zelhandel in Krefeld. Gerade in Zeiten geringerer offentlicher Mittel gilt es, die bestehenden
Angebote zu profilieren und auch neue Wege und Formen der Zusammenarbeit zu suchen. Mit
der , Offensive Krefelder Kulturinstitute” setzen etwa die stadtischen Kultureinrichtungen unter
dem Motto , Kultur macht reich” ein wichtiges Zeichen fiir die Unverzichtbarkeit der kulturellen
Vielfalt in Krefeld.

Um diese Vielfalt zu erhalten, muss die Kultur auf verschiedenen Ebenen gepflegt und gefor-
dert werden. Auf der einen Seite gehért dazu die Unterstiitzung der zahlreichen kulturellen
Initiativen in den Innenstadtquartieren. Dies wird auch dazu beitragen, aus den Moglichkeiten
der Quartiere ein neues Profil zu entwickeln - etwa das , Kreativviertel Stidweststadt”. Anderer-
seits gilt es, sich um die Uber die Innenstadt hinausstrahlenden Einrichtungen und ,high-
lights” zu kiimmern: dazu zahlen die notwendige Erneuerung des Kaiser-Wilhelm-Museums,
aber auch eine stadtebauliche Integration und Inszenierung des Seidenweberhauses.

Ziel firr die kulturelle Entwicklung der Krefelder Innenstadt sollte es nicht sein, eine verbinden-
de ,Kulturmeile” zu entwickeln, wogegen die recht solitare Lage der einzelnen Institutionen
spricht. Vielmehr sollten die Einrichtungen als erganzende und belebende Bausteine in einer
vielfdltigen Innenstadt begriffen und gepflegt werden.

Kaiser-Withelm-Museum




Teil B Die Basis der Entwicklung:
Ubergeordnete Ziele

Das stddtebauliche Entwicklungskonzept biindelt zahlreiche Initiativen und Planungen und
fiihrt sie zu einem integrierten umsetzungsorientierten Handlungskonzept zusammen.

Es nutzt dabei die Chance, einzelne Inhalte und MaBnahmenvorschlage zu tiberpriifen und zu
aktualisieren. Grundlage liefern dabei die verschiedenen Konzepte und Planungen, die tber-
geordnete Entwicklungsziele fiir die Krefelder Innenstadt definieren und so die Grundlage fiir
konkrete MaBnahmen bilden.

Wichtige gesamtstadtische Themen wie die Hafenentwicklung, das Zentrenkonzept, die Ent-
wicklung im Autobahnnetz, die Veranderungen im Schienennah-/-fernverkehrsangebot und im
OPNV sowie die Entwicklung Krefelds zum Rhein wurden zum Beispiel bei der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes diskutiert und beriicksichtigt. Da sich das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept auf die iibergeordneten Ziele der Stadtentwicklung bezieht, flieBen diese The-
men - allerdings indirekt - mit ein. Zu bedenken ist dabei, dass pragnante zukiinftige Verénde-
rungen in den gesamtstddtischen Themenfeldern, die zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar oder zu prognostizieren sind, auch die Rahmenbedingungen fiir die Innenstadtent-
wicklung spiirbar beeinflussen und verandern kénnen.
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6.1 Der Flachennutzungsplan

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sind in einer intensiven Diskussion mit der
Offentlichkeit und der Politik die Leitbilder der Stadtentwicklung und die kiinftigen Schwer-
punkte der stadtebaulichen Entwicklung diskutiert und gesamtstadtisch erdrtert worden. Diese
bilden die Grundlage der Entwicklungsperspektiven des Stadtumbaus. Firr die Innenstadt gel-
ten damit folgende Ziele und Leitbilder...

6.1.1 Sicherung Krefelds als Wohnstandort

Die Stadt Krefeld will unter dem Stichwort ,230.000+" eine Bevélkerungszahl von (ber
230.000 Einwohnern halten...

Erhalt des historischen Stadtgrundrisses in zeitgemaBer Interpretation und Fortfiihrung der
groBziigigen Durchgriinung Krefelds durch Alleen, Griinziige und Parks. Das Image und die
Attraktivitat Krefelds als Wohnstandort ist seit je her eng mit der qualitativ hochwertigen Be-
griinung seiner wesentlichen stadtstrukturellen Elemente (z. B. Stadtwald, Wallviereck) und der
Durchgriinung seiner Wohnquartiere verbunden. Dieser griine Grundcharakter der Stadt soll
ergdnzt und auch in den Strukturen neuer Stadtquartiere fortgesetzt werden.

Starkung der Innenstadt als Wohnstandort mit urbanem Charakter, gemischten Nutzungen und
kurzen Wegen. Die Innenstadt, die vom City-Ring umschlossen wird, zeichnet sich durch eine
fir das Krefelder Stadtgebiet vergleichsweise hohe Siedlungs- und Nutzungsdichte aus. Die
kurzen Wege zwischen den verschiedenen Nutzungen und der urbane Charakter der Innen-
stadt sollen gezielt fiir Einwohner, die zuriick in die Stadt ziehen wollen, erhalten und entwi-
ckelt werden. Die Innenstadt soll als Wohnstandort entwickelt werden, um sie auBerhalb der
Geschafts- und Arbeitszeiten zu beleben und die vorhandene Infrastruktur auszulasten. Die
gemischten Nutzungsstrukturen der Innenstadt sollen insbesondere fiir eine enge Verkniipfung
von Wohnen und Arbeiten attraktiv sein.

Ausbau zentrennaher Wohnquartiere durch Nutzung von Baulandreserven und Brachflachen.
Um eine weitere Inanspruchnahme von Landschaft entgegenzuwirken, sollen alle Mdglichkei-
ten ausgeschopft werden, um noch nicht oder nicht mehr genutzte Flachen in den Zentren und
in ihrem Umfeld zu (re-)aktivieren. Nachverdichtungspotenziale sollen auch zur Sicherung der
Kaufkraftbindung genutzt werden.
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Bekdmpfung des Bevdlkerungsriickganges und der Abwanderung junger Familien durch ein
breites Angebot von unterschiedlichen Wohn- und Siedlungstypen. Angesichts des Geburten-
rickgangs und eines steigenden Altersdurchschnitts in der Bundesrepublik Deutschland ist es
zur Erreichung des Ziels 230.000+ erforderlich, im Stadtgebiet geeignete Wohnstandorte fiir
alle HaushaltsgroBen, Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen anzubieten. Dies schlieBt die
Entwicklung bezahlbaren Wohnraums wie exklusiver Standorte und das Angebot eines kindge-
rechten Wohnumfeldes wie attraktiver Seniorenwohnungen ein.

6.1.2 Sicherung Krefelds als Arbeitsstandort

Die Stadt Krefeld will den Strukturwandel durch Ausbau des Dienstleistungsstandortes beglei-
ten, ohne den Produktionsstandort zu vernachlassigen...

Starkung der Innenstadt als Dienstleistungs- und Verwaltungsstandort. Angesichts der zuneh-
menden Bedeutung des Tertidren Sektors sollen Dienstleistungen, Verwaltungen und Biiroge-
baude zur Auslastung der Infrastruktur insbesondere in den gemischten Nutzungsstrukturen
der Innenstadt gehalten und angesiedelt werden.

Forderung und Entwicklung innenstadtnaher Gebiete mit Arbeitsstdtten. Nicht storende Ge-
werbebetriebe sollen méglichst in der Nahe von Wohnstandorten angesiedelt bzw. gehalten
werden, um zusatzlichen Verkehr zwischen Wohn- und Arbeitsstitten zu vermeiden. Diese
nutzungsgemischten Gebiete sollen in die stadtebaulichen Strukturen der Stadtteile eingebun-
den werden.

6.1.3 Sicherung Krefelds als Freizeitstandort

Neben dem Ausbau der Landschaft fiir Freizeit und Erholung soll das Kultur- und Freizeitange-
bot gesichert und an Schwerpunkten ausgebaut werden...

Gliederung des Stadtgebietes durch ein abgestuftes System der Freiflichenplanung aus Griin-
zligen unterschiedlichen Charakters mit FuB- und Radwegeverbindungen fiir die Naherholung.
Das Stadt- und Landschaftsgefiige soll durch Griinziige gegliedert und die Griinausstattung des
Stadtgebietes verbessert werden. Die sechs Elemente des raumlichen Leitbildes fiir die Freifla-
chenplanung in Krefeld - der duBere Freiflachenring, der innere Freiflichenring, die vier Walle
und die vier Magistralen, das Flussband, das Wasserband und die Bahnpromenade - sollen
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Grundlage fiir den Flachennutzungsplan und seine Darstellungen sein.

Sicherung des Kultur- und Freizeitangebotes in der Innenstadt. Die vorhandenen Einrichtungen
wie Museen, Theater und Bibliothek sollen an den vorhandenen Standorten gesichert und
modernisiert werden. Das Krefeld-typische Erscheinungsbild soll durch erganzende, ereignis-
orientierte Kulturangebote (z. B. Markte, StraBenmodenschau) gestarkt werden.

6.1.4 Sicherung Krefelds als Versorgungs- und
Einkaufsstandort

Zur Sicherung Krefelds als Versorgungs- und Einkaufsstandort soll die Zentralitdt der traditio-
nellen Stadtkerne durch ihre qualitative Weiterentwicklung gestarkt werden...

Starkung der Krefelder Innenstadt durch Konzentration der oberzentralen Funktionen. Einzel-
handelsangebote fiir den periodischen Bedarf und die Zentralen von Handel und Banken sollen
wieder gezielt in der Krefelder Innenstadt im Bereich des erweiterten Handelszentrums ange-
siedelt werden. Durch Verkniipfungen mit dem kulturellen und Freizeitangebot soll Einkaufen
in Krefeld ein Erlebnis werden. Das Handelszentrum soll iiber den Krefelder Hauptbahnhof an
das Schienennetz des Fernverkehrs und das S-Bahn-Netz angebunden werden.

Konzentration der &ffentlichen Einrichtungen im Bereich der Krefelder Innenstadt. GroBere
Verwaltungskomplexe offentlicher Korperschaften und Einrichtungen der Justiz sollen im Be-
reich der Krefelder Innenstadt, der durch den City-Ring begrenzt wird, gehalten und dort wie-
der verstarkt angesiedelt werden.

Sicherung der wohnortnahen Versorgung in den Stadtteilen. In jedem Stadtteil soll die wohn-
ortnahe Versorgung durch Sicherung der im Zentrenkonzept der Stadt Krefeld vorgesehenen
Zentren und einzelnen Ladenstandorte gesichert werden.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitit in den Zentren durch stadtgestalterische MaBnahmen.
Die Innenstadt, die Stadtteilzentren und die Nahversorgungsbereiche sollen in den durch Fla-
chenausweisungen im Flachennutzungsplan definierten Bereichen stadtgestalterisch aufgewer-
tet werden.
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6.2 Rahmenplan und kommunales

integriertes Handlungskonzept fir
die Innenstadt Krefeld

Das kommunale integrierte Handlungskonzept basiert auf dem 1990 beschlossenen Rahmen-

plan fiir die Innenstadt. Die vorrangigen Ziele sind:

Die oberzentrale Funktion der Innenstadt mit ihren vielfaltigen Angeboten und Einrichtun-
gen ist zu starken.

Der Innenstadtbereich muss wieder zu einem attraktiven Wohnstandort ausgebaut wer-
den.

Die Verkehrssysteme sind zu optimieren und stadtvertraglich zu gestalten.

Die Gestaltung der Innenstadt ist durchgangig und qualitdtsvoll zu verbessern.

Der Bereich zwischen den vier Wallen und der sich siidlich anschlieBende Bereich bis zum
Hauptbahnhof genieBen bei der Neuordnung und Neugestaltung oberste Prioritat.

Zahlreiche MaBnahmen zur funktionalen und gestalterischen Neuordnung der Innenstadt sind

inzwischen umgesetzt worden. Weiterhin genieBen die verkehrliche Neuordnung und die ge-

stalterische Aufwertung der vier Walle oberste Prioritat.

Das Handlungskonzept konzentriert sich in einem ersten Schritt auf MaBnahmen innerhalb des

engeren Bereichs zwischen Nordwall, Hauptbahnhof, Westwall und Ostwall mit dem Auslaufer

ostliche RheinstraBe. In einem spateren Zeitraum soll dann der Bereich zwischen den Wallen

und den Ringen folgen.

Das im Rahmenplan formulierte Gestaltungskonzept verfolgt u. a. diese Ziele:

Verbesserte Stadtgestaltung von Grund auf ist oberstes Ziel der Entwicklung der Innen-
stadt.

Der historische Grundriss ist wiederherzustellen und bei stadtebaulichen Einzelentschei-
dungen zu respektieren.

Offentliche Raume sollen ihrer eigenen Individualitat und ihrer spezifischen Funktion ge-
maB gestaltet werden.

Erhaltung und Restaurierung der iberlieferten erhaltenswerten und denkmalwerten Ge-
baude ist notwendiger Bestandteil der Stadtgestaltung.

Zu einer dauerhaft verbesserten Stadtgestalt gehort vorbildhafte Pflege und Unterhaltung
offentlicher Gebaude und des 6ffentlichen Raumes.
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6.3 Marketingkonzept

1997 wurde im Rahmen des Marketingkonzeptes das Leitbild ,Krefeld 2010 - Stadt wie Samt
und Seide” beschlossen. Es ist die Grundlage fiir ein eigenes, unverwechselbares Image der
Stadt. Die beiden Oberziele sind die Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt und die Wei-
terentwicklung des auf Tradition beruhenden eigenstandigen Profils der Stadtteile.

Daraus abgeleitete Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadt lauten:

e Erh6hung der Zentralitat,

e Verbesserung der Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr, Steigerung der Attraktivitat fiir
den motorisierten Individualverkehr,

e Steigerung der Attraktivitdt fiir die offentlichen Verkehrssysteme,

e Aufwertung der Gastronomie,

e Verbesserung und Férderung des Erlebniseinkaufs,

e Steigerung der Attraktivitat fiir FuBganger und Fahrradfahrer,

e Verbesserung der Standortbedingungen fiir Dienstleistungen,

e Verbesserung des Branchenmixes,

e Vermeidung von Leerstanden,

e Verbesserung der Sauberkeit,

e  Erh6hung der Sicherheit,

e Verbesserung der Bedingungen fiir das Wohnen in der Innenstadt,

e Erhohung der Erlebnisqualitat.

6.4 Personlichkeitsbild der Krefelder
Innenstadt

Mit dem Bericht zum ,,Personlichkeitsbild der Krefelder Innenstadt” hat die Entwicklungsgrup-
pe Innenstadt die Zukunftsperspektiven fiir die Innenstadt formuliert. Der erzielte Konsens
kann wie folgt skizziert werden: Fiir die Krefelder Innenstadt ist unter Beriicksichtigung der
lokalen Potenziale und Chancen ein klares Profil formuliert worden, das in Zukunft mit Leben
gefiillt und weiter entwickelt werden soll. Demnach soll die City von Krefeld wieder eine klare
Identitdt erhalten. Das fiir Krefeld erarbeitete Profil der modernen Innenstadt wird dabei mit
den Eigenschaften ,wohnenswert”, ,attraktiv fir das Einkaufen”, ,kompakt”, ,vital” und
.griin” charakterisiert.

125



6.5 Integratives Zentrenunterstitzendes
Planungsprogramm (i-ZUPP)

Das vom Stadtplanungsamt 2005 erarbeitete Konzept ,Integratives Zentrenunterstiitzendes
Planungsprogramm (i-ZUPP) stellt die Bedeutung des OPNV u. a. fiir die Stadtentwicklung
heraus. Die Betrachtungsebene geht iiber die Innenstadt hinaus, liefert mit den untersuchten
Nachverdichtungspotenzialen und Aussagen zur Wohnungsbestandspolitik aber wichtige An-
regungen fiir die Innenstadtentwicklung.
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Teil C Die Chance nutzen:
E1f Leitsatze zum Stadtumbau

Die regionalen Nachbarschaften nutzen -
Krefeld profiliert sich als die ,lebendige GroBstadt mit Charme”.

Die City stabilisieren und aufwerten -
Die Innenstadt ist das Aushangeschild Krefelds.

Das historische Stadtbild pflegen -
Qualitat halt wieder Einzug in die Innenstadt.

Das Image des Wohnstandortes Innenstadt steigern -
Wohnen in der Krefelder Innenstadt hat Zukunft.

Die wohnungsnahe Versorgung sichern und verbessern -
Die Krefelder Innenstadt ist mehr als nur ein Ort zum Einkaufen.

Sich um den offentlichen Raum kiimmern -
StraBen und Platze sind die Wohnzimmer der Krefelder Innenstadt.

Das Angebot wohnungsnaher Freiflachen verbessern -
Die Innenstadst ist kinder- und jugendfreundlich.

Den Verkehr innenstadtvertraglich gestalten -
Die Verkehrsteilnehmer der Innenstadt sind gleichberechtigt.

Die soziale Mischung und das Engagement in der Bewohnerschaft férdern -
Die Innenstadt ist fiir alle da.

Projekte gezielt fordern -
Acht Viertel sind ein Ganzes.

Eine effiziente und umsetzungsorientierte Organisation fiir den Stadtumbau schaffen -
Alle miissen an einem Strang ziehen.



01 Die regionalen Nachbarschaften nutzen -
Krefeld profiliert sich als die ,lebendige GroBstadt mit Charme”.

Stadte werden mehr und mehr zu den Orten, in denen Kreativitdt und Fortschrittsgeist zusam-
menfinden und das wirtschaftliche Wachstum vorantreiben. Es ist interessant, welche Orte
dabei die besten Aussichten fiir wirtschaftliches Wachstum haben.

Besonders gut schneiden iiberschaubare Stidte in Metropolregionen ab: etwa Wiesbaden in
Nachbarschaft zu Frankfurt, Bonn in Nachbarschaft zu Kéln, Augsburg in Nachbarschaft zu
Miinchen. Und Krefeld in der Rheinschiene?

Ein Stadteranking des ,Hamburgisches Weltwirtschaftsinstituts” unter den 30 gréBten Stddten

zeigt fir Krefeld folgendes:

o Sieist die kleinste der 30 groBten Stddte Deutschlands.

e Bei den Standortfaktoren rangiert Krefeld auf Rang 11, noch vor Hamburg oder Mannheim
(Teilfaktoren Erreichbarkeit, Internationalitét, Bildungsniveau).

o Krefeld erreicht aber insgesamt nur Platz 26, weil die Bevélkerungsprognose (Faktor De-
mographie) und die bisherige Entwicklung von Erwerbstatigkeit und Bevélkerung negativ
ausfielen (Trendindex).

Dabei gilt: Die Metropolen selbst leiden zunehmend unter Agglomerationsnachteilen. Dazu
gehdren die hohen Mieten, der drohende Verkehrsinfarkt und die als geringer empfundene
Lebensqualitit. Uberschaubare Stidte in Metropolregionen profitieren hingegen von der guten
Infrastruktur und dem Kulturangebot der groBen Nachbarn - und vermeiden zugleich deren
Nachteile. Krefeld muss aber diese Impulse fiir seine eigene Entwicklung nutzen und von sei-
ner Nachbarschaft profitieren - auch, indem es sein eigenes unverwechselbares Profil entwi-
ckelt und so fiir Krefelder und Auswartige interessant wird.

Krefeld besitzt als Oberzentrum die Vielfalt einer Metropole, aber die Ubersichtlichkeit einer
Stadt von liber 240.000 Einwohnern. Seine positiven Merkmale wirft Krefeld in die Waagscha-
le, um sich als interessanter Standort in der Nahe zur Metropole, als héchst-urbane und tber-
schaubare GroBstadt mit interessantem Immobilienmarkt zu behaupten - kurz: als "lebendige
GroBstadt mit Charme".
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02 Die City stabilisieren und aufwerten -
Die Innenstadt ist das Aushangeschild Krefelds.

Die Innenstadt ist das Aushdngeschild einer Stadt. Sie ist Magnet, Identifikationsort und
imageprdgend fiir Krefelder und fiir Besucher. An ihr misst sich die Identifikation der Biirger
mit ihrer Stadt, aus ihr entsteht das AuBenimage und die Attraktivitat fiir Besucher.

Die Krefelder Innenstadt hebt sich durch eine Vielzahl an Besonderheiten von vergleichbaren

Zentren ab:

e ein unverwechselbarer Stadtgrundriss mit weitgehend einheitlichem Stadtebau und zahl-
reicher historischer Bausubstanz,

e ihre Vielfalt in einem iiberschaubaren MaBstab,

o die Tradition der Stadt aus Samt und Seide und

o die Bezahlbarkeit des Wohnraums.

Sie ist das Herz der Stadt, an ihr manifestiert sich der Gesamteindruck der Stadt Krefeld fiir
Menschen von auBerhalb. Die City kann ihre Position im Wettbewerb nur halten und starken,
wenn ihre Alleinstellungsmerkmale herausgearbeitet und fiir Besucher transparent werden.
Entscheidend ist, wie sich die Krefelder City in Zukunft positioniert, um ihre Attraktivitdt nach
auBen zu tragen.

Die Analyse der Krefelder Innenstadt hat gezeigt, dass sie ein groBes Potenzial fiir ihre Ent-
wicklung hat. Sie hat aber auch gezeigt, dass erst die Steigerung der Aufenthalts- und Ein-
kaufsqualitaten, die Beseitigung von Leerstanden oder Mangeln im baulichen Erscheinungsbild
dazu fiihren werden, dieses Potenzial auszuschépfen.

Dazu gehort auch, die Zielgruppen der City zu definieren und anzusprechen - etwa lber die
Tradition als Modestadt, als ,Stadt wie Samt und Seide”. Und dazu gehért auch, dass die je-
weiligen Einkaufslagen ein eigenes Profil erhalten: etwa die HochstraBe als Geschéaftsbereich
mit attraktiven Einkaufsmoglichkeiten in hochwertiger Gestaltung, die Neusser Stra3e mit Han-
sazentrum und ethnischem Einzelhandel oder der Ostwall als Boulevard mit Einkaufsméglich-
keiten und einem Angebot an Dienstleistungen.

Die Entwicklung der Innenstadt kann aber nur im Zusammenhang mit der Gesamtstadt erfol-

gen. Siedlungsplanung in Krefeld sollte sich daher immer iiber die Auswirkungen auf das Zent-
rum im Klaren sein. Denn es spielt - auch fiir die Stabilisierung des Zentrums - eine groBe Rol-
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le, ob ein Neubaugebiet etwa mit einer starken OPNV-Achse mit der Innenstadt verbunden ist
und die Bewohner so die Angebote nutzen werden.

03 Das historische Stadtbild pflegen -
Qualitat hélt wieder Einzug in die Innenstadt.

Die alten Baumeister haben es gezeigt, wie eine schéne Stadt aussehen kann. Von den Ideen
der griinderzeitlichen Stadterweiterungen mit der Wallanlage, dem Innenstadtring und von
Baumen gesaumten StraBen zehrt Krefeld noch heute.

Aber nun heiBt es, dort, wo dieses Bild gestort ist, weiterzuplanen, zu reparieren und den
Rahmen zu vervollstandigen. Und die Chance zu nutzen, dort wo Riickbau notwendig ist, das
Stadtbild weiterzuentwickeln. Diese Qualitatsoffensive kann nicht nur fiir den offentlichen
Raum gelten, sondern muss sich auch im privaten wieder finden: etwa mit der Gestaltung der
Fassaden, mit der Verbesserung der Gestaltung in den Haupteinkaufsbereichen oder mit der
Beratung baulicher MaBnahmen durch den Krefelder Gestaltungsbeirat.
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Die Messlatte, an der sich auch die Innenstadt orientieren muss, ist dabei das Motto , Krefeld -
Stadt wie Samt und Seide”. Es vermittelt auf pragnante Weise, was aus dem Zentrum (wieder)
werden soll: eine schone und iibersichtliche Innenstadt mit hoher Qualitdt. Dazu muss kein
neues Image erfunden werden, vielmehr muss das vorhandene gefdrdert und ,poliert” wer-
den.

04 Das Image des Wohnstandortes Innenstadt steigern -
Wohnen in der Krefelder Innenstadt hat Zukunft.

Es zieht nicht nur junge Erwachsene in die Innenstadt, die glinstigen Wohnraum suchen und
gerne mittendrin wohnen. Auch fiir dltere Menschen, Paare und Familien mit Kindern bietet die
Innenstadt viele Vorteile als Wohnort: Die Nahe zu den Verkehrsmitteln, das vielfaltige Ange-
bot an Schulen, zahlreiche Beratungs- und Betreuungsmoglichkeiten auch fiir Kinder, gute
Einkaufsmdglichkeiten, und die Wohnungen sind billiger als in anderen Krefelder Ortsteilen.

Dazu sind attraktive Wohnungen in einem angenehmen Wohnumfeld notwendig. Bei der An-
passung des Bestandes wird es darum gehen, urbanes Wohnen fiir alle Bevélkerungsgruppen
anzubieten: mit barrierefreien Wohnungen fiir dltere Menschen, mit einem kindgerechten Um-
feld fiir Familien, mit groBziigigen Wohnungen mit hohem Wohnkomfort und mit einem An-
gebot an gemeinschaftlichen Wohnformen. Die einzelnen Wohnquartiere zu profilieren und
ihre Besonderheiten zu entwickeln muss einhergehen mit einer sozialen Mischung, aber auch
Angeboten fiir neue Zielgruppen.

Dabei wird das ,Krefelder Haus"” eine zentrale Rollte spielen. Es ist die reprasentative histori-
sche Hausform der Stadt. Eine Ereuerung der Innenstadt wird daher zwangslaufig mit der
Renaissance des Krefelder Hauses verbunden sein. Dabei werden sich die Innenstadt und das
Krefelder Haus gegenseitig befruchten: durch ein spezifisches Konzept zur Vermarktung der
Hauser und - mit Hilfe des Krefelder Hauses - durch die Erweiterung des Krefelder Images um
eine ansehnliche Seite.
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05 Die wohnungsnahe Versorgung sichern und verbessern -
Die Krefelder Innenstadt ist mehr als nur ein Ort zum Einkaufen.

Sicherlich, Shopping ist eine wesentliche Funktion jeder City, aber sie ist nicht die einzige. Die
City ist Mittelpunkt und Keimzelle zugleich. Anders als andere Quartiere ,,gehért” die City allen
Biirgern der Stadt, jeder nutzt sie. Alle Funktionen, die eine City ausmachen, miissen gestarkt
werden.

Zur Vielfalt der Innenstadt gehoren neben dem Einkaufen auch Arbeiten, Wohnen, Freizeit,
Erholung, Bildung, Kultur - und Gastronomie. Funktionen, die erst das Miteinander ermégli-
chen. Ziel des Stadtumbaus ist es daher auch, die soziale Infrastruktur zu erhalten oder - falls
notig — einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Die Innenstadt war und ist auBerdem der gréBte Arbeitsplatzstandort der Stadt. War es in der
Vergangenheit hauptsachlich der Einzelhandel, der das Gros der Arbeitsplatze stellte, so zieht
es neuerdings vor allem junge Dienstleister in die Stadt. Diese Entwicklung gilt es zu fordern -
sei es mit den Instrumenten der Wirtschaftsférderung oder im Rahmen von Umnutzungsstrate-
gien fiir aufgelassene Immobilien im Zentrum. Denn Arbeitsplatze runden die Nutzungsmi-
schung um ein vitales und Nachfrage starkendes Element ab.

06 Sich um den 6ffentlichen Raum kiimmern -
StraBen und Plétze sind die Wohnzimmer der Krefelder Innenstadt.

An ihren 6ffentlichen Rdumen wird eine Stadt gemessen. Davon hat Krefeld einiges zu bieten.
Sie haben aber nur Wert, wenn sie gut gestaltet sind man sich auf ihnen aufhalten will. Das
setzt einen gut gestalteten Rahmen voraus - mit Platzen, die von den Krefeldern und ihren
Besuchern genutzt werden und nicht von Autos, mit einladenden StraBen und mit der Inszenie-
rung der highlights.

Doch um wirkliche stadtische Platze zu sein, miissen sie gepflegt und sauber sein — und man
muss sie auch nutzen kénnen. Dazu gehdrt, dass man sich auf ihnen - wie im ganzen Quartier

- sicher fiihlen kann.

Dabei stellt sich die Frage, wie die Stadt mit ihren Problemgruppen umgehen will. Mit der
Drogenproblematik, die auch AuBenstehende auf den StraBen und Platzen wahrnehmen, kul-
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miniert in Teilen der Krefelder Innenstadt eines der gréBten und zugleich schwierigsten gesell-
schaftlichen Probleme. Wegsehen bringt das Problem nicht aus dem Stadtbild, sondern beein-
trachtigt eher Bewohner und Eigentiimer. Niemand wird von der Stadt Krefeld ein ultimativ
wirkungsvolles Konzept verlangen kénnen. Aber wer zum Beispiel Familien mit Kindern fiir
einen Umzug in die Krefelder Innenstadt gewinnen mdchte, der darf das Problem nicht ver-
drangen, sondern muss es offensiv angehen - unter Einsatz erprobter sozialtherapeutischer
Instrumente.

Stadtische Leistungen und private Initiativen missen auch hier Hand in Hand gehen. Privates

und gemeindliches soziales Engagement muss daher geférdert und unterstiitzt werden.




07 Das Angebot wohnungsnaher Freiflachen verbessern -
Die Innenstadt ist kinder- und jugendfreundlich.

Zum Wohnen gehdrt nicht nur die Wohnung, sondern auch das Umfeld. Um sich in ihrem
Quartier wohl zu fiihlen, miissen Bewohner und Eigentiimer mit ihrem Wohnumfeld zufrieden
sein. Gerade in den ostlichen Wohnquartieren besteht hierfiir Nachholbedarf.

Im 6ffentlichen Bereich miissen daher die Griinflichen wieder zuganglich und die Spielplatze
aufgewertet werden. Dabei geht es nicht allein um die Anlage neuer, sondern auch um die
bessere Nutzung und Pflege bestehender Flachen. Wichtiger Bestandteil der Erneuerung ist
daher das Schulhofprogramm, das die Schulhdfe umgestaltet und auch auBerhalb der Schulzei-
ten nutzen l3sst.

Was im éffentlichen angestoBen wird, muss dann auch im privaten fortgesetzt werden: etwa
mit der Anlage von Spielmdglichkeiten fiir Kinder und neuem Griin in den ,aufgerdumten”
Innenhéfen.

08 Den Verkehr innenstadtvertraglich gestalten -
Die Verkehrsteilnehmer der Innenstadt sind gleichberechtigt.

Eine Innenstadt funktioniert nur, wenn sie auch erreichbar ist, ohne dass ihr Stadthild zerstort
wird. Dazu ist ein umfassendes Verkehrs- und Parkraumkonzept erforderlich, das einerseits den
Bestand attraktiver gestaltet, das Angebot sinnvoll verteilt und eventuell notwendige zusatzli-
che Flachen anbietet.

Auch rund um das Wohnen muss das Problem des ruhenden Verkehrs geldst werden. Selbst
wenn mancher neue Innenstadt-Bewohner seine automobile Mobilitdt angesichts der guten
fuBlaufigen Erreichbarkeit bewusst einzuschranken bereit ist, konkurrieren viele Anwohner um
die Verfiigbarkeit der wenigen unbewirtschafteten Parkpldtze mit Beschaftigten und auch Ein-
kaufern. Es sollten daher weitere Bewohner-Parkbereiche in Betracht gezogen werden, aber
auch der Bau von Quartiersgaragen vorbereitet werden. Da im Altbau-Typus des Krefelder
Hauses die Unterbringung von Fahrradern als den idealen innerstadtischen Verkehrsmitteln oft
auf Probleme st6Bt, sollte die Entwicklung von Musterlésungen initiiert werden.
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09 Die soziale Mischung und das Engagement in der Bewohnerschaft férdern -
Die Innenstadt ist fiir alle da.

Eine Stadt zeichnet das Nebeneinander unterschiedlichster Menschen aus. Zur Krefelder Innen-
stadt gehoren alle Bevdlkerungsgruppen mit verschiedener Herkunft, jeweiligem Status und
Werdegang. Ziel des Stadtumbaus ist eine Stadt- und Wohnentwicklung ohne Verdrangung
der Bevolkerung.

Neben der notwendigen Erganzung der sozialen Infrastruktur ist es die Unterstiitzung des
sozialen Engagements der Bevodlkerung, mit dem der Stadtumbau das nachbarschaftliche Mit-
einander fordern will.

1 0 Projekte gezielt fordern -
Acht Viertel sind ein Ganzes.

Die Innenstadt ist mehr als die City zwischen den Wallen. So macht die mathematisch falsche
Formel ,Acht Viertel sind ein Ganzes” erst Sinn, wenn man versteht, dass die Innenstadt gera-
de von ihren so unterschiedlichen Quartieren lebt. Zwar gemeinsam in ihrer griinderzeitlichen
Entstehung, hat jedes von ihnen seine Eigenarten. Diese weiter zu profilieren und die Qualita-
ten weiter herauszuarbeiten und zu entwickeln, ist eine vornehmliche Aufgabe der Stadterneu-
erung. Umso wichtiger ist es, dass die Krefelder Innenstadt nicht auf das eine Leuchtturmpro-
jekt setzt, sondern dass sich jedes Quartier in einem spezifischen, fiir seine Entwicklung weg-
weisenden, Initialprojekt wiederfindet.
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1 1 Eine effiziente und umsetzungsorientierte Organisation fiir den Stadtumbau schaffen -
Alle miissen an einem Strang ziehen.

Die Attraktivitdt der Innenstadt ldsst sich nur dann spirbar steigern, wenn alle an einem
Strang ziehen - die Stadt Krefeld, die Immobilieneigentiimer, die Geschaftsleute, soziale Ein-
richtungen usw.

Eine wichtige Gruppe sind die Hauseigentiimer. Etliche Eigentiimer miissen aus ihrer Abwarte-
haltung geholt werden. Sie wollen wissen, wie sie sich verhalten sollen: wie sie richtig inves-
tieren und wo sie Hilfe und Unterstiitzung erhalten kénnen. Denn die Entwicklung der Innen-
stadt und der Stadtumbau kdnnen nur mit den Eigentiimern funktionieren.

Stadtische Vorleistungen im &ffentlichen Raum - den StraBen und Platzen - sollen den Krefel-
dern zeigen, dass sie in einem sicheren und attraktiven Umfeld investieren. Gleichzeitig miis-
sen die Bewohner an den Planungen beteiligt werden - etwa durch Planungswerkstatten und
begleitet vom Quartiersmanagement. Denn es ist ihr Quartier und ihre Innenstadt, die erneuert

wird.
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Der historische Stadtgrundriss der Krefelder Innenstadt bleibt die Basis der stadtebaulichen
Entwicklung. Der Orientierungsrahmen aus Innenstadtring, Wallviereck und ins Zentrum fiih-
rende Magistralen wird vervollstdndigt. Das einmalige und unverwechselbare Stadtbild soll
wieder er-lebbar werden. Dabei geht es nicht um die Rekonstruktion einer teilweise verlorenen
Struktur, sondern vielmehr um die Weiterentwicklung der Planung: So kann etwa der Wall als
Verbindung von Boulevard, Einkaufsbereich und Kunstort (iber seine urspriingliche Funktion

hinausweisen.

Bei der Umgestaltung der StraBen des Rings und der Magistralen muss es darum gehen, sie als
Teile des Orientierungsrahmens wahrnehmen zu kdnnen, ohne ihre Leistungsfahigkeit zu ver-
ringern. Die Innenstadt soll nach wie vor gut erreichbar bleiben, die St.-Anton-StraBe den Ver-
kehr durch die City leiten. Umso wichtiger ist daher, mit gestalterischen MaBnahmen aus ei-
nem stadtebaulichen Fremdkdrper und einer Zasur wieder ein Teil der Stadt werden zu lassen -
fur das Stadtbild und fiir die Anwohner.

Schone, baumbestandene StraBen, die Anlage guter Wegeverbindungen, die Gestaltung und
Aufwertung vorhandener und - wo die Chance des Riickbaus genutzt werden kann - auch die
Anlage neuer Platze vervollstdndigen die Weiterentwicklung der Innenstadt.

Das Ziel verkehrsfreier und vielfaltig nutzbarer Innenstadtpldtze setzt voraus, die bisher hier
untergebrachten Stellpldtze an anderer Stelle in ausreichendem MaB und attraktiv unterzu-
bringen. Das vorliegende Parkraumkonzept ist daher fortzuschreiben und sollte die Frage kla-
ren, wie der Bestand insgesamt attraktiver zu gestalten ist. Mdgliche Mittel sind die Auswei-
sung weiterer Bewohner-Parkbereiche und der Bau von Quartiersgaragen iber die bessere
Gestaltung und Nutzung bestehender Parkhduser und Tiefgaragen bis zur Unterbringung not-
wendiger Busparkplatze. Eventuell missen - falls nicht in ausreichendem MaBe vorhanden -
weitere Flachen geschaffen werden.

Um Kosten zu minimieren und unnétige BaumaBnahmen zu vermeiden, ist eine enge Abstim-
mung zwischen stadtebaulichen Zielen, TiefbaumaBnahmen und erforderlichen Erneuerungs-
maBnahmen der technischen Infrastruktur nétig. Die begonnene enge Zusammenarbeit der
jeweiligen MaBnahmentrager muss daher auch in Zukunft wahrend des Umbauprozesses fort-
gesetzt werden.
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Ein hochwertiges und von den Bewohnern gut nutzbares Wohnumfeld ist Grundvoraussetzung
fir eine lebenswerte Innenstadt. Erst wenn die Spiel- und Freizeitangebote fiir Kinder und
Jugendliche attraktiver werden, wird sich die Innenstadt als hochwertiger Wohnstandort be-
haupten kdnnen.

Im offentlichen Bereich miissen mit einer Qualititsoffensive die vorhandenen Griin- und Frei-
flachen aufgewertet werden. Dazu gehoért, dass fast alle der insgesamt 16 offentlichen Spiel-
platze komplett- oder teilsaniert werden. Nach der Umgestaltung sollen sie zu Treffpunkten fiir
alle Generationen werden.

Ein weiterer wichtiger Baustein ist die Entwicklung eines Schulhofprogramms. Die Schulhéfe
mit ihrer doppelt so groBen Flache wie die vorhandenen Kinderspielplatze sollen als Freizeitor-
te genutzt werden. Als Spiel- und Aufenthaltsraume auch auBerhalb der Schulaktivitaten kon-
nen sie so das Defizit an Spielflichen in der Innenstadt ausgleichen. Dazu dient das von der
Stadt Krefeld initiierte Gesamtprogramm ,,Schulhofe in Krefeld - eine Baustelle fiir unsere Zu-
kunft”. Dieses Motto ist auch im (ibertragenen Sinne einer kinder- und jugendfreundlichen
Innenstadt zu verstehen. Bei der Neugestaltung sollen die Eigenarten und Besonderheiten des
jeweiligen Ortes beriicksichtigt werden, um daraus individuelle Gestaltungs- und Nutzungs-
konzepte abzuleiten. Als Startschiisse des Gesamtprogramms werden kurzfristig Umgestal-
tungskonzepte fiir die Hofe der Josefschule und des Fichtegymnasiums in der Stidweststadt
erarbeitet.

Im privaten Bereich umfasst die Verbesserung des Wohnumfeldes die Blockinnenbereiche mit
der Gestaltung der Hofflachen, die Anlage von Spielméglichkeiten, aber auch die Verbesserung
der Stellplatzsituation. Wo der Wunsch nach Quartiersgaragen aus finanziellen Griinden schei-
tert, sollten die vorhandenen Parkméglichkeiten genutzt werden. Flachendeckendes Bewoh-
nerparken ist eine Mdglichkeit zur Beseitigung des Parkdrucks auf die Quartiere. Man sollte
sich aber bei allen MaBnahmen bewusst sein, das die griinderzeitliche Baustruktur einer - alle
befriedigende - Stellplatzsituation raumliche Grenzen setzt.
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8.3 Handlungsfeld Wohnen
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Das Wohnen ist eine der wichtigsten Nutzungen in der Krefelder Innenstadt. Hier leben nicht
nur 34.000 Menschen, das Wohnen erzeugt auch im Zusammenspiel mit anderen Nutzungen
(Kultur, Einzelhandel usw.) einen urbanen Mix und macht die Innenstadt lebendig und interes-
sant.

Modernisierungsbedarfe, Wohnungsleerstédnde, ein weniger giinstiges Image als Wohnstand-
ort usw. zeigen aber auch, dass die Qualitdten, die innerstadtisches Wohnen haben kann, in
der Innenstadt nicht ausgeschépft sind.

Es gilt daher, die Attraktivitat des Wohnens in der Krefelder Innenstadt zu steigern, indem
hohe Wohnqualitdten geboten werden. Die Wohnquartiere sind deshalb im Rahmen des
Stadtumbauprozesses als attraktive Wohnorte zu profilieren. Gelingt dies, kdnnen auch neue
Zielgruppen in der Krefelder Innenstadt als Mieter oder Kaufer von Wohnhdusern und Woh-
nungen gewonnen und die Investitionstatigkeit insgesamt erhéht werden. Das Wohnen ist
dabei nicht nur auf die Wohnung und das Wohngebdude zu beziehen: auch das private
Wohnumfeld, die Innenhéfe und ein gutes nachbarschaftliches Miteinander zahlen dazu.

_ Neue Zielgruppen gewinnen. Unter dem Stichwort ,Renaissance der Innenstadte” wird in

mehreren bundesdeutschen GroBstadten ein Trend zum Wohnen in der Innenstadt beobachtet.

Das Leben im Griinen hat fiir viele Menschen seine anziehende Romantik verloren. Besonders

innenstadtnahe Wohnquartiere werden wieder als attraktiver Wohnstandort entdeckt. Gerade

in den letzten Jahren sind viele hoch qualifizierte Arbeitsplatze in den Innenstadten entstan-

den, die durch Menschen ausgefiillt werden, die eine Trennung von Wohnen und Arbeiten

ablehnen. Anziehend wirken die Innenstadte nicht zuletzt aufgrund einer guten Infrastruktur:

zu FuB ins Theater oder Kino, den Supermarkt um die Ecke, zum Bummeln in die City, Schulen,

Kitas und StraBenbahn fuBlaufig erreichbar. Entdeckt werden die Innenstédte von verschiede-

nen Bevolkerungsgruppen:

e von Singles und Paaren mit mittlerem bis hohem Einkommen, die die Urbanitdt schétzen

e von jungen Familien und Lebensgemeinschaften, die sich ein Leben im Eigenheim auf dem
Land nicht vorstellen kdnnen

e von aufstiegsorientierten Haushalten, die sich beruflich und sozial hochgearbeitet haben,
schon zuvor in der Innenstadt gelebt haben, jetzt aber im Eigentum wohnen wollen

e von der Generation 60+, die fiir die dritte Lebensphase die Vorziige der Stadt suchen,
vielleicht auch ein zu groB gewordenes Einfamilienhaus aufgeben und sich in der Stadt
.Kleiner setzen” wollen - ohne aber auf Wohnqualitdten zu verzichten

Fir die Krefelder Innenstadt ist dieser Trend bisher nur in kleinen Ansatzen sichtbar: Auf Biir-

gerversammlungen duBern sich junge Berufstatige, z. B. aus dem Blumenviertel, die bewusst

in der Innenstadt Wohneigentum gebildet haben, aber mit ihrem Wohnumfeld noch nicht

zufrieden sind und sich fiir Verbesserungen einsetzen. In der Siidweststadt engagiert sich der
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Verein fiir integratives Wohnen in Krefeld e.V. fiir neue Wohnformen. Fiir die ehemalige St.-
Norbertus-Kirche ist ein mégliches Modell die Umnutzung fiir Mehrgenerationenwohnen, das
einen neuen Akzent im Wohnen in der Innenstadt setzen kénnte.

Diese Ansatze gilt es zu starken, indem fiir diese Zielgruppen gezielt attraktive Wohnungsan-
gebote geschaffen werden - durch Modernisierung, Umbau, Abriss und Neubau und durch
Wohnumfeldverbesserung. Dabei gilt: Sowohl die Wohnung als auch das Erscheinungshild des
Wohngebaudes, der Innenhof und der offentliche Raum miissen zu den Wohnpraferenzen der
jeweiligen Zielgruppen passen.

_ Zielgruppenspezifische Wohnangebote schaffen. Folgende Zielgruppen sind fiir das inner-

stadtische Wohnen zu gewinnen:

(1) Junge Facharbeiter, qualifizierte Angestellte und Selbstandige, die sich mit ihrem Beruf

identifizieren, kleinere bis durchschnittliche Einkommen erzielen und sowohl beruflich als auch

sozial einen Aufstieg vollziehen (mdchten). Es sind Singles, Paare und junge Familien mit Kin-

dern. Sie suchen ,reprasentative”, d. h. groBere, aber konventionell geschnittene Wohnungen,

die durchaus als Statussymbol dienen kdnnen, als Miet- oder Eigentumswohnung oder als

selbstgenutztes Krefelder Haus. Diese Zielgruppe kommt prinzipiell fiir alle Quartiere in der

Krefelder Innenstadt in Betracht. Um sie zu gewinnen, miissen folgende Wohnmerkmale vor-

handen sein:

e mittlere Lagequalitét, d. h. ruhig, gepflegt, kein Negativimage

e groBere Wohnungen, konventionell geschnitten, aber in allen Punkten modernen Wohn-
standards entsprechend

e reprasentative Hauseingange und gepflegte Gebaudefassaden

e modernisierter Altbau, Neubau, auch Krefelder Haus, sofern die Zuschnitte nicht zu ausge-
fallen sind

e gepflegter Innenhof, gerne auch mit Griinflachen

e ausreichend Parkméglichkeiten

e mittlere bis untere Preislagen bei Miete oder Eigentum

Die Eigentumsbildung dieser Zielgruppe sollte durch die kommunale Wohnungsbauférderung

unterstitzt werden.

(2) Hoch qualifizierte Facharbeiter, Angestellte und Selbstandige, meist junge Haushalte, die in
zukunftsorientierten Berufen tatig sind, die sowohl beruflich als auch im Wohnen Kreativitat
schatzen, mit mittlerem bis hohen Bildungsniveau und Einkommen. Sie treten haufig als Dop-
pelverdiener-Haushalte mit und ohne Kinder auf. Diese Zielgruppe kommt fiir folgende Quar-
tiere in der Krefelder Innenstadt in Betracht: Blumenviertel, Siidweststadt, Vier Walle und
Kronprinzenviertel. Voraussetzung ist aber, dass die vorhandenen Potenziale fiir eine Aufwer-
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tung der Quartiere als innerstadtische Wohnquartiere im Rahmen des Stadtumbaus genutzt

werden und folgende Merkmale des Wohnens angeboten werden kdnnen:

e mittlere bis gehobene Mikrostandortlage, d. h. verkehrsarme Wohnlage, nutzbare, ge-
pflegte Frei- und Griinflichen im Hinterhof, gepflegte StraBenrdume und optisches Er-
scheinungsbild der Wohngebdude, gerne auch Standorte mit etwas Flair wie z. B. am Alb-
rechtplatz

e groBe Wohnungen ab 80 gm oder aber das Krefelder Haus, jeweils mit modernen Ausstat-
tungsstandards

e gerne kreative Grundrisse, durchaus auch ein unkonventionell zugeschnittenes, moderni-
siertes Krefelder Haus; auch die Mdglichkeit des Umbaus von gut erhaltenen, leer stehen-
den Nebengebduden und Gewerbebauten im Hinterhof, die ,Flair” bieten und als Wohn-
raume oder als Arbeitsstatten fiir Existenzgriinder umgestaltet werden kénnen, kann An-
reize setzen

o eine Nachbarschaft, die private Kreativitat zuldsst

e eine technische Ausriistung der Gebaude, die die Verwendung neuer Technologien im
Haushalt zuldsst

e es besteht eine Praferenz zur Bildung von Wohneigentum

e ein mittleres Kauf- und Mietpreisniveau bei modernisiertem Wohnraum bzw. ein Kauf-
preis, der nach Modernisierung in Eigenregie eine mittlere Wohnkostenbelastung zulasst

(3) Leitende Angestellte, Akademiker, Beamte, Firmen- und Biiroinhaber mittleren Alters, mit
iiberdurchschnittlicher Bildung und Einkommen, oftmals Paare mit Kindern, nicht selten sind
beide Elternteile berufstdtig. Basierend auf einem hohen Lebensstandard werden Freirdume
gesucht, um das Leben genieBen zu kdnnen. Eine umwelt- und gesundheitshewusste Lebens-
fihrung gehdren ebenso selbstverstandlich zum Lebensstil wie eine rege Teilnahme am gesell-
schaftlichen und kulturellen Leben.

Fir diese Zielgruppe kommen in der Innenstadt nur ausgesuchte Wohnlagen in Frage, die sich
sowohl durch eine hoherwertige Ausstattung im Wohnumfeld als auch durch eine ausgepragte
Freizeit- und gastronomische Infrastruktur auszeichnen. Derzeit bietet sich fiir diese Zielgruppe
der Westwall, der Alexanderplatz, der Anne-Frank-Platz, der Albrechtplatz an. Ausgehend von
diesen ,Insellagen” ist aber im Zuge des Stadtumbauprozesses und der damit verbundenen
Verbesserung der Wohnumfeld- und stddtebaulichen Qualitdten eine Ausweitung der fiir diese
Zielgruppe pradestinierten Wohnlagen im Blumenviertel, in der Sidweststadt, im Quartier
Breite StraBe und im siidlichen Bereich des Kronprinzenviertels anzustreben. Wichtig sind fir
diese Zielgruppe folgende Merkmale des Wohnens:

e gehobene Mikrostandortlage, zentral, aber dennoch ruhig gelegen
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o gepflegter offentlicher Raum mit hoherwertiger Ausstattung (z. B. in Bezug auf Spielplatze,
StraBenbegleitgriin, Platzgestaltungen)

e griine Innenhofoasen, keine Emissionen durch Larm, Staub und Geruch

e anspruchsvolle Gestaltung der StraBenrdume und des optischen Erscheinungsbildes der
Wohngebaude

e bevorzugt wird ein liebevoll modemisiertes Krefelder Haus mit zeitgemaBen und energeti-
schen Ausstattungsstandards und Freisitzen oder aber eine groBe Eigentumswohnung ab
80 gm neueren Baujahres mit individuellem und groBziigigem Grundriss

e eine Nachbarschaft, die dem eigenen Lebensstil entspricht und die eigenen Freirdume
nicht einengt

e das Miet- und Kaufpreisniveau kann dem Niveau guter Wohnlagen entsprechen

(4) Studierende der Hochschule Niederrhein am Standort Krefeld, insbesondere am Franken-

ring. Sie schatzen kommunikative, stadtnahe Wohnlagen. Als Singles, Paare oder Wohnge-

meinschaften sind sie zundchst den unteren Einkommensgruppen zuzuordnen, wobei nicht zu

vergessen ist, dass sich ihre Kaufkraft ebenso wie ihre Anspriiche an das Wohnen schnell stei-

gern kénnen, wenn sie als Jungakademiker berufstitig geworden sind. Da die Wohnung be-

zahlbar, d. h. preiswert sein muss, werden auch einfachere Wohnlagen akzeptiert.

Fir diese Zielgruppe kommen vor allem die Stidweststadt, angrenzende Bereiche des Blumen-

viertels sowie das Quartier Breite StraBe in Frage, denn sie bieten Nutzungsvielfalt und Ange-

bote in Bezug auf Kultur und Freizeit bei gleichzeitiger Nahe zur Hochschule. Um die Studie-

renden starker als bisher als Innenstadtbewohner zu gewinnen, sind zwei Voraussetzungen

wichtig: Die lifestylebezogenen Angebote in den Vierteln sind zu starken und auszubauen (z.

B. durch das vorgeschlagene Kreativzentrum in der Alten Tuchfabrik Scheibler) und das vor-

handene Wohnraumpotenzial zielgruppenspezifisch zu vermarkten. Wichtig sind fiir die Studie-

renden folgende Merkmale des Wohnens:

e gute Versorgungsinfrastruktur (Einkaufsméglichkeiten, OPNV-Anschluss) und Erreichbarkeit
der Hochschule

e lebendige Stadtlage, die vielfdltige Angebote zu Begegnung, Kommunikation und Freizeit-
gestaltung bietet

e preiswerter Wohnraum, dessen Miete zum Bafég passt, fiir unterschiedliche Wohnformen,
darunter auch gemeinschaftliches Wohnen/Wohngemeinschaften

e neutrale oder untypische Wohnungsgrundrisse, die eine effiziente Raumnutzung ermdgli-
chen, gerne mit Freisitz

_ Wohnalternativen fiir das Alter schaffen. Im Hinblick auf den demographischen Wandel
werden vermehrt altersgerechte Wohnungen und Wohnformen vornehmlich durch Anpas-
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sungsmaBnahmen im Bestand und, an geeigneter Stelle, z. B. im Verbund mit Senioren- und
Pflegeeinrichtungen, auch durch Neubau geschaffen.

Das Wohnungsangebot fiir dltere Menschen ab dem Alter von ca. 70 Jahren wird dadurch
erweitert, bestehende Angebotsdefizite abgebaut. Hierbei stehen drei Zielgruppen im Mittel-
punkt:

(1) Seniorinnen und Senioren, die in der Innenstadt eine Wohnalternative zum zu groB gewor-

denen Eigenheim aus dem landlichen Umland suchen. Es sind Alleinstehende und Paare, die

iber eine mittlere bis hohe Kaufkraft verfiigen und hohen Wohnkomfort suchen. Fiir sie bieten

sich ausschlieBlich gehobene Innenstadtlagen wie z. B. entlang des Westwalls oder im Quar-

tier Am Stadtgarten an. FuBldufig erreichbare Einkaufsmdglichkeiten (z. B. Wochenmarkt) sind

von Vorteil. Um barrierearme oder -freie Standards in der Wohnung und im Gebéude zu errei-

chen, kommt héchst-wahrscheinlich nur ein Wohnungsneubau in Betracht. Folgende wesentli-

chen wohnungsbezogenen Merkmale sind zu beachten:

e gehobene Wohnungsausstattung inkl. groBziigigem Freisitz

e groBziigiges Treppenhaus mit Aufzug und reprasentativem/kommunikativen Eingangsbe-
reich

e sicherheitstechnische Ausstattung vor allem bzgl. Einbruchsschutz

e Tiefgarage

e ein Mix unterschiedlicher WohnungsgroBen von 60 bis 120 gm Wohnflache fiir unter-
schiedliche Kaufkraftpotenziale

(2) Hochbetagte Bewohner/-innen der Innenstadt ab 80 Jahren, mit unteren bis mittleren Ein-
kommen, die einen (vor-)pflegerischen Betreuungsbedarf aufweisen. Fiir sie wird ein Angebot
an betreuten Wohnformen im unteren bis mittleren Preissegment durch Umbau im Woh-
nungsbestand oder Neubau geschaffen. Vorzugsweise bieten sich Standorte in Nachbarschaft
von bestehenden Alteneinrichtungen an, so etwa am Seniorenheim in der DreikénigenstraBe
im Kronprinzenviertel, am Altenheim Pauly-Stift im Schatten der Liebfrauenkirche oder am
Caritas-Altenheim St. Josef in der Siidweststadt. Im Rahmen der stddtischen Vergabe 6ffentli-
cher Wohnungsbaufordermittel fiir die Errichtung von Betreuten Wohnanlagen im unteren
Preissegment werden Standorte im Umfeld der bestehenden Einrichtungen gezielt geférdert.
Auch das nahere Wohnumfeld der betreuten Wohnanlagen wird so weit wie méglich an die
Bedarfe dlterer Menschen angepasst.

(3) Altere Bewohner/-innen der Innenstadt, die méglichst lang in ihrer angestammten Woh-

nung wohnen bleiben wollen. Fiir sie wird das Angebot an altengerechten bzw. altenfreundli-
chen Wohnungen durch WohnraumanpassungsmaBnahmen spiirbar erweitert, vorzugsweise
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im Rahmen von Wohnungsmodernisierungen. Im Rahmen der Modernisierung wird eine bar-
rierearme Wohnung, z. B. durch eine bodengleiche Dusche, eine verbesserte Zuganglichkeit fiir
Wohnungen im Erdgeschoss (z. B. beidseitige Handldufe im Treppenhaus), rutschfeste Boden-
beldge und Bewegungsmaglichkeiten im Badezimmer angestrebt.

Um fiir die Wohnraumanpassung bei Vermietern zu werben, wird im Rahmen der Wohnungs-
bauférderung der Stadt Krefeld und dem Quartiersmanagement fiir die Innenstadt auf die be-
stehenden Fordermdglichkeiten von investiven, altersgerechten MaBnahmen im Wohnungsbe-
stand hingewiesen. Auch die kommunale Wohnberatungsstelle ist in die Mieter- und Ver-
mieterberatung einbezogen.

(4) Altere Bewohner/-innen der Innenstadt, die an gemeinschaftlichen Wohnformen interessiert
sind. Mit dem wiinschenswerten Umbau der St.-Norbertus-Kirche fiir Mehrgenerationenwoh-
nen konnte das erste Gemeinschaftswohnmodell in der Innenstadt umgesetzt werden, das
zugleich auch Strahlkraft in das Blumenviertel erzeugen wiirde. Innenstddte sind pradestinierte
Standorte fiir solche neuen Wohnformen. Weitere, kleine Gemeinschaftswohnmodelle (,Jung
und Alt”, Wohn- oder Hausgemeinschaften, Wohngruppen fiir Demenzkranke) werden sich
ebenfalls in der Krefelder Innenstadt vermarkten lassen, zumal der demographische Wandel
weiter fortschreitet.

_ZeitgemdBe Wohnstandards im Bestand schaffen. Im Zentrum der Erneuerungsaktivitdten
stehen der Abbau der vorhandenen Modernisierungshedarfe und die Anpassung der Ausstat-
tungsqualitdten von Wohnungen und Gebduden an zeitgemaBe Wohnstandards. Neben ener-
getischen MaBnahmen zur Reduzierung des Heizenergieverbrauchs zahlen dazu vor allem auch
die Renovierung von Treppenhdusern, die Dach- und Fassadenerneuerung, die Erneuerung von
Badern und Bodenbeldgen, die Schaffung von Freisitzen und vieles mehr. Derartige Moderni-
sierungsmaBnahmen werden vor allem im Kronprinzenviertel, im Viertel Nérdlich der Ritter-
straBe und im Blumenviertel angestoBen.

Die ModernisierungsmaBnahmen sind dabei an den Ressourcen der Eigentiimer/-innen, an der
Bauart und Ausstattung des Gebdudes und an den Wertschépfungspotenzialen des Wohn-
standortes orientiert und maBgeschneidert. Eine effiziente Ausschopfung von Fordermitteln
wird durch eine Eigentiimerberatung unterstiitzt.

Der Umbau von Wohnungen mit betrachtlichen Modernisierungsbedarfen ist mit einem erheb-
lichen finanziellen Aufwand verbunden: Instandsetzung, Wohnwertverbesserung und energe-
tische MaBnahmen konnen in der Summe zu Baukosten fiihren, die sich im Bereich vergleich-
barer Neubaukosten bewegen. Kommt ein Neubau aufgrund zu geringer Wertschopfungspo-
tenziale nicht in Betracht, wird der Modernisierungsstau durch individuelle, an das Gebdude,
seine Nutzer/-innen und den Standort orientierte BestandsmaBnahmen abgebaut.
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Rund 250 Wohngebdude in der Innenstadt einschlieBlich der darin enthaltenden Wohnungen
bediirfen einer umfassenderen Modernisierung, um zeitgemaBe Wohnstandards zu schaffen.
Es handelt sich hierbei um Wohngebdude mit Baujahr vor 1970, in denen bisher keine oder
aber vereinzelte, jedoch {iber 20 Jahre zuriickliegende ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fiihrt wurden. In Abhangigkeit von der Qualitdt des Mikrostandortes wird bei zu hohen Sanie-
rungsaufwendungen auch ein Abriss und eine Umnutzung der Fldche oder ein Wohnungsneu-
bau in Erwagung gezogen.

Bei weiteren rund 200 Wohngebduden werden Modernisierungsbedarfe durch maBgeschnei-
derte MaBnahmen behoben. Bis 1970 errichtet, wurden in diesen Gebauden noch keine um-
fassenderen ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt.

Eine Vollmodernisierung ist in der Regel dort anzuraten, wo auch eine entsprechend kaufkraf-
tigere Nachfrage vorhanden (Quartiere Rund um Liebfrauen / Am Stadtgarten, Steckendorfer
StraBe, im Umfeld von Westwall, Alexanderplatz, Anne-Frank-Platz, Blumenplatz, Albrechtplatz
und nordlicher Bereich der Vier Walle) oder durch iibergreifende ErneuerungsmaBnahmen
(gebaudetibergreifend, das private Umfeld sowie den 6ffentlichen Raum betreffend) zu errei-
chen ist.

Als Forderprogramme kommen das KfW-Programm ,Wohnraum modernisieren” in Kombinati-
on mit dem ,KfW-Co,-Geb&udesanierungsprogramm®, den ,,Oko-Plus-MaBnahmen” zum War-
meschutz der GebaudeauBenhiille und/oder die Landesférderung fiir investive MaBnahmen im
Bestand durch barrierefreien Umbau bestehenden Wohnraums bzw. fiir bauliche MaBnahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz in Frage.

_ Attraktive WohnungsgroBen und -zuschnitte fiir Familien und kaufkraftigere Haushalte bie-
ten. Um junge Familien, in die Stadt zurlickkehrende Senioren und Haushalte mit mittleren bis
hoheren Einkommen fiir ein Wohnen in der Innenstadt zu gewinnen, werden neben zeitgema-
Ben Ausstattungsstandards in den Wohnungen und einem ansprechenden Wohnumfeld auch
ein addquates Angebot an groBeren Wohnungen mit modernen Wohnungszuschnitten ge-
schaffen. Denn der iiberwiegende Teil der innerstadtischen Wohnungen erreicht nur eine
Wohnflache von 60 gm - groBe Wohnungen sind Mangelware in der Innenstadt.

Dagegen sind Kleinwohnungen fiir Singles und fiir die Entwicklung studentischen Wohnens in
der Siidweststadt in ausreichendem Umfang vorhanden - zumal Studenten nicht nur als Singles
leben und Singles durchaus auch gréBere Wohnungen als Kleinwohnungen mit maximal 45
gm Wohnflache suchen.

Im Zuge der Modernisierung des innerstadtischen Wohnungsbestandes wird daher durch die
Zusammenlegung von kleinen Wohnungen unter 45 gm Wohnflache ein gréBeres Angebot an
groBen Wohnungen ab 80 gm zu schaffen. Teilrdumlich betrachtet haben insbesondere die
Stidweststadt und das Blumenviertel - aufgrund der hohen Nachfrage nach groBen Wohnun-



gen bei gleichzeitig geringem Angebot - einen besonderen Entwicklungsbedarf. Damit sich

eine dementsprechend hohe Investition auch lohnt, die neue Wohnung also auch marktfahig

ist, kommen nur vielversprechende Mikrostandortlagen in Betracht.

Besonders beim Krefelder Haus, aber auch bei Wohngebauden der 1950er Jahre werden die

Wohnungszuschnitte neu iiberplant. Fiir das Krefelder Haus existieren bereits Praxisbeispiele in

der Innenstadt, die zeigen, wie Durchgangsraume vermieden, eine optimalere ErschlieBung

erfolgen, Freisitze geschaffen und die Belichtung verbessert werden kdnnen. Sie werden in

einer Informations- und Werbebroschiire als Handreichung fiir potenzielle Investoren und Ei-

gennutzer aufbereitet und durch weitere Planungsbeispiele erganzt. Neue Wohntrends werden

erkannt und bei der Neuplanung der Zuschnitte beriicksichtigt:

e groBziigige, moblierbare Bader mit wohnlichen Wandbeldgen und separates WCs

e das ,Durchwohnprinzip”, das durch die Zusammenfassung von kleinen Raumen (unter 15
gm) geschaffen werden kann

e eine Kiiche mit Essgelegenheit oder Wohnkiiche (die zugleich auch familienfreundlich ist)

e groBe Fenster, Zugang zum Freisitz

e groBziigiger Wohnbereich, wenig Trennwande

e reprasentativer Eingangsbereich/Diele

_Das optische Erscheinungshild der Wohnbebauung verbessern. Das optische Erscheinungs-
bild der Wohngebaude wird nicht nur durch Fassadenerneuerungen, sondern auch durch die
Aufwertung von Hauseingangsbereichen und den Austausch veralteter Fenster und Haustiiren
aufgewertet. Sie tragen auch zur Imageaufwertung bei, da die visuellen Eindriicke verandert
werden und solche Erneuerungsimpulse auch im Stadtbild erlebbar sind.

Durch die Schaffung und Verbesserung der Nutzbarkeit vorhandener privater Freirdume in den
Blockinnenbereichen sowie durch die Sanierung bestehender und den Anbau neuer Balkone
wird ebenfalls eine Wohnwertsteigerung erzielt. Besonders im Hinblick auf den Trend der Re-
naissance der Innenstadte als Wohnstandorte der Mittelschicht ist zu beachten, dass die att-
raktive Altbauwohnung nur dann auch akzeptiert wird, wenn der ,Hinterhof” begriint ist bzw.
eine ,griine Oase” bildet. Ein wichtiger Anreiz zur Verbesserung des optischen Erscheinungs-
bildes bildet ein Haus- und Hofflachenprogramm.

_Den Riickbau von Wohngebauden unterstiitzen. Mit dem Riickbau von Wohngeb&uden sind

vier fiir die Stadtentwicklung wichtige Zielsetzungen verkniipft:

e die Beseitigung baulicher Mangel und Missstande aufgrund von Leerstand und fehlender
Instandsetzung

o die Aufwertung eines Wohnquartiers, in dem anstelle des Gebaudes notwendige Freirdu-
me geschaffen werden, z. B. so genannte Westentaschenparks oder griine Innenhéfe
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die Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdten, indem ein Abriss neue, wiinschenswerte
Nutzungen fiir das Grundstiick erméglicht
eine ,Marktbereinigung”, d. h. ein Abbau von Wohnungsleerstéanden

Bisher verfolgen Wohnungseigentiimer bei einem auftretenden, langerfristigen Wohnungs-

oder Gebdudeleerstand folgende, alternative Strategien:

Substanzerhaltung - durch eine laufende Instandsetzung wird die Gebdudesubstanz erhal-
ten, allerdings auf dem bisherigen Niveau, also ohne zusatzliche Investitionen, um die
Wertigkeit des Wohngebaudes zu erhéhen und damit neue Mieter- oder Kauferschichten
zu erschlieBen. In der Folge droht jedoch ein Wertverfall des Gebdudes, weil sich keine
neuen Vermietungsperspektiven erdffnen, durch fehlende Mieteinnahmen reduzieren sich
der finanzielle Spielraum des Eigentiimers und seine Handlungsmdglichkeiten zunehmend.
Substanzaufwertung - das Gebadude wird modernisiert, um die Konkurrenzfahigkeit am
Wohnungsmarkt zu erhhen. Hat er aber die Wertschépfungspotenziale des Standortes
seines Wohngebdudes (iberschatzt und kann er die erforderliche Miete nicht realisieren,
droht ihm eine negative Rendite seines eingesetzten Eigenkapitals oder der Notverkauf
aufgrund einer zu hohen Kreditbelastung in Relation zu den Ertrdgen aus der Hausbewirt-
schaftung.

Reduzierung der Bewirtschaftungskosten - die Bewirtschaftungskosten, vor allem fiir In-
standhaltung, werden auf ein Minimum reduziert. Entsteht aufgrund von massiven Leer-
stand kein positives Nettoeinkommen mehr, wird die Bewirtschaftung eingestellt. In der
Folge drohen der bauliche Verfall und die Entstehung von Gebauderuinen mitsamt den
negativen Effekten fiir das unmittelbare Umfeld.

Wohnungsneubau oder anderweitige Verwertung des Grundstiickes - die Voraussetzun-
gen fiir diese Strategie sind ein wirtschaftlich abgeschriebenes Wohngebaude, eine aus-
reichende Eigenkapitalquote fiir eine giinstige Aufnahme von Kapitalmarktmitteln fiir den
Neubau oder ein anderes, wirtschaftlich tragfahiges Umnutzungskonzept fiir die Grund-
stiicksflache sowie der Abriss des bestehenden Gebaudes. In der Regel nimmt der Grund-
stiickseigentiimer eine zunachst geringe Rendite aufgrund der Abbruch- und ggf. Neubau-
kosten in Kauf. Solange die Mieteinnahmen eines Altbaus die Bewirtschaftungskosten (-
bersteigen, wird er daher die Neubaustrategie nur in Ausnahmefallen verfolgen.

In der Krefelder Innenstadt werden nach gutachterlicher Einschatzung vor allem die ersten

beiden Strategien von den dortigen Einzeleigentiimern verfolgt, seltener die beiden letzten

Wege.

Aus diesem Grund wird der Riickbau von Wohngebduden ausdriicklich begriit und geférdert,

indem aufgeschlossene Eigentiimer z. B. hinsichtlich méglicher Nachnutzungskonzepte fiir die

frei werdende Flache beraten werden, und ihnen ein Zugang zu Fordermitteln aus dem Pro-
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gramm Stadtumbau West er6ffnet wird. Aus dem Forderprogramm werden Mittel bereitge-
stellt, um die Riickbaukosten zu reduzieren und somit einen - wenngleich auch kleinen - Riick-
bauanreiz fiir Eigentiimer von nicht mehr nachgefragten Wohngebauden zu schaffen.

_ Gezielten Wohnungsneubau und -umbau betreiben. Neue Wohnungen im Geschosswoh-

nungsbhau werden angesichts der zahlreichen Wohnungsleerstande in der Innenstadt aus-

schlieBlich als Ersatz fiir Wohnungsabrisse, also auf den durch Abriss frei gewordenen Flachen,

oder zur SchlieBung von Bauliicken errichtet. Neubau und Umbau werden begriit und unter-

stiitzt, wenn sie neue Wohnungsangebote schaffen, die in der Krefelder Innenstadt fehlen oder

in zu geringem Umfang vorhanden sind. Mehr Vielfalt im Wohnungsangebot wird geschaffen

durch

e den Um-/Neubau von modernen altengerechten Wohnungen - mit und ohne integriertes
Betreuungsangebot - als Miet- und Eigentumswohnung

e den Um-/Neubau von groBen Wohnungen ab 80 gm Wohnflache

e ungewdhnliche Wohnungsangebote - z. B. Maisonettewohnungen, Penthousewohnungen

e Wohnen in ehemaligen Gewerbebauten - die ein besonderes ,Ambiente” im Wohnen
schaffen, auch mit Loftwohnungen

e gemeinschaftliche Wohnformen - Beguinenhéfe, Mehrgenerationenwohnen, Altenwohn-
projekte, studentische Wohnprojekte

e moderne Stadthduser

_ Bauliicken ,bespielen”. Vorhandene und durch Riickbau entstehende Bauliicken werden,
sofern der Eigentiimer zustimmt, einer Zwischennutzung zugefiihrt. Sie ist eine zeitlich befriste-
te Nutzung mit minimalen Unterhaltungskosten. Die Zwischennutzungen sind kultureller Art, z.
B. als Open-Air-Kino oder beinhalten Mietergarten oder entstammen den Ideen des Fachbe-
reichs Design der Hochschule Niederrhein am Krefelder Standort Frankenring. Sie lenken Auf-
merksamkeit auf eine vergessene Flache, z. B. bei potenziellen Investoren, und verhindern den
Eindruck einer ,verwahrlosten” Flache und senden die Botschaft aus, dass an dieser Stelle
etwas Neues entsteht.

_Wohnungseigentiimer/-innen unterstiitzen. Die Wohnungseigentiimer/-innen erhalten durch
gezielte Informationen zu wichtigen Themen wie z. B. energetische MaBnahmen, durch geziel-
te Beratungsangebote, durch das Kommunizieren gelungener Modernisierungs- und Umbau-
beispiele, durch geeignete Forderprogramme, gespeist aus Stadtumbaumitteln, und vieles
mehr Anreize und Unterstiitzung in ihren Investitionsvorhaben und -aktivitaten. Dariiber hin-
aus dienen die zu einem spdteren Zeitpunkt in diesem Bericht dargestellten Initialprojekte in
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den einzelnen Wohnquartieren der Innenstadt als Investitionsanreize, da sie Schwachpunkte in
den Quartieren beseitigen und Aufwertungsprozesse anstoBen.

_Wohnungspolitische Leitlinien fiir die Gesamtstadt erstellen. Das vorliegende stadtebauliche
Entwicklungskonzept beinhaltet ein Teilkonzept Wohnen, das auf eine solide Informationsbasis
zum innerstadtischen Wohnungsmarkt aufbaut und Strategien, Zielgruppen und MaRnahmen fiir
die Weiterentwicklung des Wohnens in der Krefelder Innenstadt aufzeigt. Insofern ist es auch ge-
eignet, den Zugang zu Wohnungsbauférdermitteln des Landes NRW zu erleichtern, so dass weite-
re Offentliche Mittel flankierend im Stadtumbau in der Krefelder Innenstadt eingesetzt werden kon-
nen. Allerdings ist der innerstédtische Wohnungsmarkt nicht losgelést von der gesamtstadtischen
Entwicklung zu betrachten, er entwickelt sich nur innerhalb der fir den Gesamtmarkt gesetzten
Rahmenbedingungen. Auf der gesamtstadtischen Ebene fehlt jedoch eine klare Zielformulierung
fur die Steuerung des Marktgeschehens. Im Rahmen der Erstellung von wohnungspolitischen
Leitlinien fur die Krefelder Gesamtstadt sind Festlegungen in den Themenfeldern Innen- versus
AuBenentwicklung, energetische Einsparungen im Wohnungsbau, Standorte des sozialen Woh-
nungsbaus, Wohneigentumsforderung, Wohnflachenverbrauch usw. zu machen.

8.4 Handlungsfeld Soziales

Ein gutes nachbarschaftliches Miteinander bzw. ein unkompliziertes soziales Zusammenleben
unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen ist ein wesentliches Qualitdtsmerkmal fiir Wohnquar-
tiere und prdgt die Wohnzufriedenheit entscheidend mit. Das soziale Wohnumfeld ist insbe-
sondere fiir mittlere bis hohere Einkommensgruppen, die eine groBe Wabhlfreiheit ihres Wohn-
standortes haben, ein wichtiges Entscheidungskriterium fiir oder gegen ein bestimmtes Wohn-
quartier. Das soziale Zusammenleben in der Krefelder Innenstadt wird im Rahmen des Stadt-
umbauprozesses vornehmlich auf zweierlei Weise gefordert: durch die Erganzung der sozialen
Infrastruktur, soweit dies fiir notwendig erachtet wird, sowie durch Nachbarschaftsarbeit und
Unterstiitzung sozialen Engagements fiir und im Wohnquartier.

_Die soziale Infrastruktur verbessern und stérken. Als prioritaire MaBnahme ist das derzeit in
der Innenstadt qualitativ und quantitativ unzureichende Angebot an Spiel- und Bewegungsfla-
chen fiir Kinder und Jugendliche zu erhéhen. Im Rahmen des Krefelder Schulhofprogramms
sind die vorhandenen Schulhéfe, die eine Nutzflache von 45.000 gm umfassen, auBerhalb der
Schulstunden fiir Kinder und Jugendlich 6ffentlich nutzbar zu machen. Vielfach sind die Schul-
hofe auch im Hinblick auf eine sinnvolle Nutzungsméglichkeit durch die Offentlichkeit hin um-
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zugestalten. Die Offnung und Umgestaltung des Schulhofs des Fichtegymnasiums in der Siid-
weststadt wird hierbei den Startschuss des Schulhofprogramms liefern. Es ist zu empfehlen,
die UmgestaltungsmaBnahmen mit Planungsworkshops unter Einbeziehung von Kindern, El-
tern und Lehrern vorzubereiten. Die Beteiligung kann ggf. auch auf die UmbaumaBnahmen
ausgeweitet werden.

Zudem werden 15 der insgesamt 16 Offentlichen Spielplatze einer notwendigen
(Teil-)Sanierung unterzogen. Auch hier ist eine Beteiligung von Eltern und Kindern bei der Pla-
nung und ggf. Umsetzung anzustreben.

Dariiber hinaus wird abgestimmt auf die Bedarfe in den einzelnen Wohnquartieren die beste-
hende soziale Infrastruktur erganzt bzw. weiterentwickelt. Dies betrifft z. B. die Schaffung von
Angeboten und Treffpunkten, sowohl im Outdoor- als auch Indoor-Bereich, als institutionelle
Angebote oder informelle Orte fiir Begegnung und Sport, in mehreren Wohnquartieren.

Das Geldnde zwischen der SaumstraBe und den nordlich davon verlaufenden Bahnstrecken der
Deutschen Bahn bietet sich fiir das Teilquartier ,Nordliche der RitterstraBe” als ungenutztes
Freiraumpotenzial an, das als Aufenthaltsflache fiir Anwohner (und Nutzer einer vielleicht in
Zukunft umgesetzten , Krefelder Promenade”) sowie als Spiel- und Bewegungsflache fiir Kinder
aus dem benachbarten Siedlungsbereich hergerichtet werden und damit den von Bewohnern
geduBerten Bedarf decken sollte.

Fir die Stidweststadt ist - wie bereits oben aufgefiihrt - die Begegnungsstatte im Sinne einer
Starkung der vielfdltigen Nachbarschafts- und Jugendarbeit auszubauen und als Biirgerzent-
rum zu qualifizieren, die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Jugendarbeit werden verbessert
und die Zusammenarbeit von Schule und Jugendhilfe geférdert. In dem Stadtteil werden auch
weitere Angebote des interkulturellen Austausches und der Integration von Bewohnern mit
Migrationshintergrund geschaffen.

Bei der Umnutzung von Gebduden wie z. B. Kirchen oder Schulen, deren Betrieb eingestellt
wurde, werden notwendige Ergdnzungsbedarfe in der sozialen Infrastruktur in die Uberlegun-
gen zu Nachnutzungskonzepten einbezogen.

_Nachbarschaftsarbeit und biirgerschaftliches Engagement férder. In der Krefelder Innenstadt
engagieren sich zahlreiche Birgerinnen und Biirgern in Form von Stadtteil- bzw. Nach-
barschaftsinitiativen und -vereinen fiir ,ihr" Quartier, darunter z. B. die Initiative Volldampf
e.V. in Bleichpfad, die Birgerinitiative Rund um St. Josef e.V., der Verein Biirgergesellschaft
Schinkenplatz e.V. im Kronprinzenviertel, der Verein fiir integratives Wohnen in Krefeld e.V. in
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der Sidweststadt oder die Biirgerinitiative BlumenstraBe. Dieses biirgerschaftliche Engage-
ment ist in besonderer Weise im Stadtumbauprozess aufzugreifen und einzubinden.

Diese und sich noch bildende Initiativen werden in gleicher Weise wie andere wichtige institu-
tionelle Akteure als Partner im Stadtumbauprozess betrachtet und in die noch zu schaffenden
Organisations- und Entscheidungsstrukturen des Stadtumbauprozesses wie z. B. Stadtteilforen,
Runde Tische o. 4. einbezogen und beteiligt. Sie erfahren bei Bedarf Unterstiitzung in der Of-
fentlichkeitsarbeit, in der Gewinnung weiterer Ehrenamtlicher und Vernetzung im Stadtteil
sowie bei der Suche von Raumlichkeiten und Finanzierungsmdglichkeiten fiir ihre bewohner-
bzw. nachbarschaftsbezogenen Aktivitaten.

_ Pflegepatenschaften und Quartiersservice einrichten. An geeigneten Orten werden MaBnah-
men umgesetzt, die der Erhdhung des subjektiven Sicherheitsempfindens und der Sauberkeit
und Ordnung im 6ffentlichen Raum dienen.

Im Bereich Nordlich der RitterstraBe ist das Engagement der Anwohner bei der Pflege von
StraBenbegleitgriin entlang der RitterstraBe durch die offizielle Vergabe von Pflegepatenschaf-

ten zu wiirdigen und zu unterstiitzen.

In den Quartieren Blumenviertel wie auch Siidweststadt wird seitens der Bewohnerschaft eine
mangelhafte Sauberkeit und Ordnung im StraBenbild beklagt, die sich negativ auf das Wohlbe-
finden im Stadtteil und auf die Attraktivitdt des Viertels als Wohnquartier auswirken. Bewoh-
nergetragene Ansatze (z. B. Pflegepatenschaften im offentlichen Raum) mit dem Ziel, Abhilfe
zu schaffen, haben bisher nicht den gewiinschten Erfolg gebracht bzw. sind nicht zur Umset-
zungsreife gelangt. Im Rahmen des Stadtumbauprozesses gilt es aber nochmals genau zu
priifen, ob derartige Handlungsansatze Aussicht auf Erfolg haben kénnen.

Ein weiterer Vorschlag zur Verbesserung der Sauberkeit in den beiden Quartieren ist die Ein-
richtung eines Quartiersservices ahnlich einem Vorbild aus Bremen,” der Giber den Aspekt der
Sauberkeit hinaus noch weitere Vorteile bietet.

Folgende Ziele und Inhalte werden mit der Einrichtung von zwei Quartiersservices verfolgt:

Fir Haus- und Wohnungseigentiimer und fiir Bewohner:

e Unterstiitzung bei Hausmeistertatigkeiten

e Mithilfe bei Beseitigung von Sperrmiill auf privaten Flachen, Mithilfe bei Aufrdumarbeiten
e Mithilfe bei kleineren Gartenarbeiten

e Abholung von Strauchwerk und Gartenabfallen

2 Vqgl. hierzu http://www.quartierservice-bremen.de/



e Abholung von ausrangierten Einrichtungsgegenstanden/Haushaltsauflésung

o Unterstiitzung bei offentlichen Aufgaben und Unterstiitzung von Bewohnerinitiativen

e Instandhaltung und Pflege sowie Offnung und SchlieBung von Spielplatzen und Schulhd-
fen

e zusatzliche Pflege von StraBenbegleitgriin, Aufraumen von Dreckecken

e Nachsorge gelbe Tonnen- und Papiersammlung

e Unterstiitzung bei Kulturveranstaltungen (Transport, Reinigung), Unterstiitzung lokaler
Vorhaben wie StraBenfeste

o einfache Ausbesserungen im 6ffentlichen Raum, kleinere handwerkliche Aufgaben

Der Quartiersservice bietet ein Potenzial zur Erwirtschaftung eigener Einnahmen (durch eine
geringe Kostenbeteiligung seitens Eigentiimern, Bewohnern und Initiativen) und ware ein
Beitrag zur Starkung der lokalen Okonomie. Allerdings wird der Service erfahrungsgemaB nicht
kostendeckend arbeiten kdnnen. Daher sind Umsetzungsmaéglichkeiten durch den Einsatz von
ArbeitsfordermaBnahmen (z. B. in Verbindung mit § 16a SGB Il (Kombilohnmodell), das die
Maglichkeit dauerhafter Lohnkostenzuschiisse bis zu 75 % bietet) und ESF-Mittel zu priifen.
Seitens der Gutachter wird empfohlen, entsprechende Umsetzungsmoglichkeiten zu priifen
bzw. einen Priifauftrag an eine geeignete Institution wie der landeseigenen Gesellschaft fiir
innovative Beschéftigungsférderung (G.I.B.) zu vergeben.

_ Der Drogenproblematik aktiv begegnen. Wer zum Beispiel Familien mit Kindern zu einem
Umzug in die Krefelder Innenstadt bewegen mdchte, der sollte zumindest iiberzeugend darle-
gen konnen, dass das offensichtliche Drogenproblem in der Innenstadt nicht verdrangt, son-
dern aktiv unter Einsatz von erprobten sozialtherapeutischen Instrumenten angegangen wird.
Auch ist dafiir Sorge zu tragen, dass sich Treffpunkte von ,Freilichttrinkern” wie z. B. am Siid-
wall nicht ausdehnen und von ihnen keine Belastigungen fiir Anwohner und Passanten ausge-
hen. Gutachterseits wird daher die Erstellung eines sozialen Handlungskonzeptes zum Umgang
mit der Drogen- und Alkoholproblematik empfohlen, das unter breiter Beteiligung relevanter
Amter und Institutionen erarbeitet wird.

_ Qualifizierungs- und Beschaftigungsmdglichkeiten fiir arbeitslose Jugendliche schaffen. Im
Zuge der geplanten StadtumbaumaBnahmen bieten sich Mdglichkeiten zur Initilerung von
Qualifizierungs- und BeschaftigungsmaBnahmen fiir arbeitslose Jugendliche, eine Perspektive,
die auch im Rahmen von Biirgerveranstaltungen an die Gutachter herangetragen wurden. Bei
Umgestaltungen im offentlichen Raum, z. B. bei der Revitalisierung des Stadtgartens, der ge-
stalterischen Aufwertung des Kaiser-Friedrich-Hains, der Umgestaltung von Schulhéfen und der
Sanierung von Spielplatzen bieten sich Qualifizierungsmdglichkeiten im griinpflegerischen
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Bereich; im Bauhandwerk erdffnen sich Qualifizierungsprojekte z. B. bei der Einrichtung eines
Biirgerzentrums Rund um St. Josef oder beim Umbau der Alten Tuchfabrik Scheibler zu einem
Kreativzentrum.

Konkretere Ansatzpunkte konnten im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
nicht eruiert werden, sie lassen sich aber im Zuge des Stadtumbauprozesses und der Konkreti-
sierung von einzelnen Stadtumbauprojekten einplanen. Aus gutachterlicher Sicht besteht im
Vorfeld der Umsetzung von QualifizierungsmaBnahmen die Notwendigkeit der Griindung einer
Beschaftigungs-/Qualifizierungsgesellschaft und die Suche nach einem geeigneten Trager.
Besondere Chancen béte auch ein sozialintegratives Projekt nach dem Beispiel der Berliner
StattBau GmbH, namlich der Aufbau einer Beschaftigungsforderungs- und Qualifizierungs-
Agentur fiir arbeitslose Jugendliche und junge Erwachsene im Bau-Ausbau-Gewerbe. Es beste-
hen hierzu nicht nur eine Reihe von giinstigen Voraussetzungen, was etwa mégliche Aktoren
fir ein Tragerschaftsmodell anbelangt, sondern es liegen in Krefeld mit dem Projekt des Kin-
dergartens GerberstraBe auch bereits einschldgige Erfahrungen vor, die weiterentwickelt wer-
den sollten.

Die Motivation der Jugendlichen ist in der Regel hoch, weil sie mit den Erneuerungsarbeiten
z.T. die Chance erhalten, ihren eigenen Wohnraum zu schaffen. Auch Modelle des Mehr-
Generationen-Wohnens sind moglich. Die langfristig gilinstige Beschaftigungsmaéglichkeit im
Altbaumarkt ist als weiterer positiver Aspekt zu sehen, ebenso wie die Tatsache, dass eine
fachspezifische Qualifikation besonders von auslandischen Jugendlichen als Impuls fiir das
Thema Altbau-Sanierung bei auslandischen Eigentiimern wirken kdnnte.

Wie das prominente Berliner Beispiel zeigt, hat sich das Betatigungsfeld der Gesellschaft in-
zwischen weit iiber das urspriingliche Thema hinaus entwickelt: Nach eingehenden Erfahrun-
gen im Quartiersmanagement ist die Gesellschaft inzwischen haufiger Auftragnehmer des
Berliner Senats und eine feste GroBe bei GroBvorhaben im Bereich sozialer Stadterneuerung.
Auch diese Entwicklung konnte ein durchaus geeignetes Vorbild fiir Krefeld sein.
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8.5 Handlungsfeld Handel und Gewerbe

Foenng i vemetng dr MalBnahmen Handel und Gewerbe
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Die Innenstadt von Krefeld muss ihr Angebot an den Chancen des Marktes ausrichten (,Marke-
ting”). Im regionalen Wetthewerb liegt die Chance und gleichzeitig die Notwendigkeit im Be-
setzen einer Marktnische. Die Chance liegt darin, dem spezifischen Stadtebau, der Geschichte
und Tradition, dem Ambiente und der Sozialstruktur der Stadt Krefeld ein passendes Konzept
fur die Weiterentwicklung der City entgegenzusetzen.

Als ,Lebendige GroBstadt mit Charme" kann Krefeld sich einfiigen in den Kontext der prospe-
rierenden Rheinschiene - ohne seine Zugehdrigkeit zum Kulturraum Niederrhein zu opfern.
Hierbei kann eine deutlichere Abgrenzung zum Ruhrgebiet hergestellt und das Image gehoben
werden. Die Anlehnung an die Rheinschiene basiert auf der wissenschaftlichen Diskussion um
die so genannten ,Second Cities”: Sie sind in puncto Zentralitdt einer Metropole untergeord-
net, treten jedoch durch ihre geringer belasteten Infrastrukturen aus dem Schatten des Zent-
rums heraus und entwickeln eher ein urbanes Flair und damit eine durchaus vergleichbare
Adressqualitat.

Fir die Stadt Krefeld ist ein Konzept, das eine Professionalisierung im Bestand beinhaltet -
analog zum US-amerikanischen Lifestyle-Center-Konzept - ein Ansatz, welcher zur Besetzung
einer Marktnische bzw. zur Schaffung eines Alleinstellungsmerkmales sowie zur Steigerung der
innerstadtischen Attraktivitat beitragen kann. Das Konzept ist einerseits innovativ, andererseits
berlicksichtigt es die spezifische Situation der Krefelder Innenstadt. Es entspricht dem Leitbild
des New Urbanism, der Funktionsverdichtung unter Beachtung gestalterischer und funktionaler
Qualitaten des Stadtebaus.

Lifestyle Center haben sich in den USA seit Ende der 1990er Jahre als neuer Typus von Ein-
kaufszentren entwickelt und treten langsam an die Stelle groBer, introvertierter Shopping
Malls. Lifestyle Center bestehen ebenso aus den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und
Unterhaltung, jedoch ist ihr typologischer Aufbau anders als bei herkdmmlichen Centern. Sie
basieren auf einem offenen StraBenraum und gleichen in ihrer Struktur dem traditionellen
~europdischen” Stadtbild. Sie bestehen aus Einzelhandelsketten, mit einem qualitativ hochwer-
tigen Sortiment und sprechen vor allem Kunden aus gehobenen Einkommensschichten an.
Lifestyle Center verfiigen lber ein ansprechendes Ambiente und eine abgestimmte Gestaltung.
Eine Gruppenbildung verschiedener lebensstilorientierter Einzelhandler lasst Wechselbezie-
hungen - wie das Ansprechen desselben Kundenkreises - entstehen.

Lifestyle Center stellen offene vernetzte Quartiere dar, die mit einer vielfaltigen Nutzungsmi-
schung sowie einer hohen baulichen Dichte ékologische und 6konomische Vorteilen erzielen
und damit neue Wege im Bereich der Einkaufszentrenentwicklung bestreiten. Durch Nachah-
mung einer FuBgdngerzone mit extrovertierten Ladenbereichen (Main Street) und ansprechen-
der Gestaltung der AuBenbereiche entstand in den USA quasi eine Selbstvermarktung der Life-
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style Center. Bei Lifestyle Centern handelt es sich um private Entwicklungsprojekte. Im Ver-
gleich zu herkémmlichen Shopping Malls besteht bei Lifestyle Centern leichter die Moglichkeit
der Anpassung an Marktveranderungen. Aufgrund ihrer Genese werden Lifestyle Center auch
als Mdglichkeit gesehen, Innenstadte zu revitalisieren und aufzuwerten. Im Unterschied zu
gewachsenen Innenstadtbereichen verfiigt ein Lifestyle Center {iber ein professionelles Mana-
gement, das ahnlich wie bei einer Shopping Mall agiert. Hier zeigt sich die hohe Bedeutung
einer professionellen Vermarktung, die in den historisch gewachsenen Innenstadtstrukturen in
der Regel nicht vorhanden ist.

Die Innovation in der Ubertragung des Lifestyle-Center-Konzeptes in ein sog. ,Innenstadtma-
nagement-Konzept” liegt darin, dass es traditionelle Stirken der gewachsenen Innenstadt mit
den Starken eines Einkaufszentrums verkniipft und dariiber eine Qualifizierung erreicht wird.
Eine Aufwertung der Innenstadt in Anlehnung an ein ,,Innenstadtmanagement-Konzept” ist fiir
Krefeld von Vorteil, da es im Bestand realisierbar ist und auf vorhandenen Starken aufbaut. Der
Grundidee des Konzeptes folgend, geht es vornehmlich darum, bestehende Strukturen gestal-
terisch aufzuwerten und eine Professionalisierung in Form eines Managements zu erzielen.

Es bietet sich an, das ,Innenstadtmanagement-Konzept” mit dem Slogan ,Krefeld, Stadt wie
Samt und Seide” einzufassen. Der Slogan, der bereits eine gewisse Hochwertigkeit impliziert
und auf traditionellen Strukturen wurzelt, wird Krefeld die Chance bieten, sich von der Konkur-
renz abzuheben und ein Alleinstellungsmerkmal zu entwickeln. Er griindet auf die historisch
bedeutsame Textilindustrie der Stadt, deren Einfluss bis heute spiirbar und in Teilen sogar
sichtbar ist. Dadurch wirkt der Slogan authentisch und weckt zugleich die Neugierde und Emo-
tionen potentieller Besucher.

Da das Konzept klassischerweise auf Kunden héherer Einkommensschichten mit einer entspre-
chenden Kaufkraft ausgerichtet ist, sind in Krefeld mit den vorhandenen traditionellen Fachge-
schaften und der KonigstraBe, auf der exklusive Marken bereits ansassig sind, gute Vorausset-
zungen vorhanden. Der Branchenmix muss nicht primar durch einen Ankermieter bestimmt
werden, sondern es ist eher eine Vielzahl von Einzelhdndlern gefragt, die mit ihrem hochwerti-
gen Sortiment vor allem Kunden aus héheren Einkommensschichten ansprechen. Eine Grup-
penbildung verschiedener lebensstilorientierter Einzelhdndler lassen Wechselbeziehungen -
wie das Ansprechen desselben Kundenkreises - entstehen. Wichtig ist, dass nicht nur die Bran-
chenstruktur Hochwertigkeit und Qualitdt vermittelt, sondern dass auch das Umfeld ber ein
entsprechendes Ambiente verfiigt. Hierzu gehéren Leitlinien im Bereich von Werbeanlagen,
Warenprasentationen, Méblierung etc., um dem offentlichen Raum ein Profil zu verleihen.
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Fir die erfolgreiche Umsetzung einer Professionalisierung im Bestand sind daher nicht nur die
Aktivitaten der ansassigen Kaufleute notwendig, sondern vor allem muss von Seiten der Stadt
ein entsprechender Rahmen geschaffen werden. Dabei geht es inshesondere um eine Aufwer-
tung bzw. Anpassung der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes.

Die Grundidee des Konzeptes sieht schlieBlich eine umfassende Vernetzung der Bereiche Ein-
zelhandel und Gastronomie sowie des 6ffentlichen Raumes vor. Auf diese Art soll gewahrleis-
tet werden, dass ein ganzheitliches Konzept entsteht, welches an verschiedenen Orten erleb-
bar wird. Der Fokus sollte allerdings auf der Innenstadt Krefelds liegen, um diese als ,Aushan-
geschild’ der Stadt und Anziehungspunkt fiir Besucher zu etablieren.

Im Unterschied zu gewachsenen Innenstadtbereichen sieht das Konzept ein professionelles
Management vor, das dhnlich wie bei einem Einkaufszentrum agiert. Hier zeigt sich die hohe
Bedeutung einer professionellen Vermarktung, die in den historisch gewachsenen Innenstadt-
strukturen in der Regel nicht vorhandenen ist.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang jedoch, dass ein Konzept etabliert wird, welches einen
GroBteil der Innenstadt mit einbezieht. Nur so kann gewahrleistet werden, dass alle davon
profitieren und nicht gewisse Bereiche den Anschluss verlieren und sich zukiinftig noch starker
mit Problemen wie Leerstand oder der schwerpunktmaBigen Ansiedlung von Billiganbietern
konfrontiert sehen. Darin liegt auch der wesentliche Vorteil des Konzeptes gegeniiber einem
herkémmlichen Einkaufszentrum: Wenn der Fokus auf der Weiterentwicklung des Bestandes
liegt und nicht in konzentrierter Form neue Strukturen und Angebote geschaffen werden,
kommt es nicht (in so erheblichen MaBe) zu Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender,
oftmals traditioneller Anbieter.

Merkmal des Konzeptes ist, dass das Parken in unmittelbarere Ndhe vor bzw. hinter den Ge-
schaften oder zumindest in geringer Gehdistanz mdglich ist. Diese Voraussetzungen sind in
Krefeld zum Teil gegeben und sind mithin ein Aspekt, weshalb Besucher gerne in die City
kommen. Krefeld ist die Innenstadt der kurzen Wege, was einen kurzen Weg zum geparkten
Fahrzeug ebenso impliziert.

In vielen Innenstadten fallen die Parkbereiche und die Einkaufsbereiche weiter auseinander.
Alternativ fallen hohe Kosten an, die mit dem Nutzen des (Gelegenheits-)Besuchs in keinem
angemessenen Verhdltnis stehen. Einkaufszentren wie das CentrO bieten kostenlose Parkplat-
ze, fiir den spontanen bzw. zielgerichteten Besuch eines oder weniger Geschafte sind diese
jedoch unangemessen weit entfernt. Insofern ist ein Zuriickdrangen des ruhenden und flieBen-
den Verkehrs aus gutachterlicher Sicht fiir Krefeld der falsche Weg. In der Urbanitét finden
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FuBgédnger und Autofahrer einen Kompromiss. Am Ostwall konnte dieser Kompromiss gefun-
den werden.

9 Die Quartiere

Wegen der Vielfalt der Krefelder Innenstadt wird das Entwicklungskonzept anhand der einzel-
nen Quartiere dargestellt.

Neben den in den Handlungsfeldern beschriebenen iibergeordneten MaBnahmen, die die ge-
samte Innenstadt betreffen, werden so die Besonderheiten der Stadtviertel beriicksichtigt.
Grundlage der Entwicklung sind immer die analysierten Starken, Schwachen, Herausforderun-
gen und Visionen fiir die Quartiere.

Fir jedes Gebiet werden ein oder mehrere Initialprojekte vorgeschlagen. Sie sind richtungs-
weisend fiir eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung der Krefelder Innenstadt und
ihrer Quartiere. An ihnen kann gemessen werden, inwieweit die Ziele erreicht wurden. Gleich-
zeitig sind es Projekte, die zu einer spiirbaren Verbesserung fiihren und kurzfristig umgesetzt
werden sollten, da von ihnen Impulswirkungen fiir die gesamte Entwicklung erwarten werden.

Im offentlichen Bereich genieBen neben dem Schulhofprogramm und der Sanierung der Spiel-

platze als dringende MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung die Initialprojekte oberste

Prioritat.



9.1 Kronprinzenviertel

Starken

Charakter einer ,dorflichen Gemeinschaft”
stabile Sozialstruktur

hohes Engagement

gute Verkehrsanbindung

geringerer Leerstand

Schwéchen

hohe Verdichtung im privaten und 6ffentlichen Bereich (wenig Freiflachen)
schwache Wohnungsnachfrage

hohe Verkehrsbelastung (PhiladelphiastraBe)

unbefriedigende Parkplatzsituation

Nutzungskonflikte Verkehr und Spielen




Vision (Motto und Profil)
.Das Dorf in der Stadt". Es basiert auf einer guten Nachbarschaft und dem Nebeneinander von
modernem Wohnen und Arbeiten.

Zielsetzung
e Erhalt und Ausbau des Charakters eines Quartiers mit Mischnutzung
e Entwicklung moderner Formen des Wohnens und Arbeitens

Prioritdten

o Nutzen von Riickbauméglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struk-
tur

e Wohnungsanpassung

e neues Wohnen

e Wohnumfeldverbesserung/Aufwertung der Schulhéfe

e Verbesserung der Verkehrs- und Parksituation

Bisherige Zielgruppen
o kleine Selbstdandige, untere bis mittlere Angestellte, Facharbeiter, Rentner mit unterem bis
mittlerem Einkommen

e jiingere Haushalte ohne Kinder, Singles, Paare, Alleinerziehende
Neu zu gewinnende Zielgruppen

e junge Akademiker, Existenzgriinder und Berufseinsteiger sowie junge Facharbeiter, Ange-
stellte in zukunftsorientierten Berufen, die noch Familien bilden
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Initialprojekt: Umbau der PhiladelphiastraBe

Der dstliche Innenstadtring leidet unter erheblichen gestalterischen und funktionalen Mangeln.
Baumlos und zur reinen Verkehrsachse degradiert, ist er heute als Teil des stadtischen Orientie-
rungsrahmens nicht wahrzunehmen. Aus Griinden der Stadtreparatur, aber auch zur Verbesse-
rung der angrenzenden Wohnsituation, muss er neu gestaltet werden. BegriinungsmaBnah-
men, eine Neuaufteilung der Verkehrsfldchen und eine verbesserte Uberquerbarkeit zur Anbin-
dung der benachbarten Quartiere miissen wichtige Bestandteile der Neugestaltung sein. Fiir
das Erzielen der bestmdglichen Losung sollte ein Qualifizierungsverfahren — etwa in Form ei-
nes Wettbewerbs, eines Gutachterverfahrens oder eines Workshops — ausgelobt werden. Be-
gleitet werden sollte die MaBnahme durch die Modernisierung, den Umbau oder den Ersatz

der angrenzenden Wohngebaude.
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MaBnahmen im &ffentlichen Raum

_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Umbau und Integration der Philadelphiastral3e

_ StraBengestaltung

e Umgestaltung Schwertstrale

e Umgestaltung Alte Linner StraB3e

e Umgestaltung MariannenstrafBe, siidlicher Abschnitt

e Verbesserung der Wegeverbindung zum Kaiser-Friedrich-Hain (Aufwertung LuisenstraBe)

_ Aufwertung und Anlage von Pldtzen

e Fertigstellung Umbau Schinkenplatz

e Gestaltung Stephanplatz

_ Aufwertung von Freiflachen

Spielplatz Albrechtplatz: Teilsanierung
Spielplatz DreikénigenstraBe: Offnung und Teilsanierung

Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Comeniusschule

Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Mariannenschule

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Schaffung von Spielmdglichkeiten
e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen
e Anbau, Sanierung von Balkonen
e Dachbegriinung bei Nebengebauden
e Erleichterung des Parkens fiir Anwohner
- Ausweisung flachendeckenden Bewohnerparkens
- Priifung von Quartiersgaragen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

e energetische Nachbesserungen

e Modernisierung der Gebaude, inshesondere Erneuerung von Leitungen, Dachern und
Treppenhdusern

e umfassende Wohnungsmodernisierung

_ Fassadenerneuerung

e Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes

_ Umnutzung oder Wiedernutzung von Gebauden

e Umnutzung leer stehender Gebaude (im Bunker)
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Modellprojekt experimentelles Wohnen und Arbeiten in Gewerbebauten

_ Riickbau nicht mehr benétigter Gebaude

Nutzen der Riickbauchancen im Bestand

_ sonstige MaBnahmen

Schaffung altengerechter Wohnungen fiir Singles, vornehmlich durch Umbau im Bestand
Schaffung betreuten Wohnens: preiswert im Bestand oder offentlich geforderter Neubau,
in Verbindung mit Seniorenheim in der Dreikdnigenstral3e

Beratungsangebot fiir Eigentiimer zu Verbesserungen, die die Vermietbarkeit erleichtern,
und zu Finanzierungsfragen bei Modernisierung

Forderung von Gemeinschaftsaktivitaten und Unterstiitzung bei Koordination zwischen
Eigentiimern

Wohnungsneubau (z. B. Block Rhein-/Luisenstrale)

SchlieBung von Bauliicken, evtl. Zwischennutzung

MaBnahmen Soziales

Schaffung von Spielzonen im StraBenraum und auf Platzen (s. auch MaBnahmen im offent-
lichen Raum)
Schaffung von Angeboten fiir Jugendliche

MaBnahmen Handel und Gewerbe

Kreativer Umgang mit Leerstand (beispielsweise im Bereich Schinkenplatz)

Forderung von Zwischennutzungen (6ffentliche Nutzung, Existenzgriinder)

Forderung der Standortbedingungen fiir die Gastronomie - beispielsweise im Bereich
Bahnhofsvorplatz/Ostwall

Gezielte Ansiedlung von Dienstleistern und Gewerbe im Sinne eines ,Gewerbehofes”, die
ein lokales Netzwerk z. B. fiir umwelt- und sozialvertragliche Dienstleistungen und Produk-
te bilden kénnen; hierfiir Nutzung (derzeit oder zukiinftig) leer stehender Gewerbeimmobi-
lien
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9.2 Am Bleichpfad

Starken

Nahe zur City und den Kultureinrichtungen
Freiraumqualitdten (Kaiser-Friedrich-Hain)

beste soziale Infrastrukturen und viele Initiativen
eher gute Wohnsubstanz

Schwachen

groBteils aufgeldste stadtebauliche Strukturen

stadtebauliche Dominante Mississippi-Dampfer

hohe Verkehrsbelastung (St.-Anton-StraB3e, Ring)

Unzufriedenheit mit wohnungsnahen Spielmdglichkeiten und Griinflachen
untergenutztes Freiflachenangebot (Kaiser-Friedrich-Hain)

schlechtes Image des Quartiers

Drogenproblematik

unbefriedigende Parkplatzsituation




Vision (Motto und Profil)
.Modernes Wohnen am Cityrand”

Zielsetzung
e Weiterentwicklung der Wohnqualitét des Quartiers

Prioritdten

e Imageverbesserung

e Um- bzw. Riickbau

e Freiflachenaufwertung

e Verbesserung der Verkehrs- und Parksituation

Bisherige Zielgruppen

o kleine Selbstdndige, untere bis mittlere Angestellte, Facharbeiter, Rentner mit mittlerem

Einkommen
e Haushalte in sozialen Problemlagen

e Haushalte mit Migrationshintergrund, insbesondere im Mississippi-Dampfer

e neben Singles und Paaren auch etliche Familien wegen des Angebots an groBen Wohnun-

gen
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Initialprojekt 1: Aufwertung des Mississippi-Dampfers

Bereits in der Stadtsilhouette merkt man die Andersartigkeit des Mississippi-Dampfer genann-
ten Wohnhochhauses. Mit seinen 22 Geschossen (iberragt er selbst manche Kirche im Zent-
rum. Trotz seiner besonderen stadtebaulichen Situation und der vorhandenen baulichen Man-
gel sind die Wohnungen - im Gegensatz zu vergleichbaren Objekten in anderen Stadten - gut
belegt. Bei einer Aufwertung wird es daher vorrangig darum gehen, die stadtebauliche und

soziale Isolation aufzuheben.

Fiir ein zukunftsfahiges modernes Wohnen fiir untere bis mittlere Einkommensschichten miis-
sen GebaudemodernisierungsmaBnahmen, die Priifung eines moglichen Riickbaus der ein- bis
zweigeschossigen gewerblichen Nebengebdude, das Finden einer Nachfolgenutzung fiir die
Raumlichkeiten, in der voriibergehend die Stadtbiicherei wahrend des Neubaus der Mediothek

angesiedelt war, begleitende soziale und imagefordernde MaBnahmen Hand in Hand gehen.




Initialprojekt 2: Gestaltung und Aufwertung des Kaiser-Friedrich-Hains

Urspriinglich als private Parkanlage entstanden, ist der Kaiser-Friedrich-Hain seit Anfang des
letzten Jahrhunderts der Offentlichkeit zugénglich. Der etwa 2 Hektar groBe Park ist die zentra-
le Griinflache fiir den Bleichpfad und die norddstlichen Stadtquartiere. Sowohl Gestaltung als
auch Nutzbarkeit sind aber heute stark eingeschrankt. Er wirkt unibersichtlich, von den An-
wohnern wird er teilweise als Angstraum empfunden. Damit er wieder zum griinen Zentrum
des Bleichpfads werden kann, muss er umgestaltet und aufgewertet werden. Mit der Kom-
plettsanierung des Spielplatzes wird dabei ein erster Schritt gegangen. Weitere MaBnahmen —
etwa die Randgestaltung zur Philadelphiastrae, die Zonierung fiir verschiedene Nutzer oder

die Pflege und Erganzung der Ausstattung — sind erganzend notwendig.
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MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Umbau und Integration der Philadelphiastral3e

e Umbau und Integration der St.-Anton-StraBe und des Dampfmiihlenwegs

_ StraBengestaltung

e Umgestaltung Bleichpfad

e Umgestaltung RheinstraB3e, dstlicher Abschnitt

e Umgestaltung Steckendorfer Strale

e Umgestaltung Moerser StraBe/L 475

e Verbesserung der Wegeverbindung zum Kaiser-Friedrich-Hain (Aufwertung Luisen- und
FelbelstraBe)

_ Aufwertung von Freiflachen

e Aufwertung und Gestaltung Kaiser-Friedrich-Hain (u. a. Schaffung von Outdoor-Angeboten
fiir Jugendliche)

e Spielplatz Steckendorfer StraBe/Kaiser-Friedrich-Hain: Komplettsanierung

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Lutherschule

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Schaffung von Spielmdglichkeiten
e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen
o Erleichterung des Parkens fiir Anwohner
- Ausweisung flachendeckenden Bewohnerparkens
- Priifung von Quartiersgaragen
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MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

Aufhebung der stadtebaulichen und sozialen Isolation des Hochhauses Mississippi-

Dampfer

- Entwickeln eines neues Images durch Gebaudemodernisierung, Priifung der Mdglich-
keiten eines Riickbaus der gewerblichen Nebengebaude und Schaffung von gemein-
schaftlichen Griinflachen anstelle der Nebengebdude

Gegebenenfalls Schaffung von notwendigem Ersatzwohnraum durch offentlich geforder-

ten Neubau groBer Wohnungen in anderen Stadtteilen

- Klarung des Bedarfs an diesen Wohnungen und ggf. notwendiger ErsatzmaBnahmen

Entwicklung eines strategischen und baulichen Umbau- bzw. Riickbaukonzeptes fiir das

Hochhaus als Grundlage notwendiger MaBnahmen (Vorklarung mit Eigentiimern und Mi-

nisterium)

energetische Nachbesserungen

Erneuerung der Gebaudehiille

Wohnungsmodernisierung

Wohnraumanpassung

_ Fassadenerneuerung

Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes: vor allem St.-Anton-
StraBe/Dampfmiihlenweg

_ Umnutzung oder Wiedernutzung von Gebauden

Umnutzung leer stehender Gebdude (Zollamt)

_ sonstige MaBnahmen

SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

MaBnahmen Soziales

Unterstiitzung des sozialen Engagements (Initiative , Volldampf e.V.” usw.), Aufheben der
soziale Isolation des Mississippi-Dampfers

Schaffung von Angeboten fiir Jugendliche (z. B. Outdoor-Angebote im Zuge der Umgestal-
tung Kaiser-Friedrich-Hain)
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9.3 Steckendorfer StraBe

Starken
e  Charakter eines ,vitalen Quartiers”

e gute Nahversorgung

Schwachen
e 7. T. unbefriedigendes bauliches Erscheinungsbild der Gebaude
e Unzufriedenheit mit dem Griin- und Spielflachenangebot, Freiflachendefizite

e untergenutztes Potenzial Marktplatz

o teilweise aufgeldste stadtebauliche Strukturen
¢ Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe
e 7. T. hohe Verkehrsbelastung durch Ring/BlumentalstraBe

UM AL




Vision (Motto und Profil)
~Ruhiges Wohnen am Innenstadtrand”

Zielsetzung
e Weiterentwicklung der Wohnqualitét des Quartiers

Prioritdten
e Freiflachenaufwertung
e Aufwertung des optischen Erscheinungsbildes

Zielgruppen
o kleine Selbsténdige, untere bis mittlere Angestellte, Facharbeiter, Rentner mit mittlerem
Einkommen

e dltere Bewohner, Paare jeglichen Alters, kleinere Familien
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Initialprojekt: Wohnumfeldverbesserung

Um das geringe Angebot an Freiflichen zu erhéhen und das wohnungsnahe Umfeld zu
verbessern, sollten zwei Projekte mit Vorrang angegangen werden. Zum einen die Umgestal-
tung des Marktplatzes. Das Quartier Steckendorfer StraBe ist das einzige in der Krefelder In-
nenstadt, das nicht iiber einen eigenen Stadtplatz verfiigt. Der Marktplatz wird in seiner Funk-
tion als Marktflache zwar gut angenommen, steht aber auBerhalb dieser Nutzung nur als Stell-
platzfliche zur Verfliigung. Diese Unternutzung und die geringe stadtebauliche Einbindung
verhindern, dass er als Treffpunkt oder Spielflache genutzt werden kann. Nach einer Umgestal-
tung kann hier ein vielféltig nutzbarer Quartiersplatz entstehen, der seinem Namen als Markt-
platz des Viertels gerecht wird.

Als zweites Projekt zur Wohnumfeldverbesserung soll mit Vorrang die Aufwertung der Spielfla-
chen vorangetrieben werden. Dazu gehdren neben der Sanierung der Spielpldtze an der Nord-
lichen LohstraBe und an der WeggenhofstraBe auch die Offnung und Umgestaltung des Schul-

hofes des Ricarda-Huch-Gymnasiums im Rahmen des Schulhofprogramms.
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MaBnahmen 03 Steckendorfer StraBe

:

*s, Steckendorfer

MaBnahmen im &ffentlichen Raum

_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Umbau und Integration der Blumentalstrale

e StraBengestaltung SternstraBe
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_ StraBengestaltung

e Umgestaltung Steckendorfer Strale

e Umgestaltung Nordliche LohstraBe

e Umgestaltung Weggenhofstrale

_ Aufwertung und Anlage von Pldtzen

e Gestaltung Marktplatz

e Aushildung des Platzes an der SternstraB3e

_ Aufwertung von Freiflachen

e Spielplatz Nordliche LohstraBe: Komplettsanierung
e Spielplatz WeggenhofstraBe: Komplettsanierung

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Ricarda-Huch-Gymnasium

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Schaffung von Spielmdglichkeiten
e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen

e Anbau, Sanierung von Balkonen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

e energetische Nachbesserungen

e Erneuerung der Gebaudehiille (Fenster, Dach, Fassade, Hauseingang)

e Wohnungsmodernisierung mit Schwerpunkt Bad, Kiiche, Tiiren

e  Wohnraumanpassung fiirs Wohnen im Alter

_ Fassadenerneuerung

e Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes: vor allem SternstraBe

_ sonstige MaBnahmen

e Beratungsangebot fiir Eigentiimer zu Verbesserungen, die die Vermietbarkeit erleichtern,
und zu Finanzierungsfragen bei Modernisierung

e Forderung von Gemeinschaftsaktivitaten und Unterstiitzung bei Koordination zwischen
Eigentimern

e SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

MaBnahmen Soziales

e Schaffung von Spielzonen im StraBenraum und auf Pldtzen (s. auch MaBnahmen im 6ffent-
lichen Raum)
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9.4 Rund um Liebfrauen / Am Stadtgarten

Starken

e gut durchmischte Sozialstrukturen
o teilweise aufgelockerte Bebauung
e Nahe zum Stadtgarten

e hochwertiger Stadtebau

e ruhiges hochwertiges Wohnen

e hohe Wohnungsnachfrage

Schwéchen

e untergenutztes Freiflichenpotenzial des Stadtgartens
e hohe Verkehrsbelastung durch die St.-Anton-StraB3e




Vision (Motto und Profil)
.Gehobenes Wohnen am Stadtgarten”

Zielsetzung
e Modernisierung des Wohnumfeldes im Quartier

Prioritdten
e Sicherung der Wohnqualitat

o Freiflachenaufwertung, Aufwertung des Stadtgartens

Bisherige Zielgruppen
e vorwiegend mittlere, aber auch untere Einkommensgruppen, vergleichsweise viele Famili-
en mit Kindern in allen Familienphasen, wenig Migranten

o fiir viele Zielgruppen geeignet, darunter auch solche mit Neigung zu reprasentativem
Wohnstil und Wohnformen
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Initialprojekt: Herrichtung des Stadtgartens

Der groBte Park der Krefelder Innenstadt - der Stadtgarten - ist in die Jahre gekommen. Ehe-
mals aufwandige Parkelemente, das Wegenetz und die Baumbestande sind in einem schlech-
ten Zustand. Zudem wird er von vielen Bewohnern als Angstraum ohne soziale Kontrolle emp-

funden. Ziele einer Umgestaltung, die der historischen Bedeutung gerecht werden muss, sind
die gestalterische Aufwertung, die Verbesserung des subjektiven Sicherheitsgefiihls, aber auch
die Wiederbelebung der kulturellen und gastronomischen Nutzung. Dann kann der Stadtgarten
wieder den Stellenwert erhalten, den er einmal hatte: als zentraler Treffpunkt der Innenstadt.




Am /

Stadtgarten

o
MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ StraBengestaltung
e Umgestaltung DrieBendorfer Strae
e Umgestaltung HubertusstraBe, nérdlicher Abschnitt
e Verbesserung der Wegeverbindung zum Stadtgarten (Aufwertung SteinstraBe)
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_ Aufwertung von Freiflachen

e Sanierung Stadtgarten

e Spielplatz Westwall: Komplettsanierung

e Spielplatz Geldernsche StraBe: Teilsanierung

e Spielplatz Stadtgarten/St.-Anton-StraBe: Teilsanierung

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Hauptschule Prinz-Ferdinand-
StraBe und Westwall

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Grundschule HofstraBe

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Anbau, Sanierung von Balkonen
e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

e Reduzierung kleiner Wohneinheiten unter 45 gm durch Zusammenlegung

_ Umnutzung oder Wiedernutzung von Gebauden

e Umnutzung leer stehender Gebaude (Grundschule Garten-/HubertusstraBe)

_ sonstige MaBnahmen

o Schaffung altersgerechter Wohnungen im mittleren Preissegment durch Neu- und Umbau,
als Miet- und Eigentumswohnungen

o Schaffung eines Angebotes fiir betreutes Wohnen im unteren Preissegment in Verbindung
mit Paulistift

e Neubau hochpreisiger (altersgerechter) Eigentumswohnungen Nahe Westwall

e SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

MaBnahmen Soziales
e Schaffung von Spielzonen im StraBenraum (s. auch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum)

MaBnahmen Handel und Gewerbe
e Forderung der Gastronomie im Bereich Stadtgarten

private BaumaBnahmen
e Nachnutzung des RWE-Geldndes (Prinz-Ferdinand-StraBe)
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9.5 Blumenviertel

Starken

ruhiger Wohnstandort mit Griinderzeitbauten
Nahe zu City und Stadtgarten
Nahversorgungsangebot in der Marktstrale

Schwéchen

stadtebaulicher Missstand St.-Anton-StraBe

hohe Verdichtung im privaten und 6ffentlichen Bereich
geringes Freiflachenangebot

sozialer Problemschwerpunkt St.-Anton-Strale
unbefriedigende Parkplatzsituation

unbefriedigendes Sauberkeits- und Sicherheitsgefiihl




Vision (Motto und Profil)
.Birgerliches Wohnen mit Ambiente”

Zielsetzung
e Stabilisierung und Aufwertung des Wohnquartiers durch Um- und Neubau

Prioritdten

e Nutzen von Riickbauméglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struk-
tur

e Wohnungsanpassung

e  Wohnumfeldverbesserung

e soziale Starkung

e Verbesserung der Nahversorgung

bisherige Zielgruppen

e vorwiegend untere bis unterste Einkommensgruppen, vergleichsweise viele junge Erwach-
sene (einige Studenten und junge Migranten), viele Singles

e vereinzelt mittlere Einkommen und Bildung mit Ziel des Eigentumserwerbs

Neu bzw. verstarkt zu gewinnende Zielgruppen

e Studenten der Hochschule Niederrhein (im siidlichen und 6stlichen Bereich)

e junge Akademiker, Paare oder Familien - das Krefelder Haus zur Eigentumsbildung oder
Miete
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Initialprojekt 1: stddtebauliche Integration der St.-Anton-StraBe

Die St.-Anton-StraBe ist heute ein Fremdkérper in der Innenstadt. Sie verbreitet nicht das Ge-
fihl einer StadtstraBe, sondern vielmehr einer Durchgangsachse durch das Zentrum. Als eine
der vier wichtigen Magistralen - der reprasentativen Einfahrten in die Innenstadt - muss sie
wieder Teil des wahrnehmbaren Orientierungsrahmens werden. Die Umgestaltung umfasst
dabei (iber das Blumenviertel hinaus auch die Bereiche in die City innerhalb des Walls. Die
beengte raumliche Situation scheint hierfiir zundchst wenig Spielraum zu lassen. Umso wichti-
ger sind hochwertige und phantasievolle Vorschlage zur Umgestaltung. Ein Qualifizierungsver-
fahren in Form eines Wettbewerbs, das alle vier Magistralen umfasst und ihre Gemeinsamkei-
ten, aber auch ihre Besonderheiten herausstellt, ware dazu ein geeigneter Weg.

Da sich eine Reihe von Erneuerungsprojekten - wie etwa der Bau der Volksbank - im Umfeld
der St.-Anton-StraBe biindeln, kénnen mit der Umgestaltung der StraBe weitere Synergie-
Effekte einhergehen.

Begleitet werden sollte diese stadtebauliche MaBnahme durch die Entscharfung des sozialen
Problemschwerpunktes an der St.-Anton-StraBe, etwa durch aufsuchende Beratung oder dem

Versuch, die Wohnungsbelegung zu steuern.




Initialprojekt 2: Zukunft der St.-Norbertus-Kirche

Als einzige Kirche in der Innenstadt steht die St.-Norbertus-Kirche leer. Auch in der Ideenwerk-
statt wurde der Wert der groBen historischen und stadtebaulich pragenden Kirchengebaude
herausgestellt. Fiir die St.-Norbertus-Kirche steht besonders die Rolle als sozialer Identifikati-
onspunkt im Vordergrund. Ein vorliegendes - und als eine mdgliche Option durchaus wiin-
schenswertes - Nachnutzungskonzept sieht vorwiegend Wohnen und Gastronomie vor. In
Verbindung mit einer Umgestaltung des Blumenplatzes und einer Sanierung des Spielplatzes
sollte dann gepriift werden, ob der Bau mit einer zusatzlichen Nutzung als Quartierstreffpunkt

oder fiir soziale Zwecke weiter entwickelt werden kann.




MaBnahmen 05 Blumenviertel

Am
Stadtgarten

Stidweststadt \
ey

190

*sesedifeg



MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Umbau und Integration der St.-Anton-StraBe

_ StraBengestaltung

e Umgestaltung MarktstraBe und Verbesserung der Wegeverbindung zur City

e Umgestaltung HubertusstraBe

e Umgestaltung KornstraBe

e Umgestaltung BlumenstraBe

e Verbesserung der Wegeverbindung zum Stadtgarten (Aufwertung SteinstraBe)

_ Aufwertung und Anlage von Pldtzen

e Gestaltung des Umfeldes Kaiser-Wilhelm-Museum unter Einbeziehung des Karlsplatzes
(s. auch MaBnahmen_07 Zentrum)

e Gestaltung Blumenplatz

_Aufwertung von Freiflachen

e Spielplatz Blumenplatz: Komplettsanierung

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhéfe Arndt-Gymnasium

e kontinuierliche Pflege von offentlichen Fldchen, Erhdhung der Sauberkeit im 6ffentlichen
Raum

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Schaffung von Spielmdglichkeiten
e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen
e Dachbegriinung bei Nebengebauden
e Entkernung Innenhofe
o Erleichterung des Parkens fiir Anwohner
- Ausweisung flachendeckenden Bewohnerparkens im 6stlichen Bereich des Blumen-
viertels (Cityndhe)
- Priifung von Quartiersgaragen

MaBnahmen Wohnen
_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

energetische Nachbesserungen

e umfassende Gebaudemodernisierung

e Wohnungsmodernisierung mit dem Schwerpunkt Heizung, Wasseranschliisse, Tiren
e  Schaffung familiengerechter Wohnungen bei Modernisierung

e Mustersanierung und Umbau des Krefelder Hauses
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- Integration oder Riickbau der Seitenfliigel
- Entkernung und Aufwertung der Innenhdfe
_ Fassadenerneuerung
e Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes: vor allem St.-Anton-Strale
_ Riickbau nicht mehr bendtigter Gebaude
e Nutzen der Riickbauchancen im Bestand

_ sonstige MaBnahmen

e Beratungsangebot fiir Eigentiimer zu Verbesserungen, die die Vermietbarkeit erleichtern,
und zu Finanzierungsfragen bei Modernisierung

e Forderung weicher Standortfaktoren (Sauberkeit, Erscheinungsbild...)

e SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

MaBnahmen Soziales

e  Priifung einer moglichen Etablierung der St.-Norbertus-Kirche als Quartierstreffpunkt, In-
tegration in das vorliegende Nutzungskonzept

e Schaffung von Spielzonen im StraBenraum (s. auch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum)

e Entwicklung eines ,Quartiersservices"/Nachbarschaftshilfe

e Anregung und Unterstiitzung von Pflegepatenschaften im &ffentlichen Raum

e Forderung der Zusammenarbeit von Eigentiimern, Biirgern und Stadt zur Sperrmiillbeseiti-

gung

MaBnahmen Handel und Gewerbe
e Verbesserung der Nahversorgungsqualitdt im Bereich MarktstraB3e
- Herantreten an Lebensmittel-Discounter und Einbindung in die Anforderungen des
Stadtumbaus
- Gemeinsame suche nach geeigneten Standorten

MaBnahmen Kultur
e Erneuerung und Modernisierung des Kaiser-Wilhelm-Museums

192



9.6 Sildweststadt

Starken

hochwertiger Stadtebau

historische Bausubstanz

Nahe zur Hochschule

kulturelle Vielfalt

vielfaltige Infrastruktur

groBes Engagement, hoher Anteil an privaten Investitionen
attraktiv fir junge Haushalte

Schwéchen

groBe Vermietungsschwierigkeiten und Leerstande
Attraktivitat vornehmlich fiir Einkommensschwache
unattraktive Okonomie

unglnstiges Image

hohe Verdichtung im privaten und 6ffentlichen Bereich
geringes Freiflachenangebot

unzureichendes Angebot groBer, komfortabler Wohnungen
soziale Konflikte

unzureichendes Sauberkeits- und Sicherheitsgefiihl

nicht ausgeschopftes Potenzial fiir Radverkehr




Vision (Motto und Profil)
,Die Siidweststadt, das Kreativviertel - offen fir Individualitdt und neue Ideen”

Zielsetzung
e Starkung des Quartiers durch Impulse von Studenten und Kiinstlern
e Schaffung kreativer Angebote im Bereich Wohnen, Arbeiten, Einkaufen

Prioritdten

e Nutzen von Riickbauméglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struk-
tur

e Wohnungsanpassung

e neues Wohnen

e  Wohnumfeldverbesserung
- Aufwertung, Umgestaltung der Schulhéfe
- StraBenraumgestaltung

e Imageverbesserung

e soziale Starkung

bisherige Zielgruppen
e vorwiegend untere bis unterste Einkommensgruppen, vergleichsweise viele junge Erwach-
sene, viele Migranten

e vereinzelt mittlere Einkommen mit Ziel des Eigentumserwerbs

Neu bzw. verstarkt zu gewinnende Zielgruppen

e Studenten der Hochschule - als Singles, WGs, junge Parchen

e junge Akademiker - untere bis mittlere Einkommen - als Existenzgriinder und Berufsein-
steiger, junge Facharbeiter, Angestellte in zukunftsorientierten Berufen, beide Gruppen als
Nachfrager fiir das Krefelder Haus als Wohn- und Arbeitsort, auch zur Eigentumsbildung
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Initialprojekt: Umnutzung der Alten Tuchfabrik Scheibler im Lewerentzblock

Der Weg des Quartiers zu einem Viertel, das von Studenten und Kiinstlern mitgepragt wird,
muss seinen Ausdruck in einem wegweisenden Umnutzungsprojekt finden. Mit der teilweise
leer stehenden alten Tuchfabrik Scheibler im Lewerentzblock verfiigt die Siidweststadt {iber
eine Immobilie, die vielfaltige Nutzungsoptionen offen hdlt. Eine passende und wiinschens-
werte Nutzung ware ein Standort fiir die Kreativwirtschaft im Bereich Kunst und Design. Hier
konnte ein Kreativzentrum entstehen, das Theater, Ausstellungen und museale Nutzungen,
Kurse, Gastronomie und Vermietungen fiir Veranstaltungen, Biiros und Ateliers unter einem
Dach vereinen wiirde. Dabei ware auch eine Zusammenarbeit mit der Hochschule Niederrhein

und inshesondere der ,run-Initiative zur Existenzgriindung” anzustreben.




MaBnahmen 06 Stidweststadt

Stidweststadt
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MaBnahmen im 6ffentlichen Raum

_ StraBengestaltung

Umgestaltung HubertusstraBe/Tannenstral3e

Umgestaltung LewerentzstraB3e

Umgestaltung OelschlagerstraBe

Verbesserung der Wegeverbindung zum Stadtgarten (Aufwertung SteinstraB3e)

_ Aufwertung von Freiflachen

Spielplatz Blockinnenbereich MarkstraBe: Teilsanierung

Spielplatz Alter Deutscher Ring: Teilsanierung

Spielplatz CorneliusstraBe: Komplettsanierung

CorneliusstraBe: Verbesserung der Ausstattung

Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Josefschule unter Einbeziehung
des angrenzenden StraBenraums CorneliusstraBe (Startschuss des Schulhofprogramms)
Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Fichtegymnasium (Startschuss
des Schulhofprogramms)

Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhéfe Albrecht-Schweitzer-Realschule
und Grundschule an der Lewerentzstrale

kontinuierliche Pflege von &ffentlichen Flachen, Erhohung der Sauberkeit im 6ffentlichen
Raum

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld

Starkung des Radverkehrs durch Entwicklung von Musterldsungen fiir wohnungsnahe
Abstellméglichkeiten von Fahrradern in den Wohnquartieren des Krefelder Hauses
(Pilotprojekt ,Fahrradparken in Altbauten”)

Schaffung und Verbesserung von Spielmdglichkeiten im Innenbereich

Schaffung und Verbesserung der Nutzbarkeit privater Freirdume

Dachbegriinung bei Nebengebauden

Entkernung von Innenhdfen

Anbau, Sanierung von Balkonen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemnisierung

energetische Nachbesserungen

Gebaudemodernisierung mit Schwerpunkt Beseitigung von Feuchtigkeitsschaden, Trep-
pen-haus- und Fassadenerneuerung

Wohnungsmodernisierung mit Schwerpunkt Heizung, Elektroinstallation

bei Bedarf Grundrissveranderungen
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- nutzungsneutrale Grundrisse, die auch fiir Familien geeignet sind

- Zusammenlegung kleiner Wohneinheiten unter 45 gm zu groBen Wohneinheiten iiber
80 gm, aber nur bei gleichzeitiger Umfeldaufwertung

Mustersanierung und Umbau des Krefelder Hauses

- Integration oder Riickbau der Seitenfliigel

- Entkernung und Aufwertung der Innenhdfe

_ Fassadenerneuerung

Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes

_ Umnutzung oder Wiedernutzung von Gebauden

Modellprojekt experimentelles Wohnen und Arbeiten in Gewerbebauten/Loftwohnungen
(Alte Tuchfabrik Lewerentzblock)
Umnutzung der Alten Buschhiitter Post als Stadtumbaubiiro

_ Riickbau nicht mehr bendtigter Gebaude

Nutzen der Riickbauchancen im Bestand

_ sonstige MaBBnahmen

Angebot an gréBeren, gut ausgestatteten Wohneinheiten im guten Wohnumfeld (nahe

Mittelstandsinseln) zur Eigentumsbildung

Beratungsangebot fiir Eigentiimer zu Verbesserungen, die die Vermietbarkeit erleichtern,

zu bautechnischen Fragen und zu Finanzierungsfragen bei Modernisierung

Forderung von Gemeinschaftsaktivitaten und Unterstiitzung bei Koordination zwischen

Eigentiimern

Forderung weicher Standortfaktoren (Sauberkeit, Erscheinungsbild...), Aufzeigen an Vor-

bildern, welches Potenzial im Wohnen besteht, eventuell Entwicklung eines groBeren Mo-

dellprojektes

Aufbau des Stadtteils als ,Marke”

SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

Forderung des Wohnens fiir junge Kreative im multikulturellen Viertel

- Vernetzung der Hochschule mit der Innenstadt (Wohnen als ein Thema der Vernet-
zung)

- Unterstiitzung der Stadt Krefeld bei Ansiedlung von Studenten in der Siidweststadt
und im Blumenviertel (Motto: ,Clever Miete sparen, ab in die Sidweststadt und das
Blumen-viertel”, Programminhalte: ,Miete passt ins Bafog")

- Vermarktung: Erstellung eines Campus-/Stadtteilplans mit Einrichtungen der Hoch-
schule, Wohnangebote in der Umgebung, wichtige ,locations”, der tiber das Studen-
tensekretariat und die Stadtseite bekannt gemacht wird
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- Forderung von studentischen Arbeiten an der Hochschule, Fachbereich Design, insbe-
sondere mit dem Schwerpunkt , Environmental Design - Mensch und Raum”, um den
Bekanntheitsgrad und die Identifikationspunkte mit der Stidweststadt zu steigern

MaBnahmen Soziales

Schaffung von Spielmdglichkeiten (Bolzplatz)

Schaffung bzw. Intensivierung von Angeboten fiir Jugendliche/Erweiterung der Jugendfrei-
zeiteinrichtung

Offnung und Umgestaltung Schulhof Josefschule (s. MaBnahmen im éffentlichen Raum)
Initiierung eines Birgerzentrums

Verbesserung der Ausstattung der Begegnungsstdtte CorneliusstraBe - barrierefreier Zu-
gang, Ausbau des Kellers fiir kulturelle Nutzung

Unterstiitzung des Familienzentrums Rund um St. Josef - Verbesserung des Zugangs von
Familien zu neuen und erweiterten Angeboten

Ausbau der Raumlichkeiten fiir Eltern-Kind-Angebote

Errichtung eines ,Quartiersservices”/Nachbarschaftshilfe

Forderung von Stadtteilprojekten und Unterstiitzung vorhandener biirgerschaftlicher Initia-
tiven (z. B. Verein fiir Integriertes Wohnen)

Forderung des Dialogs der Kulturen (z. B. tiirkische Schiilerinnen des Fichtegymnasiums als
Integrationshelfer oder Konfliktschlichter)

Projekte zur Offnung der Lewentzschule fiir den Stadtteil

MaBnahmen Handel und Gewerbe

Forderung Kunst, Kultur und Kreativitat

- Sichtbarmachen vorhandener Ateliers: , Atelier-Rundgang im Viertel”

Qualifizierung ethnische Okonomie

- Nutzung Halle im Blockinnenbereich Lewerentz-/OelschldgerstraBe - alternativ zum
Standort Stadtbad (s. MaBnahmen_07 Zentrum) - fiir die Etablierung ethnischen Ein-
zelhandels. Dabei konnte die groBe Halle im Blockinnenbereich fiir einen orientali-
schen Bazar und die dazu notwendigen Stellplatzflachen genutzt werden.
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Exkurs: Hinweise zur Umsetzung des Pilotprojektes ,Umnutzung der Alten Tuchfabrik Scheibler
im Lewerentzblock”

Die Umnutzung der Alten Tuchfabrik im Lewerentzblock zu einem Zentrum fiir Kreativwirtschaft
ist ein Pilotprojekt fiir die Sidweststadt, das einen nachhaltigen AnstoB3 hin zur Entwicklung
eines Viertels geben wird, das von Absolventen und Studierenden der benachbarten Hoch-
schule Niederrhein und von Menschen aus kreativen Berufen mitgepragt wird. Sie werden als
weitere, neue Zielgruppen der Siidweststadt entscheidende Entwicklungsimpulse geben.

In einem ersten Schritt ist ein wirtschaftlich tragféhiges Umnutzungskonzept zu erarbeiten, das
Nutzungen enthalt, die nicht nur in die Siidweststadt, sondern in ganz Krefeld ausstrahlen
konnen. Zudem ist eine geeignete Tragerschaft zu finden. Begleitend bzw. nachfolgend sind
weitere Schritte umzusetzen, die das Kreativzentrum in Krefeld bekannt machen und vernet-
zen, es aber auch in eine Gesamtstrategie fiir das Quartier im Sinne der Entwicklung eines
kreativen Viertels einbinden.

_ Umnutzungskonzept und Tragerschaft fiir die Alte Tuchfabrik Scheibler. Die Erarbeitung des
Umnutzungskonzeptes ist ein Prozess, an dessen Ende eine wirklich reizvolle und vielféltige
Nutzungsidee stehen wird, mit der in und auBerhalb Krefelds bei Investoren und Nutzern fiir
eine Realisierung des Kreativzentrums geworben werden kann. Das Umnutzungskonzept be-
ricksichtigt, dass

e Existenzgriindern der Hochschule Niederrhein hier in der Alten Tuchfabrik Ausstellungs-
raume, Ateliers, Biiros angeboten werden konnen,

e aufgrund der GroBe der Immobilie auch weitere Nutzungen wie Wohnen in Kombination
mit Arbeiten sowie stadtteilbezogene Nutzungen, etwa im Bereich Jugend-, Integrations-
und Nachbarschaftsarbeit, sinnvoll in ein Gesamtkonzept integriert werden kdnnen.

Es zeigt auf,

e wie sich das Kreativzentrum wirtschaftlich tragfahig darstellen kann, mit kommerziellen als
auch gemeinniitzigen Nutzungen, die einen unterschiedlichen Beitrag zur Finanzierung
von Ankauf und Unterhaltung der Immobilie leisten,

e wie sich die Mdglichkeiten der Einwerbung von Férdermitteln darstellen,

e welche mdglichen Tragerschaften fiir das Kreativzentrum in Frage kommen kdnnen,

e welche mdglichen Investoren fiir eine erste Ansprache in Frage kommen.

Ein solches Umnutzungskonzept darf nicht am ,Griinen Tisch” erarbeitet werden, wenn es
Chancen auf eine Umsetzung haben soll! Es ist vielmehr im Dialog mit Stadtverwaltung, politi-
schen Gremien, Krefelder Kultureinrichtungen, Stadtteilakteuren, Unternehmen und Hochschule
Niederrhein zu formulieren - zumindest in den Grundziigen -, es sollte die Nutzungsbedarfe
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von Existenzgriindern und Studierenden der Hochschule Niederrhein und der stadtteilbezoge-
nen Initiativen einbeziehen, bei ihnen Projektideen erfragen, einbeziehen und zu Grunde le-
gen. Auf Grundlage des Nutzungskonzeptes kann dann eine zielgerichtete Ausschreibung zum
geplanten Verkauf der stadtischen Immobilie erfolgen. Es mag auch Sinn machen, die Erarbei-
tung eines Umnutzungskonzeptes in die Hande eines Projektentwicklers mit Erfahrungen in
kulturellen Umnutzungsprojekten zu legen.

Im Prozessmanagement ist es unumganglich, dass ausreichend politische Riickendeckung vor-
handen ist, diese Immobilie im Sinne eines Pilotprojektes fiir die Krefelder Innenstadt und ganz
besonders fiir die Siidweststadt zu entwickeln. Kurzum, das Projekt wird zur ,Chefsache” er-
klart.

Ein erster, wichtiger Schritt in der Erarbeitung des Umnutzungskonzeptes ist die Erstellung
einer Projektskizze, die Basis fiir die Ausarbeitung bzw. Ausschreibung des Umnutzungskon-
zeptes und der Verbreitung der Projektidee ,Kreativzentrum” innerhalb Krefelds dient. Die
Projektskizze, als ca. 20-seitiges Papier, wird in einem breiten diskursiven Prozess mit Stadt-
teilakteuren, kommunalen Vertretern und der Hochschule Niederrhein, Standort Frankenring,
erstellt. Der Diskussionsprozess wird als mehrtétige Perspektivenwerkstatt mit anschlieBender
Aufbereitung und Dokumentation organisiert.

_ Begleitende Schritte zur Forderung von Kunst, Kultur, Kreativitdt in der Slidweststadt. Zwi-
schen der Stadt Krefeld und der Hochschule Niederrhein wird eine enge Zusammenarbeit mit
dem Ziel der Vernetzung der Hochschule mit der Krefelder Innenstadt und des Auslotens und
der Nutzung der Potenziale der Hochschule fiir die Innenstadtentwicklung angestrebt. Erste
Zielsetzungen fiir die Zusammenarbeit sind:

e die Forderung von studentischen Arbeiten am Fachbereich Design, insbesondere im
Schwerpunkt ,, Environmental Design - Mensch und Raum®”, um sie als Anst6Be fiir die wei-
tere Stadtteilentwicklung zu nutzen

e der Aufbau einer Kooperation mit der ,run-Initiative zur Existenzgriindung” der Hochschu-
le, um Wege auszuloten, wie Existenzgriinder mit dem Wunsch, sich in Krefeld zu etablie-
ren, allseits unterstiitzt werden kdnnen - insbesondere im Falle einer Realisierung des
.Kreativzentrums” Alte Tuchfabrik Scheibler, das hervorragende Arbeits- und Prasentati-
onsmdglichkeiten fiir Kreative bieten kann

e Sichtbarmachung vorhandener Ateliers in der Stidweststadt durch Konzeption und Umset-
zung eines ,Atelier-Rundgangs in der Stidweststadt”; auch hierzu kdnnen studentische Ar-
beiten wertvolle Anregungen fiir die Konzeption und Vermarktung des Atelier-Rundgangs
geben

e Um das Wohnen junger Kreativer in der Stidweststadt zu unterstiitzen, sollte auch das
Wohnen ein zentrales Thema der Vernetzung darstellen. Welche Wohnwiinsche bestehen



bei den Studierenden, die derzeit in Krefeld und insbesondere am Standort Frankenring
kein entsprechendes Angebot finden? Was lasst sich daraus an zusatzlichen, zu schaffen-
den Wohnangeboten fiir die Innenstadt und inshbesondere die Siidweststadt ableiten? Wie
hoch darf die Miete sein? Erdrterungen zu diesen Fragen kdnnten in konkrete Projektideen
miinden, die Gber das ortliche Quartiersmanagement den ansassigen Wohnungseigenti-
mern und Projektentwicklern nahe gebracht werden kénnen und somit Impulse fiir eine
nachfragegerechte Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes in der Siidweststadt ge-
ben.

Gemeinsame Verabredung zur Erstellung eines Campusplanes, der die Einrichtungen der
Hochschule Niederrhein am Standort Frankenring, Wohnangebote in der Umgebung, vor-
handene Ateliers in der Nachbarschaft sowie weitere wichtige ,locations” (Freizeitangebo-
te, Sportmdglichkeiten usw.) darstellt. Der Plan dient dazu, den Studierenden und insbe-
sondere Studienanfangern eine Orientierung Gber Einrichtungen der Hochschule und inte-
ressante Angebote in benachbarten Stadtteilen, insb. der Stidweststadt, zu geben und be-
kannt zu machen. Als WerbemaBnahme fiir die benachbarten Stadtteile wird er sowohl
tiber die Hochschule (z. B. Studentensekretariat) als auch iiber stadtische Medien (Internet
usw.) verbreitet.
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9.7 Zentrum / Vier Walle

Starken

Ablesbarkeit des historischen Grundrisses

Nutzungsvielfalt, aber ausbhaufahig (Gastronomie, AuBenveranstaltungen ...)
Platzreichtum

Chance auf Platzfolgen

Schwachen

uneinheitliches Bild der Anbieter

fehlendes Profil der Einkaufslagen

Leerstand und Billigladen

gefahrdete Wohnfunktion im Siidwesten

Zerschneidung durch Verkehrsachse St.-Anton-StraBe

Gestaltungsmangel

z. T. untergenutzte oder schlecht genutzte Pldtze (Max-Petermann-Platz, Dr.-Hirschfelder-
Platz)

soziale Konflikte (Theaterplatz)

fehlende Zielgruppenansprache




Vision (Motto und Profil)

e Lebendige Vielfalt im historischen Rahmen”
e HochstmaB an Urbanitat

e  Einkaufsstadt mit Niveau

Zielsetzung

e Starkung der City im gehobenen Marktsegment

e Profilierung der City im Wettbewerbsraum und Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen
e Profilierung einzelner Lagen (HochstraBe, Neusser StraBe, Ostwall)

Prioritdten

e Definierung einer Kernzielgruppe

e Abgrenzung von Nachbarzentren der Region
e Aufwertung der Stadtrdume

e Starkung des innerstadtischen Wohnens
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Initialprojekt 1: Platzgestaltung und -vernetzung

Der kompakte Stadtgrundriss der Krefelder Innenstadt, eingefasst von den vier Wallen, bietet
auf engstem Raum eine Vielzahl von Platzen. Es ist nicht der eine zentrale Platz, der ein histori-
sches Zentrum Ublicherweise pragt, sondern die kleinteilige Abfolge vieler Pldtze unterschiedli-
cher GroBe und Pragung. Fiir eine moglichst breite Nutzungsvielfalt soll jeder von ihnen unter-
schiedliche Funktionen bedienen und einen eigenen Charakter erhalten. Neben den gestalteri-
schen und funktionalen Aufwertungen setzt dies ein Konzept autofreier Innenstadtplatze vor-
aus - bei Schaffung alternativer Angebote im Sinne des Parkraumkonzeptes. Die Funktionen
der Platze richten sich nach ihrer stadtebaulichen Lage, den angrenzenden Funktionen und
nach den Nutzern, die die Platze beleben werden:

- der Friedrichsplatz als , Willkommensplatz”,

- der Theaterplatz als zentraler , Kultur-Markt-Platz”,

- der ,Rathausplatz”,

- der Dionysiusplatz als ,Platz der Begegnung”,

- der Platz um das Behnisch-Haus als ,Stadtmarkt”,

- der Platz an der Alten Synagoge als ,Platz der Erinnerung”,

- der Platz an der Alten Kirche als , Gastronomieplatz”,

- der Neumarkt als ,,Handelsplatz”,

- der Willy-Géldenbachs-Platz als , Gartenplatz”,

- der Anne-Frank-Platz als , Spielplatz”,

- der Max-Petermann-Platz als ,Platz der Jugend”,

- der Dr.-Hirschfelder-Platz als zentraler ,Griiner Platz".

Mit gut gestalteten verbindenden Wegen, aber auch mit der Ausweisung spezieller Wegefiih-
rungen - etwa einem Lichtparcours - werden die Innenstadtpldtze zu einer Platzroute verbun-
den. Dieses System erganzt die ,geschaftig-engen” FuBBgangerbereiche und die groBziigig-
urbanen Walle um Raume, die Platz fiir vielfdltige Nutzungen lassen: Spiel, Feste, Gastrono-

mie...

Mit einem auszulobenden Qualifizierungsverfahren sollten die bestmdglichen Losungen so-
wohl fiir das Zusammenwirken und die Rolle aller Zentrumsplatze als auch fiir die konkreten
UmgestaltungsmaBnahmen einzelner Platze erreicht werden.

Als erster Projektbaustein wird der umgestaltete Willy-Géldenbachs-Platz ein Baustein in dieser

Kette von Platzen. Er ist dann von einer Doppelnutzung gepragt: Auf der sidlichen Seite ver-
bleibt ein Parkplatz mit insgesamt 20 Stellpldtzen - davon 2 Behindertenstellpldtzen. An der
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nordlichen Platzhdlfte entsteht ein ,6ffentlicher Garten” aus Rasen- und Wiesenflachen, He-
cken und Baumen. Eine befestigte Platzflache bietet Raum fiir AuBengastronomie. Ein geradli-
niger Weg - der so genannte ,cat-walk” - bildet als zentrale ErschlieBung das verbindende

Element der beiden Platzbereiche.

Initialprojekt 2: Wiedernutzung des Stadtbades

Das 1890 erdffnete Stadtbad hatte einst eine erstklassige Ausstattung. Sie reichte von getrenn-
ten Schwimmbadern {iber das luxuridse Kaiserbad bis zum 1925 gebauten Freibad. Nach 110
Jahren wurde das Bad im Jahr 2000 geschlossen. Durch fehlende Instandsetzungs- und Siche-
rungsmaBnahmen verschlechtert sich die Bausubstanz zusehends. Um den drohenden Abriss
der denkmalgeschiitzten Anlage zu verhindern, sind notwendige Sanierungen und vor allem
eine angemessene Nachfolgenutzung dringend erforderlich. Dies wiirde der Neusser StraB3e als
Einkaufslage mit qualitativen Defiziten einen funktionalen Schub geben. Der hier ansdssige
ethnische Einzelhandel konnte durch die Errichtung eines tiirkischen Bazars oder Kaufhauses -
eventuell in Verbindung mit einem tiirkischen Bad - an Qualitat gewinnen und weiter profiliert
werden.
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Eine alternative Nutzung mit positiver Strahlkraft fiir das gesamte Gebiet um die Neusser Stra-
Be ist eine Hausbrauerei nach dem Vorbild des Wuppertaler Brauhauses (ehemaliges
Schwimmbad mit sehr dhnlicher Architektur). Die Effekte fiir das Umfeld wie die gesamte In-
nenstadt waren betrdchtlich, da hier ein Publikumsmagnet geschaffen werden kdnnte, der sich
in die niederrheinische Kultur harmonisch einfiigen wiirde. Das Konzept ist zudem bewahrt
und mit relativ geringen Risiken verbunden. Zwar kénnte sich die Parkplatzsituation fiir An-
wohner aufgrund der zu erwartenden Besucherzahlen nicht unerheblich verscharfen, in der
Abwagung mit dem zu erwartenden Nutzen erscheinen diese Belastungen jedoch hinnehmbar.

Die genannten Nutzungsalternativen sind beispielhaft zu verstehen. Selbstverstdandlich kom-
men auch andere Nachnutzungen in Betracht. Die Wirtschaftlichkeit ist die entscheidende
Grundlage fiir eine Nachnutzung durch einen privaten Betreiber bzw. Investor. Insofern sollten
keine engen Restriktionen fiir potenzielle Interessenten an der Immobilie gesetzt werden. Nur
durch eine Offnung fiir verschiedene Nutzungsalternativen kénnen Erhalt des Denkmals und
Aufwertung des Umfeldes sichergestellt werden.
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MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen
e Vervollstandigung des Wallvierecks
- Umbau des Ostwalls bis zum Bahnhofsvorplatz
- Gestaltung des zentralen OPNV-Punktes/Uberdachung UdU
- Erganzung des Stdwalls
- Ergdnzung des Westwalls unter Einbeziehung des Karlsplatzes
(s. auch MaBnahmen_05 Blumenviertel)
e Umbau und Integration der St.-Anton-StraBe
_ StraBengestaltung
e Umgestaltung des NebenstraBennetzes innerhalb des Wallvierecks
- Mennoniten-Kirch-StraBe
- StephanstraBe, dstlicher Abschnitt
- MarktstraBe, westlicher und dstlicher Abschnitt
e Umgestaltung Breite StraBe
e Umgestaltung Neusser StraBe
_ Aufwertung und Anlage von Pldtzen
e Gestaltung Von-der-Leyen-Platz, Emeuerung der Platzoberflache
e Gestaltung Theaterplatz
e Gestaltung Dionysiusplatz
e Gestaltung Willy-Géldenbachs-Platz
e Gestaltung Evangelischer Kirchplatz und Schwanenmarkt
e Gestaltung Platz An der Alten Synagoge
e Gestaltung und Neunutzung Dr.-Hirschfelder-Platz
e Gestaltung und Neuausrichtung des Nutzerkonzeptes Max-Petermann-Platz
e Gestaltung des Platzes an der Neusser Strale
_ Aufwertung von Freiflachen
e Spielplatz Max-Petermann-Platz: Komplettsanierung unter Beriicksichtigung des neuen
Nutzerkonzeptes (s. Aufwertung und Anlage von Platzen)
e Spielplatz GartenstraBe: Teilsanierung
e Spielplatz Stidwall: Komplettsanierung

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld

e Schaffung und Verbesserung von Spielméglichkeiten im Innenbereich
e Schaffung und Verbesserung der Nutzbarkeit privater Freirdume

e Entkernung von Innenhdfen
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Dachbegriinung bei Nebengebauden
Anbau, Sanierung von Balkonen, Ausbau Loggien und Dachgarten

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

energetische Nachbesserungen
Wohnungsmodernisierung mit Schwerpunkt Erneuerung Bader

_ Fassadenerneuerung

Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes

_ Riickbau nicht mehr bendtigter Gebaude

Nutzen der Riickbauchancen im Bestand

_ sonstige MaBBnahmen

Beratungsangebot fiir Eigentiimer zu Fragen der energetischen Modernisierung

MaBnahmen Soziales

MaBnahmen zum Umgang mit Drogenproblematik im 6ffentlichen Raum (vornehmlich
Drogenszene am Theaterplatz)

Schaffung von Spielzonen im StraBenraum und auf Platzen (s. auch MaBnahmen im offent-
lichen Raum)

Schaffung von Aufenthaltsangeboten fiir Jugendliche (6ffentlicher Raum, Gebaudeumnut-
zung)

MaBnahmen Handel und Gewerbe

_ Einzelhandel und Dienstleistung

»Samt und Seide” heruntergebrochen in den Auftritt unterschiedlicher Marktsegmente

(Ver-starkte Integration des Slogans ,Stadt wie Samt und Seide in die Vermarktung”, For-

derung der Dachmarke)

Profilierung einzelner Geschaftslagen

Starkung des traditionellen Einzelhandels ,,wie Samt und Seide”

- Vielzahl traditioneller Fachgeschafte in Krefeld vorhanden

- pragen die individuelle Personlichkeit der Innenstadt

Vermittlung von Qualitat und (Hoch)Wertigkeit (bspw. durch Ansiedlungssteuerung)

- Ansiedlung hochwertiger Filialisten (Bsp.: filialisierte MaBkonfektionare wie Dolzer,
Sovrano, Cove & Co.)

- Potenzial vorhanden, um hochwertige Anbieter in der Stadt anzusiedeln (KonigstraBe
ist ein Krefelder Erfolgsmodell)
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- Dialog mit vorhandenen Filialisten und den betreffenden Immobilieneigentiimern zur
Verbesserung der Standortbedingungen - gegen die Fortzugsrisiken (Negativbsp. Poh-
land — Bsp. fiir gelungenen Dialog: Sinn Leffers)

e Neue Nutzungen fiir Obergeschosse im City-Bereich

- Thema Wellness & Fitness

- Thema Gesundheit (Zusammenschluss von Arzten)

- Thema Wohnen (erst als mittel- bis langfristiger Schritt zu sehen; zunéchst miissen die
umliegenden Wohnquartiere gestarkt und attraktiver werden, bevor experimentelles,
loft-artiges Wohnen auch im unmittelbaren City-Bereich Erfolg versprechend wird)

_ Gastronomie

e Bildung eines Gastronomieschwerpunktes , City West” durch Vernetzung von Platzen und
Schaffung neuer Angebote (Beispielsweise: An der Alten Kirche, Neumarkt, Willy-
Goldenbachs-Platz sowie Anne-Frank-Platz)

e Vereinheitlichung und Verlingerung der Offnungszeiten

e Vermittlung von Qualitat und (Hoch)Wertigkeit durch ansprechende Gestaltung und Méb-
lierung

-

ri T TR

_ Offentlicher Raum

e Entwicklung eines ganzheitlichen Charakters fiir die Innenstadt (AuBengastronomie, Ein-
friedungen, Aufstellung von Warensténdern, Gestaltung AuBen- und Werbeflachen)

e Verstdrktes Hinweisen bzw. Kontrolle der bestehenden Gestaltungsleitfaden

e Orientierung am Beispiel KénigstralBe

e Begleitendes Lichtkonzept - aktive (LED) oder passive llluminierung zur Steigerung der At-
traktivitat des Stadtbildes bei Dunkelheit: Illuminierung von Denkmdlern und anderen Ge-
bauden in Bereichen hoher Passanten- und Fahrzeugfrequenz (krefeldtypische Ergénzung:
Integration der Motive Krefelder Haus oder auch Krawatten); unterstreichende Wegefiih-
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rung durch Beleuchtung (,Lichtparcours”: Hbf - Ostwall - EinkaufsstraBen); Inszenierung
von als unzeitgemaB betrachteten Gebdudehiillen als bewusste Auseinandersetzung mit
Leitbildern der Vergangenheit

'.1 11
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e Baustellengestaltung in der FuBgdngerzone/Baustellenmarketing (Kreative Nutzung von
Baustellenzaunen fiir positive Assoziationen z. B. Darstellungen des Krefelder Hauses, Kre-
felder Geschichte, Unternehmen oder Personlichkeiten)

_ Umgang mit Leerstand

¢ ladenflichenmanagement und Beratung

e Dekorative Gestaltung von Leerstanden (Gebrauch der Schaufensterflachen fiir gewerbli-
che oder nicht-gewerbliche Nutzung, zu Werbungs-, Informations- oder Ausstellungszwe-
cken)

e Zwischennutzung (Kunst und Kultur, Kinderbetreuung wahrend der Ladendffnungszeiten
etc.)

e Eventnutzung (Ausstellungen, musikalische und literarische Sonderveranstaltungen, Festi-
vals, Dreharbeiten, Messen etc.)

e Mietpreismodelle (,Probemieten”, Staffelmieten)

_ Neusser Stral3e

e Herausbildung eines alternativen und kreativen Einkaufsbereiches (,Umweg City-Stid"” -
bewusste Abgrenzung vom Geradlinigen und Konventionellen)

e Zielgruppe: Kreative, Studenten, Migranten fiir einen kulturellen Mix

e Entwicklung einer eigenen Identitat ohne strikte Reglementierung

e Zulassen und Entwickeln einer Migrantenékonomie

e Kunstin den Leerstand

e Stdadtebauliche Aufwertung des Bereiches (z. B. durch Fassadenprogramm)

e Stadtbad als Potenzialflache (s. Initialprojekt)
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_ Ostwall

e ,Boulevard” und neues Eingangstor zur Innenstadt

e Starkung der Gelenkfunktion zwischen Hauptbahnhof und EinkaufsstraBen

e Unterstiitzende Wegefiihrung durch Beleuchtungskonzept (s. o. , Lichtparcours”)

e Stdrkung des Standortes fiir Handels- und Dienstleistungsunternehmen

e Zusammenlegung von Ladeneinheiten zur Anpassung an die Boulevard-Strukturen und die
Anforderungen von Dienstleistungsbetrieben

o Kaufhof als Potenzialflache der Zukunft?

_ Ostwall-Passage

e Schaffung eines neuen Zugangs zur Innenstadt

e Bessere Integration des Behnisch-Hauses in das Stadtgefiige

e Offenes Konzept im Sinne der ,Lifestyle-Center”-ldee (ahnlich KdnigstraBe)

e Kein klassisches Passagen-Konzept (unzeitgemaB, fehlende Offnung zur City, fehlende At-
traktivitat fir Einzelhandler)

_ Behnisch-Haus

e Leerstandsbeseitigung durch Angebot von flexiblen Biirolésungen (nach Vorbild des Biiro-
betreibers ,Requs”)

e Biiros mit Stundenkontingenten, mit Befristung, fiir Projektlaufzeiten, fiir Existenzgriinder,
fir auBerordentliche Meetings etc.

e Tempordre Zwischennutzung der Bauliicken im Bereich Behnisch-Haus (vgl. hierzu auch
Dallmann, Monika 2008: Tempordre Bespielung von Bauliicken am Beispiel Krefeld, Dip-
lomarbeit an der Hochschule Krefeld, Krefeld)
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9.7.1 Zentrum / Wohnquartier Breite Str.

Starken

e Potenzial fiir ,Altstadtgassenflair”

e ruhige WohnstraBen

o Lifestyle und Versorgung im Umfeld

¢ Ankniipfungspunkte an hoherwertige Wohninseln Westwall und Anne-Frank-Platz vor-
handen

e kleinteilige Bebauungsstruktur

Schwachen

e trennende Breite StraBe

e hoher Sanierungsbedarf

e vernachlassigtes Erscheinungsbild
e hoher Uberbauungsgrad

e unginstiges Image

e sehr durchmischte Sozialstruktur

e deutliche Vermietungsschwierigkeiten




Vision (Motto und Profil)
.Modernes, ruhiges Wohnen im Herzen der Stadt”

Zielsetzung

e Stoppen des Abwertungsprozesses

e Stabilisierung des Wohnquartiers durch Neubau und Selbstnutzer

bisherige Zielgruppen

e untere Einkommensgruppen (Rentner, Arbeiter, kleinere Angestellte), viele Singles

e aber auch alteingesessenes Biirgertum, kleinere Unternehmer, Akademiker

Neu bzw. verstarkt zu gewinnende Zielgruppen

e mittlere Einkommen, vom Single bis zur Familie mit Kind, Selbstnutzer und Mieter

e Ansiedlung weiterer Studenten sowie jiingerer Akademiker, hoch qualifizierter Facharbei-
ter und Angestellter mit/ohne Kind

Initialprojekt: modernes Wohnen in historischer und neuer Bausubstanz

Gepragt wird das Viertel um die Breite StraBe vom Kontrast unwirtlicher Stadtraume und be-
schaulichem Altstadtflair. Hier die iiberdimensionierte Breite StraBe und unattraktive Seiten-
gassen, dort die Nahe zum Westwall und mit dem Anne-Frank-Platz gut gestaltete und nutzba-
re Aufenthaltsbereiche. Die vorhandenen Qualitaten sollen Ankniipfungspunkt sein, hier ein
Quartier zu entwickeln, das Wohnen im Herzen der Stadt und die Nahe zur Gastronomie am
Willy-Géldenbachs-Platz und am Westwall mit gut gestalteten Freirdumen und Spielméglich-
keiten verbindet. Gewohnt wird entweder in der historischen Bausubstanz des sanierten Kre-
felder Hauses mit entkernten und begriinten Innenhéfen oder in neu errichteten Stadthausern,
die nicht mehr nutzbare Altbauten ersetzen. Begleitet werden die privaten MaBnahmen durch
die Umgestaltung und Aufwertung der Gassen als Wohn- und SpielstraBen.

MaBnahmen

MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ Vervollstandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Vervollstandigung des Wallvierecks: Erganzung des Siidwalls

_ StraBengestaltung

e  Umgestaltung Breite StraBe

e Umgestaltung und stadtebauliche Aufwertung der Gassen als Wohn- und SpielstraBen
(StephanstralBe)
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MaBnahmen im privaten Wohnumfeld

e Schaffung von Spielmdglichkeiten

e Schaffung von Mietergarten und gemeinschaftlichen Griinflachen

e Ausbau, Sanierung von Balkonen, Ausbau von Loggien, Dachgarten

e Dachbegriinung bei Nebengebduden

e Entkernung von Innenhdfen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

e Modernisierung mit energetischen Nachbesserungen (Warmedammung, Einbau neuer
Heizung)

e umfassende Wohnungsmodernisierung

e  Mustersanierung und -anpassung des Krefelder Hauses
- Integration oder Riickbau der Seitenfliigel
- Entkernung und Aufwertung der Innenhdfe

_ Riickbau nicht mehr bendtigter Gebaude/Wohnungsneubau

e Nutzung der Riickbauchancen im Bestand, gewonnene Flachen fiir Wohnungsneubau
nutzen

e Wohnungsneubau als Miet- und Eigentumswohnungen, eher im preiswerten Segment

e Wohnungsneubau als Erweiterung der gutsituierten Wohnlagen am Westwall und am
Anne-Frank-Platz

_ Fassadenerneuerung

e Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes

_ sonstige MaBnahmen

e Information der Eigentiimer iiber Fordermdglichkeiten insbesondere der energetischen
Modernisierung, Beratung zu Verbesserungen, die die Vermietung erleichtern, und zu Fi-
nanzierungsfragen der Modernisierung

o schriftliche Informationsweitergabe, da viele Eigentiimer auBerhalb wohnen

e bei besonderen Projekten aufsuchende Kontaktaufnahme und Beratung von Eigentiimern

e SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken
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9.8 NOrdlich der RitterstraBe

Starken

verkehrsgiinstige Lage
hoher Anteil an historischer Bausubstanz

Schwéchen

hoher Sanierungshedarf

unglnstiges Image

deutliche Vermietungsschwierigkeiten

hoher Versiegelungsgrad

dominierende Verkehrsanlagen

Verldrmung/Trennung durch Bahntrasse

groBe Brachflachenbereiche

Charakter ,jenseits der Innenstadt”

hdchste Wohnungs-Leerstandsquote, langere Vermarktungsdauer fiir Wohnungen

f f




Vision (Motto und Profil)
Entwicklung eines "Dienstleistungsgiirtels" entlang der Bahnstrecke

Zielsetzung
e Ansiedlung von Dienstleistungen/Biirogebduden als Riegel zur Wohnbebauung unter Er-
halt der historischen Bausubstanz

Prioritdten

e Sanierung und Brachflachenbeseitigung
e Wohnungsanpassung

e attraktivere Anbindung an die Innenstadt

bisherige Zielgruppen

e untere Einkommensgruppen (Rentner, Arbeiter, kleinere Angestellte), darunter auch Fami-
lien, mit und ohne Migrationshintergrund

o dltere Hauseigentiimer mit kleiner Rente, Migrantenfamilien als Hauseigentiimer

magliche weitere Zielgruppen

e junge Akademiker - untere bis mittlere Einkommen - als Existenzgriinder und Berufsein-
steiger, junge Facharbeiter, Angestellte in zukunftsorientierten Berufen, beide Gruppen als
Nachfrager fiir das Krefelder Haus als Wohn- und Arbeitsort, auch zur Eigentumsbildung
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Initialprojekt: die Krefelder Promenade

Als multifunktionale Freizeitachse soll die Krefelder Promenade die Stadtteile miteinander ver-
binden und fiir Radfahrer eine ideale West-Ost-Querung der Gesamtstadt anbieten. Dabei
ermdglicht die Promenade eine vollig neue Sicht auf einen zwar zentral gelegenen, aber bis-
lang unbekannten Stadtraum. In ihrem Verlauf erschlieBt sie eine Reihe bereits vorhandener
Freizeit- und Kultureinrichtungen im Siiden der Innenstadt. Mit dem Bau der Krefelder Prome-
nade wird das ein-geschrankte Wohnumfeld - gerade im Bereich des Quartiers Nordlich der
RitterstraBe - deutlich verbessert. Voraussetzung dafiir ist eine gute Anbindung der Quartiere
und eine ausreichende Dimensionierung, um die gewiinschte Freiraumnutzung zu ermogli-
chen. Die Ausbildung eines ,Stadtbalkons” als Aussichtspunkt, als Freiraum in der zweiten
Etage und als Spiel- und Bewegungsflache fiir Kinder soll dabei den Startschuss fiir die Prome-

nade geben.
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MaBnahmen im &ffentlichen Raum
_ Vervollstdandigung des Orientierungsrahmens (Ring, Wall, Magistralen)/Integration von
StadtstraBen

e Umbau und Integration der KdIner StraBe

_ StraBengestaltung

e Umgestaltung Gladbacher Strale

e Anlage der Wegeverbindung , Krefelder Bahnpromenade”

_ Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes

e \Vergabe von Griinflichenpatenschaften an engagierte Anwohner fiir die im Zuge der Um-
gestaltung der RitterstraBe angelegten &ffentlichen Griinfldchen; es werden bereits einige
Griinflachen von Anwohnern gepflegt

_ Aufwertung und Anlage von Pldtzen

e Gestaltung SaumstraBe/Gladbacher StraBe

_ Aufwertung von Freiflachen

e Errichtung eines ,Stadtbalkons” als Spiel- und Aufenthaltsflache im Zuge der Krefelder
Bahnpromenade

MaBnahmen im privaten Wohnumfeld
e Gestaltung des Blockinnenbereichs, Schaffung von Spielmdglichkeiten
e Anbau von Balkonen

MaBnahmen Wohnen

_ Anpassung des Bestandes durch Umbau und Modemisierung

e umfassende Gebaudemodernisierung

e umfassende Wohnungsmodernisierung der Wohnungen in Altbauten bzw. der Wohnun-
gen unter 80 gm Wohnflache

_ sonstige MaBnahmen

e Vermittlung von Entwicklungsperspektiven im Zusammenhang mit der Neugestaltung der
Bahnhofssiidseite, der Krefelder Promenade und des Eisernen Rheins

e Forderung weicher Standortfaktoren (Sauberkeit, Nachbarschaft, Dialog Eigentiimer ohne
Migrationshintergrund - Moschee)

e SchlieBung von bzw. Zwischennutzung fiir Bauliicken

MaBnahmen Soziales

e Schaffung von Spielzonen (Krefelder Bahnpromenade)

e Schaffung von Angeboten fiir Jugendliche

e Forderung des Dialogs der Kulturen (Einbindung Tiirkisch Islamische Vereinigung)
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MaBnahmen Handel und Gewerbe

e Forderung der Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen
- Abriss nicht mehr nutzbarer Bausubstanz entlang der SaumstraBe/Kélner Strale
- stadtebauliche Integration von Handel und Moschee

e Zwischennutzung und Bebauung der Brachflache Deutscher Ring/Gladbacher StraBe

e Maoglichkeiten einer Zwischennutzung der Brachflache Deutscher Ring/Gladbacher StraBe:
Einrichtung eines Parkplatzes, um den von Anwohnern benannten Parkplatzbedarf zu de-
cken; Einrichtung einer Strandbar als Outdoor Beachanlage mit Erlebnisgastronomie fiir
die Sommermonate (s. hierzu auch Dallmann, Monika 2008: Temporare Bespielung von
Bauliicken am Beispiel Krefeld, Diplomarbeit an der Hochschule Krefeld, Krefeld)

Teil E MaBnahmen- und
Durchfihrungskonzept

10 Empfehlungen fir die Abgrenzung
des Stadtumbaugebietes

Die Kommune legt das Gebiet, in dem StadtumbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen,
durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Grundlage des Beschlusses ist das vorliegende
stadtebauliche Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MaBnahmen im Stadtumbaugebiet
dargestellt sind.
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11 Umsetzungsstrategien

11.1 Der Stadtumbau ruht auf vielen
Schultern

Der Stadtumbau der Krefelder Innenstadt ruht auf vielen Schultern. Er richtet sich an Immobi-
lieneigentiimer, Gewerbetreibende, Vereine, Trager der freien Wohlfahrtspflege, Kirchenge-
meinden und andere Institutionen der Innenstadt, private Investitionen zu tétigen, eigene
Angebote weiterzuentwickeln, sich im Stadtteil abzustimmen und zu koordinieren und sich
letztendlich um ,,ihr Quartier” zu kiimmern. Er richtet sich aber auch an die Bewohnerinnen
und Bewohner der Innenstadt, sich an dem Stadtumbauprozess mit Rat und Tat zu beteiligen,
eigene Vorschldge zu entwickeln, Ideen einzubringen und an deren Umsetzung mitzuwirken
und sich somit ebenfalls fir das eigene Wohnviertel zu engagieren. Die Rolle der Stadt Krefeld
wird es sein, Anreize fiir all die Aktivitdten von privater Seite zu setzen, sie zu unterstiitzen,
und an geeigneter Stelle durch Investitionen im 6ffentlichen Raum eine Signalwirkung zu ge-
ben oder begleitend zu privaten ErneuerungsmaBnahmen Schwachstellen zu beseitigen. Und
ihr kommt auch zusammen mit den vielen in der Innenstadt bestehenden Arbeitskreisen, Inter-
essensgemeinschaften und Gremien die Aufgabe zu, den Stadtumbauprozess, der sich iber
viele Jahre erstreckt und bei dem unzahlige Interessen ,auf einen Nenner” zu bringen sind, zu
koordinieren und zu moderieren.

Das historische Stadtbild der Innenstadt zu pflegen und weiterzuentwickeln, das Wohnen in
der Innenstadt zu profilieren, die soziale Infrastruktur zu erganzen, ein hochwertiges Einkaufs-
erlebnis zu bieten und das Image zu verbessern, stellen Herausforderungen dar, die kaum von
einzelnen Akteuren - weder von den Gewerbetreibenden oder den Immobilieneigentimern,
noch von Verwaltung und Politik - alleine bewaltigt werden kénnen. Die Herausforderungen
verlangen einen abgestimmten Handlungskonsens, inshesondere zwischen den Planungsvor-
stellungen der Stadt Krefeld - im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Entwicklung der Innen-
stadt -, den professionellen privaten Akteuren - im Hinblick auf ein attraktives Geschaftsumfeld
- und den Biirgerinnen und Biirgern - im Hinblick auf ein angenehmes Wohnen, Spielen, Ein-
kaufen und Leben in der Krefelder City. Vor dem Hintergrund knapper 6ffentlicher Kassen wird
es immer wichtiger, dass die beteiligten Akteure gemeinsame Vorstellungen entwickeln und
ihre Interessen und Investitionen biindeln. Erst wenn sich alle einbringen und etwas Gemein-
sames entsteht, wird es gelingen, viele gute Ideen und notwendige Verbesserungen in der
Innenstadt umzusetzen.

Um zu zeigen, an wie viele Akteure sich der Stadtumbau der Krefelder Innenstadt richtet und
auf wie vielen Schultern er ruht, haben die Gutachter in Zusammenarbeit mit der Stadtverwal-
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tung eine Ubersicht {iber Aufgabenfelder und verantwortliche Akteure erstellt, die aber keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt. Sie ist im Anhang zu diesem Entwicklungskonzept beige-
figt (Anlage 2)

11.2 Prozessmanagement und Beteiligung
organisieren

Im Stadtumbau der Krefelder Innenstadt geht es keineswegs nur darum, Straen zu erneuern,
Pldtze neu zu gestalten, Spielplatze zu sanieren und Schulhéfe als Aufenthalts- und Spielfla-
chen wieder zu gewinnen. Es ist vielmehr ein komplexer Entwicklungsprozess in verschiedenen
Handlungsfeldern zu steuern und Aktivitaten unterschiedlicher Interessen- und Akteursgruppen
aus Verwaltung, Politik, Handel und Gewerbe, Biirgerschaft und Immobilienbesitzern zu initiie-
ren und zu koordinieren. Es sind Abstimmungsstrukturen aufzubauen bzw. bestehende Struk-
turen zu nutzen und Ressourcen fiir den Stadtumbauprozess - also Engagement, Ideen, priva-
tes Kapital, Fordermittel usw. - zu mobilisieren und zu biindeln. Private Akteure sind bei der
Entwicklung und Umsetzung von Investitionsaktivitaten zu unterstiitzen, ggf. auch zu vernet-
zen, und bei der Beantragung entsprechender Fordermittel zu beraten. Damit der Erneue-
rungsprozess in der Krefelder Innenstadt auch dem hohen Qualitdtsanspruch der ,Stadt wie
Samt und Seide” entspricht, sind bei UmgestaltungsmalBBnahmen an wichtigen offentlichen
Orten der Innenstadt Wettbewerbe, Gutachten und andere Qualifizierungsverfahren durchzu-
fihren. Und um sicherzustellen, dass geplante MaBnahmen eine hohe Akzeptanz bei Anwoh-
nern und Nutzern finden, ist ein Beteiligungsprozess zu organisieren.

Diese beschriebenen Aufgaben liegen auBerhalb des iiblichen Aufgabenspektrums einer Stadt-
verwaltung. Wie ist daher der Stadtumbauprozess zu organisieren?

_Quartiersmanagement einrichten. Eine Vielzahl von Kommunen hat bereits langjahrige Erfah-
rungen im Stadtumbau gemacht, Transferstellen auf Bundes- und Lénderebene haben diese
Erfahrungen zusammengefiihrt und aufbereitet - schlieBlich hat auch das Land NRW Empfeh-
lungen fiir die Prozesssteuerung im Stadtumbau gegeben. Sie zeigen, dass die Einrichtung
eines Quartiersmanagements mit einem Biiro als Anlaufstelle vor Ort der richtige Weg ist, um
den notwendigen Entwicklungsprozess zu organisieren.



_ Aufgaben und Dimensionierung des Quartiersmanagements. Zu den hauptsachlichen Aufga-

ben des Quartiersmanagements zahlen:

o friihzeitige Information, Einbindung, Aktivierung der Bewohner und der lokalen Akteure in
den Erneuerungsprozess

e Unterstiitzung und Vernetzung der Akteure untereinander und bei der Aktivierung externer
Kooperationspartner sowie bei der Entwicklung und Umsetzung von Aktivitaten und Pro-
jekten (auch Fordermittelberatung)

e Entwicklung geeigneter Abstimmungs- und Beteiligungsstrukturen, dabei: Integration und
Erganzung bestehender Strukturen.

e Organisation des Beteiligungsprozesses

e Entwicklung, Initiierung und Koordinierung von MaBnahmen und Projekten im Stadtum-
bauprozess auf der Grundlage des vorhandenen Entwicklungskonzeptes, laufende Fort-
schreibung des Entwicklungskonzeptes

e Offentlichkeitsarbeit

e Beratung und Begleitung der Immobilieneigentiimer bei der Investition in die Gebaudebe-
stande (Modernisierung ihrer Gebdude, Ausrichtung auf Zielgruppen, Finanzierungsmdg-
lichkeiten usw.)

e Unterstiitzung der Einzelhdndler/Gewerbetreibenden

e Mobilisierung und Biindelung der vorhandenen Ressourcen (Engagement, Investitionen
etc.)

e Schnittstelle bilden zu Verwaltung und Politik (Teilnahme, Abstimmung mit den fiir den
Stadtumbauprozess relevanten Gremien)

Eine zentral gelegene Anlaufstelle im Quartier in Form eines Stadtumbaubiiros ist eine wesent-

liche Voraussetzung fiir kontinuierliche Kontakte zu den lokalen Akteuren und zur Bewohner-

schaft. Bewohner/-innen, Eigentiimer/-innen und Stadtteilakteure konnen im Stadtumbaubiiro

schnell und ohne biirokratischen Aufwand Informationen einholen und ihre Vorschldge und

Probleme besprechen. Die Vorteile einer Vor-Ort-Prasenz (dezentrale Steuerung) gegeniiber

einer zentralen Steuerung direkt aus der Kommunalverwaltung liegen vor allem in folgenden

Aufgabenbereichen:

e Initiierung und Begleitung von Prozessen und Projekten vor Ort,

e Steuerung der Quartiersentwicklung in verschiedenen Handlungsfeldern,

e Koordination unterschiedlicher Interessen- bzw. Akteursgruppen aus Verwaltung, Politik,
Handel, Gewerbe, Biirgerschaft und Immobilienbesitzern.

Die Krefelder Innenstadt ist jedoch mit 34.000 Einwohnern, unzdhligen Gewerbebetrieben und
Wohnungseigentiimern, Schulen, Kindergarten usw. zu groB, als dass ein Biirostandort eine
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Vor-Ort-Prasenz und damit auch eine gezielte Steuerung fiir alle acht Teilquartiere gewahrleis-

ten kann. Andererseits ist eine Vor-Ort-Prasenz in allen acht Teilquartieren weder wirtschaftlich

darstellbar, noch aus gutachterlicher Sicht notwendig, weil nicht alle Quartiere einen gleich
hohen Handlungs- und Steuerungsbedarf haben, der ein Quartiersmanagement rechtfertigt.

Quartiere mit erhohtem Handlungsbedarf sind in Anbetracht der vorangegangenen Starken-

Schwachen-Analyse folgende:

e Kronprinzenviertel (ca. 4.000 Einwohner)

e Bleichpfad (ca. 2.400 Einwohner)

e Blumenviertel (geschatzt ca. 3.000 Einwohner)

e Siidweststadt (geschatzt ca. 8.000 Einwohner)

e Nordliche der RitterstraBe (geschatzt ca. 300 Einwohner)

e Zentrum (ca. 6.000 Einwohner)

Es wird daher empfohlen, in diesen Quartieren Quartiersmanagements einzurichten.

Um das breite Aufgabenspektrum zu bewadltigen, eine Auslastung der Stadtteilbiiros zu ge-

wahrleisten sowie die rdumliche Lage und Verkniipfungen zwischen den Quartieren zu beriick-

sichtigen, wird die Einrichtung folgender Quartiersmanagements angeraten:

e Kronprinzenviertel/Bleichpfad (ca. 6.400 Einwohner): ein Stadtteilbiiro mit einer Personal-
stelle (Vollzeit)

e Blumenviertel/Siidweststadt/Nordliche der RitterstraBe (ca. 14.000 Einwohner): zwei Stadt-
teilbliros an verschiedenen Standorten (z. B. im Blumenviertel oder in unmittelbarer Nahe,
in der Siidweststadt) mit insgesamt drei Personalstellen (aufgrund der GroBe des Gebietes)
(2 Vollzeit, 1 Teilzeit), die gemeinsam und arbeitsteilig im Einzugsbereich arbeiten

e Zentrum: ein Stadtteilbiiro mit zwei Personalstellen. Fiir die Unterstiitzung der Einzelhdnd-
ler/ Gewerbetreibenden wird die Weiterentwicklung des bestehenden City-Managements
zu einem umfassenden, den aktuellen Herausforderungen entsprechenden Innenstadtma-
nagement empfohlen und im nachfolgenden Kapitel ,,Umsetzungsstrategien im Bereich
Handel und Gewerbe” erldutert.

Es bleibt seitens der Stadt Krefeld zu priifen, ob die fiir das Quartiersmanagement bendétigten

Personalstellen durch personelle Aufstockungen im Planungsreferat geschaffen oder ob exter-

ne Biiros mit der Umsetzung des Quartiersmanagements beauftragt werden.

_Organisation und Qualifikation des Quartiermanagements. Zur Bewaltigung der beschriebe-
nen Aufgaben sollte Personal zum Einsatz kommen, das einschldgige Erfahrungen und Refe-
renzen in den o. g. Aufgabenbereichen besitzt. Die Qualifikation der Personalkréfte ist auf-
grund des breiten Aufgabenspektrums nicht eindeutig einem bestimmten Berufsfeld zuzuord-
nen. Aufgrund der Themenschwerpunkte sollten unabhéngig von der Einbindung zusatzlicher
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Fachexperten, zum Beispiel fiir eine Beratung zur energetischen Gebaudesanierung, Grund-
kompetenzen und Erfahrungen der ,Prasenz-Teams" in folgenden Bereichen gegeben sein:

e Organisation und Steuerung von Prozessen einer lokalen Gebietsentwicklung

e Projektentwicklung und Projektumsetzung

e Verfahrensablaufe insb. in Bezug auf Verwaltungsablaufe

e Aktivierung und Vernetzung von Bewohnern und von lokalen Institutionen

e Gremienarbeit, Partizipation

e Eigentimerberatung (Gebaudeerneuerung/Fordermittel)

e Mitwirkung bei der Erarbeitung weitergehender Planungen und Wettbewerbe

e Stadtplanung, Freiraum-Projekte

e Nachbarschaftsarbeit

e Einzelhandel/Lokale Okonomie

Die beschriebenen Kompetenzen sollen sicherstellen, dass das Quartiersmanagement als erster
und wichtigster Ansprechpartner fiir die unterschiedlichen Akteure vor Ort wahrgenommen
und akzeptiert wird.

Um ein Zeichen in Richtung Integration von Migranten zu geben und um ,mit" Migranten und
nicht nur ,fir" Migranten zu arbeiten, ist es - bei gegebener fachlichen Eignung - fiir die Beset-
zung des Stadtteilbiiros in Blumenviertel/Siidweststadt/Nordlich der RitterstraBe ratsam, das
Stadtumbaubiiro-Team interkulturell zu besetzen.

Da es unwahrscheinlich ist, dass samtliche Aufgaben mit vertieftem Expertenwissen durch das
Quartiersmanagement selbst zu erledigen sind, sollten die Quartiersmanager fiir besondere
Fachaufgaben fallbezogen zusatzliche Experten herbeiziehen kdnnen (vgl. hierzu die nachfol-
genden Umsetzungsstrategien im Bereich Wohnen).

Um die Kontinuitat des Stadtumbauprozesses vor Ort zu sichern und fiir Biirger/-innen wie
auch Immobilieneigentiimer/-innen die zustdndigen ,Gesichter” im Quartiersmanagement
bekannt zu machen, sollte ein Wechsel in den Personen der Quartiersmanager/-innen vermie-
den werden. Aus diesem Grund wird fiir den Fall der Einbindung externen Personals eine lan-
gerfristige Bindung des Biiros fiir sinnvoll erachtet.

_ Stadtumbaubiiro. Das Stadtumbaubiiro sollte einen Arbeitsraum fiir das Stadtumbau-Team
beinhalten und eine Mdglichkeit bieten, in einem separaten Besprechungsraum fiir rund 20
Personen flexibel Versammlungen durchzufiihren. Das Biiro sollte barrierefrei zugdnglich sein.
Eine Einbindung des Stadtteilbiiros in vorhandene Raumlichkeiten bekannter Einrichtungen im
Quartier ist aufgrund moglicher Synergieeffekte, z. B. bei gemeinsamer Nutzung von Versamm-
lungsraumen, vorteilhaft.

Die Attraktivitat des Stadtumbaubiiros fiir die Quartiersbewohner konnte durch die kostenlose
Bereitstellung kleinerer biirospezifischer Infrastrukturangebote wie Kopierer oder Internet-
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Zugang erhoht werden. Ebenso konnen die Besprechungsrdume auch von Bewohnergruppen
oder Initiativen mit genutzt werden.

Das Stadtumbaubiiro sollte einen einladenden Charakter haben, um auch bildungsfernen Biir-
ger/-innen mit und ohne Migrationshintergrund als Anlaufstelle zu dienen - ebenerdiger Zu-
gang, Schaufenster, in raumlicher Nahe zu Institutionen, die von diesen Biirger/-innen selbst-
verstandlich aufgesucht werden.

Als ein mdglicher Standort kdme die Alte Buschhiitter in der Stidweststadt Post in Frage. Das
leer stehende Gebaude ist in stadtischem Besitz und verfiigt (iber die gewiinschten Raumlich-
keiten.

Die Er6ffnung des Stadtumbaubiiros sollte in vielfaltiger Form offentlich inszeniert werden.

Im Rahmen einer eintdgigen Auftaktveranstaltung mit prominenten Gasten und einem attrakti-
ven kulturellen Rahmenprogramm, das mdglichst durch Auftritte ortlicher Institutionen wie
Schulen, Kitas und Vereinen etc. bereichert wird, sollen die Bewohner auf den ,Stadtumbau
Krefelder Innenstadt” und seine Mdglichkeiten zur Mitwirkung hingewiesen werden. Zur Stei-
gerung der Wirksamkeit ist eine gute Pressearbeit im Vorfeld von groBer Bedeutung.

_Einbindung der Stadtumbau-Biiros in Kommunalverwaltung und Politik. Zur Einbindung der
Stadtumbau-Biiros in das Handeln von Kommunalverwaltung und -politik hat es sich in ande-
ren Stadten (die Stadtumbau betreiben) bewahrt, seitens des fiir den Stadtumbau federfiihren-
den Fachbereichs pro Stadtumbaubiiro jeweils ein(e) Stadtumbaubeauftragte(r) zur Unterstiit-
zung und zur Steuerung des Stadtumbauprozesses in der Innenstadt einzusetzen. Die Aufga-
ben des oder der Stadtumbaubeauftragten umfassen:

o regelmaBige Abstimmungsgespréache iiber Projektstande und aktuelle Themen. Im Falle
einer externen Beauftragung: ,Auftraggeber”-Funktion gegeniiber dem fiir das Quartiers-
management beauftragten Biiro

o  Schnittstellenfunktion zwischen Quartiersmanagement und Verwaltung/Politik

e Abstimmung zwischen den kommunalen Dienststellen und Koordination der MaBnahmen
innerhalb der kommunalen Verwaltung, insbesondere Koordinierung und Moderation von
amteriibergreifenden Arbeitsgruppen zu den Pilotprojekten

e Teilnahme an offentlichen Veranstaltungen und Unterstiitzung des Quartiersmanagements
bei der Aktivierung und Vernetzung von Biirger/-innen und Interessengruppen auf Quar-
tiersebene

e Berichterstattung und Beratung der politischen Gremien (Bezirksvertretungen, Ausschiisse)
in Kooperation mit dem Quartiersmanagement

e Verwaltung der Stadtumbaumittel, Formulierung von Férderantragen und von Vorlagen
zur politischen Beschlussfassung in Abstimmung mit dem Quartiersmanagement



e Betreuung notwendiger Gutachten und Wettbewerbe (Ausschreibung, Koordination, Ab-
wicklung) in Kooperation mit dem Quartiersmanagement

e Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes in Abstimmung mit dem Quartiersmanagement
Zur aktiven Koordination der anvisierten StadtumbaumaBnahmen innerhalb der Stadtverwal-
tung mit dem Ziel der MaBnahmenkonzentrierung und der Kostenminimierung (z. B. Durchfiih-
rung straBengestalterischer MaBnahmen in Abstimmung mit notwendigen Kanalsanierungsar-
beiten - Abstimmung zwischen Stadtumbau und Tiefbau) werden amteriibergreifende Abstim-
mungsrunden bzw. Arbeitsgruppen fiir sinnvoll erachtet.

11.3 Bewohner/-innen und Vertreter/
-innen Tokaler Institutionen in den
Stadtumbauprozess einbeziehen

In der Krefelder Innenstadt finden sich eine Reihe von Institutionen, Arbeitskreisen und Gre-

mien, die sich mehr oder weniger aktiv mit der Stadtteil-/Quartiersentwicklung befassen. Ne-

ben den verschiedenen Kirchen sind Vereine, Biirgerinitiativen und Organisationen wie die

politischen Parteien usw. Trager des biirgerschaftlichen Engagements.

Aufgabe eines Quartiersmanagements wird es daher u. a. sein,

e die vorhandenen Institutionen und Netzwerke zu starken und Arbeitskreise ggf. neu zu
beleben,

e anden Stellen, wo es fehlt, neue Kooperationen aufzubauen und

e dazu beizutragen, dass sich die verschiedenen Teilnetze miteinander verbinden.

Die Aktivierung und Beteiligung der Krefelder Bewohner und Institutionen in den Stadtumbau-

prozess sollte einerseits durch in groBeren Abstanden durchzufiihrende und extern moderierte

Zukunftswerkstatten (z. B. jahrliches ,Stadtteilforum”) unter Mitwirkung der ortlichen Instituti-

onen, interessierten Biirger/-innen, Immobilieneigentiimer/-innen, Fachleuten, Lokalpolitik und

Verwaltung erfolgen, um die generelle Ausrichtung des Stadtumbauprozesses gemeinsam

festzulegen und nachzujustieren.

Um auch bildungsferne Schichten zu erreichen, die iiblicherweise solchen GroBgruppenveran-

staltungen fernbleiben, und deren Belange aufzunehmen, sollten Instrumente wie ,Biirger-

Cafés” zum Einsatz kommen, die im Vorfeld von Zukunftswerkstdtten eingerichtet werden. Im

Rahmen dieser Biirger-Cafés, die moglichst von einem lokalen sozialen Trager ausgerichtet

werden (gute Offentlichkeitsarbeit, Rahmenprogramm, Aktionen (z. B. fiir Kinder)), sollen in

lockerer Café-Atmosphare die die Biirger bewegenden Themen/Losungsvorschldge fiir be-
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stimmte Probleme erfragt, dokumentiert und vom Stadtteilmanagement als Input auf den Zu-

kunftskonferenzen bzw. projektorientierten Planungsworkshops eingebracht werden.

Mégliche Themen fiir Biirger-Cafés sind:

e Ideen und Wiinsche zur Aufwertung der Spielplatze - Schaffung attraktiver Angebote fiir
Spiel, Bewegung, Freizeit und Begegnung

e Ideen und Wiinsche zur Umgestaltung/Zwischen- oder Wiedernutzung von Bauliicken, zur
Aufwertung von offentlichen Griinflachen (z. B. Kaiser-Friedrich-Hain) und zur Gestaltung/
Neuanlage von Platzen (z. B. Marktplatz im Quartier Steckendorfer StraBe)

e Ideen und Wiinsche zur Verbesserung der Nachbarschaftsarbeit und der Jugendarbeit.

Die Arbeit der Quartiersmanagements in Kronprinzenviertel/ Bleichpfad und im Quartier Blu-
menviertel/ Sidweststadt / Breite StraBe/ Nordliche RitterstraBe sollte jeweils durch einen re-
gelmaBig tagenden Stadtteilbeirat begleitet werden. Der Stadtteilbeirat wird vom Quartiers-
management inhaltlich und organisatorisch begleitet und sollte neben den im Quartier tatigen
relevanten Institutionen aus den verschiedenen Bereichen (Schule, Kultur. Jugend, Senioren,
Migranten, Lokalpolitikern etc.) mehrheitlich durch Bewohner/-innen besetzt werden. In den
Sitzungen des Stadtteilbeirats wird der Stand laufender Projekte berichtet, es gibt Anregungen.
Das Quartiersmanagement nutzt auf diese Weise den ortlich vorhandenen Sachverstand, das
Entwicklungskonzept und die Stadtumbauprojekte werden bekannt gemacht und die erforder-
lichen Entscheidungen der politischen Gremien werden qualifizierter vorbereitet.

Die Stadtteilbeirdte sollten zudem jeweils lber einen Quartiersfonds verfiigen kénnen, aus
dem kleinteilige bewohnergetragene Projekte ohne groBeren formalen Aufwand kurzfristig
finanziert werden konnen. Fiir den Stadtteilbeirat Kronprinzenviertel/ Bleichpfad (ca. 6.400
Einwohner) ist ein Umfang von 6.500 bis 8.000 EUR pro Jahr zu empfehlen, fir den Beirat
Blumenviertel/ Stidweststadt / Breite StraBe/ Nordliche RitterstraBe (ca. 11.000 Einwohner) ein
Umfang von 11.000 bis 15.000 EUR.

Wichtige Aufgabe im Rahmen der Aktivierung von Bewohner/-innen und lokalen Institutionen
ist deren Beteiligung an der Planung und an der Realisierung von Projekten. Bei geeigneten
Projekten wie dem Umbau von Schulhéfen und der Neugestaltung von Spielpldtzen sollten
Nutzer- und Bewohnergruppen zu konkreter Mitarbeit sowohl bei der Planung als auch bei der
spateren Umsetzung animiert werden. Die Einbeziehung in den Planungs- und Umsetzungs-
prozess steigert die Identifikation mit dem Stadtteil und das biirgerschaftliche Engagement. Sie
tragt dazu bei, das Geschaffene wertzuschédtzen und somit auch mogliche Vandalismusschaden
zu reduzieren.

Konkrete erste Beispiele zur Einbeziehung der Nutzer/Bewohner/-innen in Planungs- und Reali-
sierungsprozesse waren:
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e Einbeziehung von Jugendlichen in die Planung und Umsetzung von Bewegungsflachen
und/ oder ,Lungerplatzen” im Kaiser-Friedrich-Hain

e Mitmachaktion von Biirger/-innen bei der Planung und bei der spateren Gestaltung von
Spielplatzen

e Einbeziehung von Schulkindern und deren Eltern bei der Neugestaltung der Schulhéfe

11.4 Umsetzungsstrategien im Bereich
Wohnen

11.4.1 Immobilieneigentimer/-innen
aktivieren und in den Stadtumbau-
prozess einbeziehen

Private Einzeleigentiimer/-innen sind eine der wichtigsten Akteursgruppen in der Krefelder
Innenstadt, sie verfiigen tiber 95 % des gesamten Bestandes an Wohngebauden. Angesichts
der aufgezeigten Handlungsbedarfe in der Anpassung des Immobilienangebotes an moderne
Wohnstandards und den demographischen Wandel ist es unumganglich, diese Akteursgruppe
in den Stadtumbauprozess einzubeziehen, sie zu beteiligen und sie anzuregen, private Investi-
tionen in ihren Immobilienbestand zu tétigen. Eine Zusammenarbeit von Kommune mit der
Vielzahl von Kleineigentiimer/-innen ist aber im Hinblick auf ein gemeinsames Handlungskon-
zept erfahrungsgemaB schwierig. Der administrative Aufwand zur Initiierung einer Zusammen-
arbeit ist auf Seiten der Kommune erfahrungsgemaB hoch, gleichzeitig kdnnen eine vorhande-
ne Unprofessionalitdt in Immobilienangelegenheiten sowie auf das Einzelobjekt bezogene
okonomische Erwartungen Konfliktpotenziale einer 6ffentlich-privaten Zusammenarbeit dar-
stellen. Losungsansatze fiir die Krefelder Innenstadt miissen daher in besonderer Weise die
Einzeleigentiimer/-innen beriicksichtigen.

Zusammenarbeit organisieren. Die vor Ort einzurichtenden Stadtteilbiiros der Quartiersmana-
gements fungieren als Anlauf- und Beratungsstellen fiir die Immobilieneigentiimer/-innen im
Gebiet, von dort aus werden Informationsveranstaltungen und Beteiligungsprozesse initiiert
und moderiert. Damit wird eine Organisationsstruktur fir die Einbeziehung der zahlreichen
Einzeleigentiimer/-innen gewahrleistet, die die Zusammenarbeit mit der Vielzahl von Eigenti-
mer/-innen so einfach wie méglich gestaltet und die vorhandenen kleinteiligen Quartiersstruk-
turen berlicksichtigt. Die Informations- und Beratungsansatze richten sich auf die Starkung des
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Immobilien-Know-hows der Eigentiimer/-innen und auf ihre Beratung hinsichtlich der Nutzung

und Neugestaltung ihrer Immobilien und den Finanzierungsmdglichkeiten fiir den Umbau.

Kooperative wie partizipative Verfahren zielen darauf ab, die Identifikation von Eigentiimer/-

innen mit ihrem und das Engagement fiir ihr Wohnquartier voranzutreiben. Aufgaben der

hierzu titigen Fachkrafte sind vor allem: Aktivierung privater Immobilieneigentiimer/-innen

hinsichtlich ihrer Investitionsbereitschaft und -tatigkeiten, Beratung hinsichtlich der Beantra-

gung von Fordermitteln fiir private Investitionen, der ErschlieBung neuer Mieterpotenziale

sowie Initiierung, Moderation und Koordinierung von baublock- oder straBenseitenbezogenen

Eigentlimerforen.

Eine gezielte Offentlichkeitsarbeit dient dazu, die privaten Einzeleigentiimer/-innen in der Kre-

felder Innenstadt zielgruppenspezifisch anzusprechen und zu informieren. Zur Offentlichkeits-

arbeit zdhlen vor allem Presseartikel, Flyer zu Forderméglichkeiten, der Internet-Auftritt der

Stadtumbaubiiros mit Informationen fiir diese Zielgruppe.

Zu geeigneten Anldssen werden quartiershezogen oder, je nach Thema, auch (ibergreifende

Informationsveranstaltungen mit interessierten Eigentiimer/-innen durchgefiihrt. Geeignete

Anlasse sind:

e eine Auftaktveranstaltung zu Zielen, Vorgehensweise, Handlungsbedarfen im Stadtum-
bauprozess

e Privateigentiimer und Krefelder Wohnstatte stellen erfolgreiche Wohnungsmodernisierun-
gen vor

e Veranstaltungen zu spezifischen Fordermdglichkeiten in der Wohnungsmodernisierung

¢ Informationen zum Wohnen im Alter durch die Wohnberatungsstelle der Stadt Krefeld

e Architekten stellen Modernisierungslosungen fiir das Krefelder Haus und typische Wohn-
gebaude der 1950er Jahre vor

Dariiber hinaus gehoren direkte Kontaktaufnahmen und Einzelgesprache mit Einzeleigentii-

mer/-innen zur tagtaglichen, praktischen Arbeit der Stadtumbaubiiros. Bilaterale Gesprache mit

Vertreter/-innen der Interessenverbande der Einzeleigentiimer/-innen (Haus & Grundeigentii-

merverein) dienen dazu, Multiplikatoren fiir die Weiterleitung von Informationen und die Bera-

tung der Einzeleigentiimer/-innen zu gewinnen.

Eigentiimerforen griinden und zu wohnungshezogenen Immobilien-Standortgemeinschaften
(wISG) weiterentwickeln. 14 % der Einzeleigentiimer von Wohnimmobilien in der Krefelder
Innenstadt haben in der Eigentiimerbefragung den Wunsch geduBert, sich mit anderen Eigen-
timern zu koordinieren, um gemeinsam Standortpflege durch VerbesserungsmaBnahmen
durchzufiihren. Eine solche Koordination erfordert eine professionelle Begleitung, sofern sie
mehrere Eigentiimer eines oder mehrerer Baublocks oder StraBenabschnitte umfassen soll, um
wirklich sichtbare Verbesserungen im Quartier zu erzielen. Zurzeit sind zwei Formen der Zu-



sammenarbeit von Eigentiimern anzustreben: die vergleichsweise ,lockere” Form eines Eigen-
timerforums als informeller Arbeitskreis sowie die formalisierte Zusammenarbeit in Form einer
wohnungshezogenen Immobilien-Standortgemeinschaft, wie man sie bereits im gewerblichen
Bereich bei den Business Improvement Distrikts (BID"s) mit einer eigenen landesweiten Ge-
setzgebung (ISG-Gesetz NRW) als Grundlage kennt. Wohnungsbezogene Immobilien-
Standortgemeinschaften sind also formalisiertere Formen der Zusammenarbeit - mit einer ei-
genen Rechtsform, die zunéchst noch auf freiwilliger Basis formuliert wird, bei denen aber
erwartet wird, dass seitens der Landesregierung NRW mittelfristig eine entsprechende gesetz-
liche Grundlage geschaffen wird. Als Vorstufe zur wiSG sind Eigentiimerforen zu sehen, in den
sich Eigentiimer in verbindlicher, aber unformalisierter Form treffen, mit einem Kern von steti-
gen Mitgliedern, aber auch einem Kreis von wechselnden Teilnehmern.

_Zielsetzungen. Wesentliche Zielsetzungen anlasslich der Griindung von Eigentiimerforen und

wohnungshezogenen Immobilien-Standortgemeinschaften sind folgende:

e Aufwertung von Quartieren/Baubldcken

e Beseitigung von Schwachstellen, z. B. hinsichtlich Sauberkeit, Gestaltung der Innenhdéfe

o Gegenseitiger Austausch und Information

e Abstimmung von MaBnahmen

e private und offentliche Akteure kooperieren laufend miteinander - es entsteht ein ,Sich
Kiimmern” um das Quartier

e laufender Kontakt und Abstimmung zwischen Eigentiimern hinsichtlich der Durchfiihrung
von VerbesserungsmaBnahmen - Stadt geht entweder in Vorleistung oder begleitet das
private Engagement, indem Schwachstellen im 6ffentlichen Raum abgebaut werden

_Grundlegende Voraussetzungen. Grundlegende Voraussetzung fiir die Griindung bzw. einen

Erfolg eines Eigentiimerforums und vor allem einer wohnungsbezogenen Immobilien-Standort-

gemeinschaft ist ein starker Hebel. Dieser Hebel besteht aus zwei Elementen:

e Einzeleigentiimer - mit hohem Interesse an Standort/Quartier

e Stadt Krefeld - mit politischem Willen, sich im Rahmen eines Eigentiimerforums oder einer
wlISG zu engagieren und aktiver, koordinierender Verwaltung, um zeitnah das Eigentiimer-
forum/die wiISG durch die Umsetzung stadtischer VerbesserungsmaBnahmen zu unterstiit-
zen

_Magliche MaBnahmen. Die Griindung von Eigentiimerforen und wISG"s sind Grundlage fiir
die Umsetzung einer Reihe von Aktivitaten und MaBnahmen:

¢ Informationsaustausch - z. B. zu Fordermdglichkeiten, energetischer Modernisierung

e Durchfiihrung baulicher MaBnahmen - z. B. Wohnumfeldverbesserung
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e Angebot von Dienstleistungen - z. B. schnellere Beseitigung von Sperrmiill im privaten
Raum, Sicherheit (z. B. Einbau von Uberwachungsanlagen oder nichtliche SchlieBung von
Hofeinfahrten, um ungebetene Besucher im Innenhof fernzuhalten), Service (Bestellung ei-
nes Quartiershausmeisters, -service)

e Nachbarschaftsarbeit - Organisation von Gemeinschaftsaktivitaten wie Hoffest o. 4.

e Imageverbesserung u. -pflege - liber positive gemeinsame Aktivitdten gute Presse erhal-
ten, iber eigenen kleinen Flyer verbreiten

e Vereinbarungen mit 6ff. Stellen und/oder Grundeigentiimern untereinander treffen (forma-
lisierte Vereinbarungen nur bei wiSG méglich) - z. B. mit den stddtischen Reinigungsdiens-
ten iber eine schnellere oder verbesserte Sduberung im 6ff. Raum (Bsp.: Sperrmiillbeseiti-
gung), Vereinbarung dariiber, dass konsequent gegen Mieter vorgegangen wird, von de-
nen Nachbarschaftsstérungen ausgehen usw.

_Umsetzung. Zu empfehlen ist eine Umsetzung in klar abgegrenzten Quartieren, in denen sich
Eigentlimer mit anderen koordinieren méchten. Handelt es sich um ein vergleichsweise struk-
turschwaches Quartier, wird zudem gewahrleistet, dass die fiir den Aufbau und Betreuung
notwendigen personellen/finanziellen Ressourcen in ein Viertel gelenkt werden, das eine deut-
liche Aufwertung bendétigt. Eine handhabbare GroBenordnung bilden 1 bis 4 Baubldcke bzw.
StraBenabschnitte mit ca. 10 bis 100 Eigentimern, davon 10 bis 50 aktiv teilnehmende Eigen-
timer. Anzustreben ist die Bildung von insgesamt ca. 5 Eigentiimerforen bzw. 2 bis 5 woh-
nungsbezogenen Standortgemeinschaften.

Bildung von Eigentiimerforen

_Der Griindungsprozess. Um Hemmschwellen fiir Eigentiimer, sich ,zusammenzutun”, mog-

lichst niedrig zu halten, wird zunéchst die Griindung von Eigentiimerforen empfohlen, aus

denen sich dann wohnungsbezogene Immobilien-Standortgemeinschaften entwickeln kénnen.

Die Griindung konnte folgende Schritte beinhalten:

e Findung méglicher Eigentiimer und erste Kontaktaufnahme durch Quartiersmanagement
und Krefelder Wohnstatte

e Koordination und Moderation durch Quartiersmanagement

e thematische Inputs/Einbringung von MaBnahmenvorschlagen und Darstellung in Form
erster Planskizzen durch die Krefelder Wohnstatte

_Weiterentwicklung zu wohnungsbezogenen Immobilien-Standortgemeinschaften. Bei der

Griindung einer wohnungsbezogenen Immobilien-Standortgemeinschaft ist erfahrungsgemaf
eine stdrkere, externe Betreuung notwendig, z. B. bei der Findung einer Organisationsform, bei
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dem Entstehen formeller Vereinbarungen untereinander oder zwischen wiSG und Stadt oder

bei der Entwicklung eines MaBnahmen- und Finanzierungskonzeptes. Folgende Schritte sind

bei der Griindung einer wohnungsbezogenen Immobilien-Standortgemeinschaft empfehlens-
wert:

e Sicherstellung einer externen Betreuung bei der Griindung - z. B. Aufnahme ins Werkstatt-
verfahren ,Wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemeinschaften in NRW” des
Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, ggf. auch {iber die Krefelder Wohnstétte

e Bereitstellung eines Verfliigungsfonds fiir kleinere MaBnahmen, die den Bewohnern insge-
samt zu Gute kommen, oder vorbereitende MaBnahmen: entweder aus Stadtumbaumit-
teln oder Priifung, ob andere Mdglichkeiten der Einwerbung wie z. B. aus dem Bund-
Lander-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” besteht. Der Verfiigungsfonds dient
als Anreiz zum verantwortungsvollen Mitwirken, iiber deren Mittelverwendung kann die
wliSG selbstandig entscheiden.

e Findung einer Organisationsform - d. h. Findung einer geeigneten Rechtsform, Griindung
als freiwillige/gesetzliche Standortgemeinschaft (letzteres: mit &ffentlich-rechtlicher Sat-
zung und verbindlicher Abgabenregelung)

e Entwicklung eines abgestimmten MaBnahmen- und Finanzierungskonzeptes

Beratungsangebot in allen Fragen rund um die Immobilie férdert Modernisierungsaktivitaten.
Die Aktivierung von Einzeleigentiimer/-innen von Wohngebdude in der Krefelder Innenstadt
kann nur gelingen, wenn ein hinreichendes Beratungsangebot in allen wichtigen Fragen rund
um die Immobilie organisiert werden kann. Fast 80 % der Wohnungseigentimer hélt eine
Unterstiitzung durch entsprechende Beratung fiir notwendig, ein Ergebnis, das angesichts der
deutlichen Vermietungsschwierigkeiten, Wohnungsleerstande und Modemisierungsbedarfe im
Wohnungsbestand nachvollziehbar ist. Die Bereitstellung eines Beratungsangebotes soll dazu
dienen, Modernisierungsaktivitaten zu férdern, Investitionshemmnisse abzubauen, die Moder-
nisierungsqualitaten zu erhéhen und die Vermietungstatigkeit zu erleichtern.

Laut Ergebnis der Eigentiimerbefragung wird Beratung zu folgenden Themen gewiinscht:

e praktische Hinweise fiir eine verbesserte Vermietung

e Beantragung von Fordermitteln fiir private Investitionen

e Fragen der Finanzierung von Sanierung und Modernisierung

e Fragen zur Bautechnik

Es ist unwahrscheinlich, dass zu all diesen Themen mit vertieftem Expertenwissen das Quar-
tiersmanagement selbst Beratung geben kann. Es konzentriert sich vielmehr auf die Beratung
zur Beantragung von Fordermitteln fiir private Investitionen und zu Aufwertungspotenzialen
bei ErneuerungsmaBnahmen und unterstiitzt durch kleinere, praktische Hinweise fiir eine ver-
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besserte Vermietung. Fiir weitere, 0. g. Fachfragen sollten die Quartiersmanager fallbezogen
zusatzliche Experten hinzuziehen konnen. Die Stadtteilbiiros werden daher durch einen Bera-
terpool erganzt, der fallweise hinzugezogen werden kann, Informationsveranstaltungen fiir
Eigentiimer erganzen das Beratungsangebot.

Der Beraterpool wird in Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltung, Stadtsparkasse und Quar-
tiersmanagements aufgebaut. Er umfasst:

_Beratung zu Finanzierungsfragen. Hierzu gehdrt eine fiir jede/n Eigentiimer/-in maBgeschnei-
derte und an den Wertschépfungspotenzialen des Wohnstandortes orientierte Finanzierungs-
beratung und -planung durch ein Krefelder Finanzierungsinstitut, Finanzdienstleister und Pro-
jektentwickler mit Schwerpunkt und Erfahrungen in der Altbausanierung, vorzugsweise in der
Krefelder Innenstadt. Wichtig ist es in diesem Zusammenhang, Berater zu gewinnen, die eine
Offenheit gegeniiber den Entwicklungschancen im Stadtumbau Krefelder Innenstadt zeigen,
durch lokale Marktkenntnisse und Information zu den értlichen Planungsvorhaben die Wert-
schopfungspotenziale des jeweiligen Mikrostandortes erkennen kdnnen, nicht kategorisch eine
sehr zuriickhaltende Kreditvergabe praktizieren und auch komplizierte Finanzierungsmodelle
erstellen kénnen.

_Beratung zu MaBnahmen, die die Vermietbarkeit verbessern. Hierzu gehdren Tipps zur Mie-
terwerbung und -bindung, zur Verbesserung der Belegungsstruktur wie auch zur Verbesserung
der Wohnqualitdten, um die Attraktivitdt des vorhandenen Wohnraums zu erhéhen. Da vermu-
tet werden kann, dass zu diesem Themenbereich eine Vielzahl an Anfragen von Vermietern
abgedeckt werden miissen, bietet es sich an, auch ein differenziertes Informations- und Bera-
tungsangebot aufzubauen. Zum einen sollte ein gewisser wohnungswirtschaftlicher Sachvers-
tand auch in Person der Quartiersmanagements vorhanden sein, um einen Teil des Beratungs-
bedarfs in der tdglichen Arbeit mit Immobilieneigentiimern zu decken. Es empfiehlt sich hierzu
zweierlei: Erstens bei der Auswahl der Quartiersmanager zumindest fallweise vorhandene
wohnungswirtschaftliche Qualifikationen bzw. Erfahrungen zu bevorzugen und/oder zweitens
eine entsprechende Weiterbildung der Quartiersmanagements einzufordern. Zum anderen
kann in Einzelfdllen eine Weitervermittlung durch das Quartiersmanagement an eine Beratung
bei der Krefelder Wohnstétte erfolgen. Und zuletzt werden haufige Hemmnisse in der Vermiet-
barkeit und mdgliche VerbesserungsmaBnahmen auch in den Informationsveranstaltungen fiir
Eigentiimer zum Thema gemacht.

_Energie- und Modernisierungsberatung. Bei einer gewiinschten Einzelberatung wird eine
Weitervermittlung an den Beraterpool mit dem Ziel der Erarbeitung einiger Anregungen fiir
eine (energetische) Modernisierung vorhandenen Wohnraums vorgenommen. Dariiber hinaus



werden entsprechende Themenstellungen auch auf Informationsveranstaltungen fiir Eigentii-
mer diskutiert. In der Energieberatung findet eine Zusammenarbeit mit der Verbraucherzentra-
le Krefeld und der Energieagentur NRW statt, um deren Angebote sinnvoll einzubinden.

Beim Aufbau des Beraterpools ist auszuloten, welche Beratungsleistungen kostenlos von den
anvisierten Beratern angeboten werden, weil aus ihnen Folgeauftrige oder andere positive
Wirkungen auf das eigene Geschdftsfeld entstehen kdnnen, welche Leistungen von den Bera-
tenden selbst finanziert werden miissen und fiir welche Beratungsleistungen offentliche Mittel
aus verschiedenen Fordertopfen des Landes NRW in Anspruch genommen werden kdnnen,
weil ohne sie der gewiinschte Impuls in Richtung Stadtteilerneuerung/Energieeinsparung aus-
bleiben wiirde.

_Zusammenstellung eines energetischen Forderprogramms Krefelder Innenstadt. Im Hinblick
auf die energetische Erneuerung der Wohnungsbestande in der Krefelder Innenstadt wird be-
gleitend zum Beratungsangebot ein energetisches Férderprogramm zusammengestellt. Hierzu
werden vorhandene Forderangebote, etwa der Energieagentur NRW, der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau, der Wohnungsbauférderung NRW zusammengefiihrt und um spezifische Kre-
felder FordermaBnahmen erganzt. So kdnnte in die MaBnahmenliste folgendes aufgenommen
werden: Die ARGE bzw. die Sozialverwaltung zahlt aktuell die Kosten der Unterkunft bei SGB-
lI-Empfangern bis zu einem Mietpreis von 4,86 € pro gqm Wohnflache, zuziiglich einer Pau-
schale fiir die verbrauchsabhangigen Mietkosten, also auch fiir Heizenergie. Das Angebot
konnte zukiinftig lauten: ,Die Kosten der Unterkunft werden bei energetisch sanierten Gebdu-
den bis zu einem Mietpreis von 5,50 € je gm Wohnflache von der ARGE bzw. der Sozialverwal-
tung Ubernommen”. Damit wiirde ein wirtschaftlicher Anreiz fiir die energetische Sanierung
gesetzt, gleichzeitig aber auch eine Kostenneutralitdt bei den Aufwendungen fiir die Kosten
der Unterkunft erzielt, denn die Erhéhung der Mietpreisgrenze wiirde sich durch eingesparte
Heizkosten ,rechnen”.

Ein Haus- und Hoffldchenprogramm férdert Investitionen in das Wohnumfeld. Um die Schaf-
fung von Mietergarten und Gemeinschaftsflichen (Garten, Spielplatze usw.) zu férdern, die
Nutzbarkeit vorhandener privater Freiflachen durch gestalterische oder griinpflegerische MaB-
nahmen zu erhdhen und Gebaudefassaden und Dacher zu sanieren, wird die Einrichtung eines
Haus- und Hofflachenprogramms empfohlen, durch das ergdanzende Férdermdglichkeiten be-
reitgestellt werden kdnnen. Ziel ist es, Investitionen durch Immobilieneigentiimer zu initiieren
und diese in eine Richtung und Qualitdt zu lenken, die nicht nur eine Objekt- sondern auch
eine Wohnquartiersaufwertung darstellen. Durch das Haus- und Hofflachenprogramm kdnnen
Eigentimer/-innen finanzielle Zuschiisse fiir MaBnahmen zur Begriinung, Herrichtung und
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Gestaltung von privaten Hof- und Gartenflachen sowie zur Erneuerung von Hausfassaden und
-dachern erhalten.

Fir die Inanspruchnahme des Forderprogramms miissen stadtische Richtlinien verabschiedet
werded.

Das Forderprogramm speist sich aus finanziellen Zuweisungen des Landes und Eigenmitteln
der Stadt Krefeld im Rahmen der Stadtebauférderungsprogramms ,Stadtumbau West”. Die
maBnahmebedingten Aufwendungen der Eigentiimer/-innen werden bis zu einer Hohe von 60
€/qm begriinter, hergerichteter oder gestalteter Flache als forderungsfahig anerkannt. Die
Fordermittel werden als nicht zuriickzuzahlende Zuschiisse im Rahmen der Anteilsfinanzierung
der forderfahigen Gesamtkosten der MaBnahme gewahrt. Der &ffentliche Zuschuss betrdgt
max. 60 €/qm Flache. Gefordert werden nur MaBnahmen, die mietneutral durchgefiihrt wer-
den, also nicht die Erneuerung von Fenstern, Haustiiren und Warmedammung. Die MaBnah-
men sollen vorrangig an Mehrfamilienhdusern und kénnen auch in Selbsthilfe bzw. von Mie-
tergemeinschaften durchgefiihrt werden. Eine Ubersicht iiber die Férdermdglichkeiten wird
eine kleine Broschiire geben.

Das Haus- und Hofflachenprogramm wird in den Quartieren mit erhéhtem Bedarf in diesem
Handlungsfeld eingerichtet - es betrifft das Zentrum sowie die Quartiere siidlich der St.-Anton-
StraBe. Dariiber hinaus ist einzelfallbezogen auch in den iibrigen Quartieren die Erneuerung
von Haus- und Hofflachen forderfahig.

Bei der Schaffung und Aufwertung von privaten Hof- und Gartenflachen ist die Mieterschaft in
die Planung sowie nach Mdglichkeit auch in die Umsetzung und Pflege der Griinanlage einzu-
binden. Zudem sind Mdglichkeiten zu schaffen, bei Einzelprojekten (z. B. der Gestaltung von
Garagenhdfen) Schulen und Kiinstler einzubinden, um den Ausstrahlungseffekt zu erhdhen
bzw. in Zusammenarbeit mit Schulen Synergieeffekte zu schaffen.

11.4.2 Den Wohnstandort Innenstadt als
,Marke*“ aufbauen -
Imagebildung und Marketing

Die Krefelder Innenstadt gibt in Bezug auf ihr Image ein heterogenes Bild ab. Sie ist als Ein-
kaufsstandort geschatzt, als Wohnquartier kampft sie mit diversen Schwachen.

Die Hauseigentiimer und Bewohner, inshesondere die Alteren und seit lingerem dort Leben-
den, haben noch immer eine relativ hohe Verbundenheit mit ,ihrem” Wohnquartier in der
Innenstadt. Sie haben dort gute Zeiten erlebt, sie haben dort mit ihren Familien gelebt, kann-
ten ihre Nachbarn usw. Heutzutage haben einige von ihnen ein etwas distanzierteres Bild von
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ihrem Quartier. Wenn sie heute feststellen, dass sich die Sozialstruktur verschlechtert und die

Wohnungen nicht leicht vermieten lassen, Drogenkonsum, Graffitis und nicht gepflegte Ge-

baude an manchen Stellen ein schlechtes Erscheinungsbild abgeben, dann wird die positive

Grundstimmung, ein ,Innenstadtbewohner” zu sein, zunehmend getriibt.

Auch das AuBenimage erscheint haufig vom diesem defizitaren Blick auf die Innenstadt als

Wohnstandort gepragt, so dass es schwer ist, gut situierte Bevdlkerungsgruppen als Mieter

oder Kaufer von Wohnungen zu interessieren. Auch im Hinblick auf die iiberwiegend pessimis-

tisch eingeschatzten Vermietungsaussichten der privaten Vermieter, wird es von groBer Bedeu-

tung sein, ob diese in der Innenstadt eine Zukunft sehen, in die es sich zu investieren lohnt.

Wichtiges Ziel im Stadtumbauprozess wird daher sein, die positiven Aspekte des Wohnens in

der Innenstadt deutlicher hervorzuheben und vorhandene Potenziale zu entwickeln, um sie in

der Innen- und AuBenwahrnehmung zu prasentieren und zu vermarkten.

Positive Aspekte und Chancen, die herausgestellt werden sollten, sind u. a.

e die Lebendigkeit, Nutzungsvielfalt und Uberschaubarkeit der Innenstadt

e die baugeschichtlichen Besonderheiten der Innenstadt, die Tradition vermitteln

e die hohe Wohnqualitat durch die kurzen Wege und die Fiille an Bildungs-, Kultur-, Freizeit-
, OPNV- und Betreuungsangeboten sowie Einkaufsmaglichkeiten

e das vielfdltige und preiswerte Wohnraumangebot, das Zug um Zug an die neuen Bediirf-
nisse angepasst wird (Bsp. altengerechter Wohnraum) und auch gute Méglichkeiten der
Eigentumsbildung fiir Selbstnutzer bietet

o die erneuerten Schulhofe, Spielplatze, Freirdume, StraBenabschnitte und Fassaden, die den
Bewohnern bessere Aufenthaltsmdglichkeiten bieten und dazu beitragen, dass man sich in
der Innenstadt wohl fiihlt

e die Vielzahl an Schulen und Kitas, die ein hohe Qualitat im Bereich Bildung und Erziehung
gewahrleisten

e das verbesserte nachbarschaftliche Miteinander, das bei vielen wieder positive Identifika-
tionen mit ihrem ,,Wohnquartier” wachsen lasst und die Fluktuation verringert, weil man
sich hier zu Hause fiihlt

e die Tatsache, dass es durch die Umsetzung der Stadtumbauprojekte mit dem Wohnen in
der Innenstadt wieder vorwarts geht

Einiges von dem hier Aufgezahlten soll erst im Laufe des Stadtumbauprozesses konkret entwi-

ckelt werden. Die genannten Punkte stellen allerdings eine erreichbare Perspektive fiir die

Innenstadt dar.

Um dem Stadtumbauprozess von Anfang an einen positiven Schwung zu verleihen und die

Akteure insh. auf Seiten der Bewohner und potenzieller Investoren mitzunehmen, wird eine

begleitende Imagekampagne ,Im Herzen der Stadt” o. a. aufgelegt, die sowohl die Innenstadt
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als Ganzes als auch die Siidweststadt und das Blumenviertel im Besonderen als ,,Marken”
entwickelt.

Hierbei wird darauf geachtet, dass die Werbebotschaft glaubwiirdig bleibt, und neben der
Prasentation von (realistischen) Zukunftsvisionen vor allem bestehende Qualitaten, umgesetzte
Projekte oder solche, die in naher Zukunft umgesetzt werden sollen, vermarktet werden.

Ziel der Imagekampagne ist eine Profilierung, die an den Charakter der Innenstadt als Wohn-
quartier ankniipft, die Einwohner selbstbewusst macht, ihnen neue Perspektiven bietet und
damit neue Energie und aktives Engagement fiir das eigene Viertel freisetzt. Das bedeutet
zugleich, dass eine Hinwendung zu einem Wettbewerb um Bewohner statt der Bereitstellung
von Wohnraum, zu gewiinschter Identitat statt heutigem Image und zu gemeinsamer Arbeit
aller Beteiligten stattfinden muss.

Gegenstand der Kampagne konnte die Entwicklung eines Logos, eines geeigneten Mottos,
verschiedener Plakatmotive, Internet-Prasenz, aber auch neuere Formen wie WebRadio oder
kleine Videoclips (YouTube etc.) sein. Hierbei kdnnen auch die anséssigen Schulen iiber ent-
sprechende Projekte gute Zuarbeiten leisten. Auch ist zu Gberlegen, prominente Krefelder fiir
die Innenstadt sprechen zu lassen und sie als , Werbefaktor” einzusetzen.

Aufsetzend auf dem, was bereits zum ,,Personlichkeitsbild der Krefelder Innenstadt”, dem ,Kre-
feld Marketing-Konzept 2015" und dem vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zum Thema Wohnen entwickelt wurde, wird eine entsprechende Kampagne unter Einbezie-
hung von Werbefachleuten entwickelt. Die Umsetzung der Kampagne wird stellvertretend von
einem der einzurichtenden Stadtumbaubiiros - vornehmlich dem in der Sidwest-
stadt/Blumenviertel - gesteuert.

Zur Entwicklung und erfolgreichen Umsetzung einer solchen Kampagne wird ein fester Arbeits-
kreis aus Akteuren der Innenstadt eingebunden. Zu den Akteuren zahlen Vertreter der Immobi-
lienwirtschaft (auch Private), Projektentwickler, Finanzierungsinstitute, Vertreter der Gewerbe-
treibenden sowie der kulturellen, sozialen, Betreuungs- und Bildungseinrichtungen, der be-
wohnergetragenen Initiativen, der Lokalpolitik usw.

Die im Rahmen der Kampagne entwickelten Elemente werden fiir die klassische Offentlich-
keitsarbeit der Quartiersmanagements (u. a. Flyer, Pressearbeit) eine sehr gute Hilfestellung
darstellen.



11.5 Umsetzungsstrategien im Bereich
Handel und Gewerbe

11.5.1 Innenstadtmanagement fortfihren

Als primére Aufgabe stellt sich fiir die Stadt Krefeld die Fortfiihrung des City-Managements zu
einem umfassenden, den aktuellen Herausforderungen entsprechenden Innenstadtmanage-
ment (im Kontext der Ziele des Innenstadt-Management-Konzeptes bzw. der {ibertragbaren
Gedanken der amerikanischen Lifestyle-Center-ldee). Das bestehende Citymanagement ist in
diesem Zuge weiterzuentwickeln - von einem verwaltungsnahen Instrument zur Imageverbes-
serung der City iber Aktionen und Festivalisierung hin zu einem modernen Akteursnetzwerk in
Anlehnung an PPP-Modelle zur gemeinsamen und ganzheitlichen Starkung des Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Wohnstandortes Innenstadt.

Der Handlungsbereich des Innenstadtmanagements umfasst:
e Initiierung, Unterstiitzung und Koordination von Immobilien- und Standortgemein-
schaften
e Entwicklung und Profilierung der Einzelhandelslagen
e Ansiedlungsférderung im Netzwerk
e Umgang mit Leerstand
e Aufbau eines Ladenflaichenmanagements/Einzelhandelsinformationssystems
e Integration Behnisch-Haus
e Entwicklung der Gastronomiestandorte

Hauptaufgaben des Innenstadtmanagements bestehen darin, Prozesse in Krefeld anzustoBen,
zu koordinieren, die Dachmarke zu férdern und Schnittstellen zu starken. Beim Aufbau und bei
der operativen Tatigkeit sind die Einbindung und Aktivierung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsverband, Wirtschaftsforderung, Industrie- und Handelskammer und Werbegemein-
schaft erforderlich. Das Riickgrat eines modernen Innenstadt-Managements bilden Gewerbe-
treibende und Immobilieneigentiimer als Betroffene des Strukturwandels im Einzelhandel. Die
Stadtverwaltung ist in das Akteursnetzwerk integriert, kontrolliert, gibt jedoch auch Kompeten-
zen ab.

Das Innenstadtmanagement initiiert und unterstiitzt den Aufbau von Immobilien- und Stand-

ortgemeinschaften (ISG) in den verschiedenen Geschéftslagen. Immobilieneigentiimer und
Gewerbetreibende sind bei Stadtmarketing- und Stadtentwicklungsprozessen méglichst friih-
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zeitig zu aktivieren. ISGs stellen fiir die Zusammenarbeit dieser Akteure eine geeignete Platt-
form dar. In Abstimmung mit der Stadt soll das Innenstadtmanagement Beteiligte fiir den Pro-
zess gewinnen und vom Mehrwert einer Beteiligung an der Standortgemeinschaft iiberzeugen.
Der personliche Kontakt mit Eigentiimern und Gewerbetreibenden lber eine direkte Ansprache
und ein hohes Verhandlungsgeschick sind dabei unverzichtbar.

Die Gutachter schlagen fiir Krefeld vor, dass das Innenstadtmanagement gewissermafBen als
.Dach-ISG" fungiert, die die MaBnahmen der einzelnen ISG, die sich auf Initiierung durch das
Innenstadtmanagement hoffentlich bilden werden, zentral koordiniert. Es stellt zudem die
Anlauf- und Beratungsstelle fiir Anliegen im Rahmen der fiir Krefeld empfohlenen MaBnahmen
sowie die Schnittstelle zur stadtischen Verwaltung dar. Neben Beratung und Koordination
sollte die Akquisition mdglicher Investoren und Gewerbetreibenden - beispielsweise fiir das
Stadtbad oder das Behnisch-Haus - in den Aufgabenbereich des Innenstadtmanagements fal-
len. Basierend auf den Leitlinien, die fiir Handel und Gewerbe fiir Krefeld gelten (,Wertigkeit"),
sind gezielte Ansprachen vorzunehmen und Angebote zu unterbreiten. Entscheidend dabei ist
zu vermitteln, dass Krefeld ein starker, innovativer, professioneller und in seinen Zielsetzungen
(Stichwort Lifestyle-Center-Konzept) einzigartiger Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
ist, der Interesse an der Ansiedlung des betreffenden Unternehmens hat. Dass damit einherge-
hend auch gewisse Anforderungen an den potenziell Ansiedlungswilligen gestellt werden -
zum Beispiel im Hinblick auf Gestaltung und Warenprasentation - ist Ausdruck der Standort-
starke und der gemeinschaftlich erarbeiteten Zielrichtung. Dies signalisiert, dass in Krefeld
nach einem libergeordneten Konzept gehandelt wird und nicht aus bloBer ,Angst” heraus, den
Anschluss im Wettbewerb zu verlieren.

Zu einem professionellen Auftreten gehort eine detaillierte Kenntnis der Strukturdaten, die fiir
den Einzelhandel entscheidend sind: Umsatz-, Kaufkraft- und Zentralitdtskennziffern, demogra-
fische und wirtschaftliche Entwicklungen, der existierenden Einzelhandelbesatz und die Pas-
santenfrequenzen in einzelnen Teillagen, die vorhandenen Flachenangebote und die Kontakte
zu den betreffenden Eigentiimern. All dies muss fiir den potenziell Ansiedlungswilligen bzw.
den potenziellen Investor verflighar gemacht werden - nach Mdglichkeit iiber ein GIS-
gestiitztes Einzelhandelsinformationssystem.

Um den hohen Anforderungen, die an ein modernes Innenstadt- oder Citymanagement gestellt
werden, gerecht zu werden, empfehlen die Gutachter eine breitere personelle Basis, als es das
derzeitige Krefelder Citymanagement gewahrleistet. Zwei volle Personalstellen mit unter-
schiedlichen Ausbildungs- und Erfahrungshintergriinden sind empfehlenswert. Um eine még-
lichst hohe Akzeptanz bei Gewerbetreibenden und Investoren zu erreichen und um die Rolle
des ,Kiimmerers” darstellen zu kénnen, sind immobilienwirtschaftliche Spezialkenntnisse un-
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verzichtbar. Auch der Bereich der technischen Projektbegleitung (bspw. im Rahmen von Um-
nutzungen) sollte durch die Berater des Innenstadtmanagements abgedeckt werden kénnen.

Es ist ferner zu empfehlen, das Innenstadtmanagement mit einem eigenen Biiro - mdglichst in
1a-Lage der Krefelder City - auszustatten, um die funktionale Eigenstandigkeit und Loslésung
von der Stadtverwaltung oder bestehenden Institutionen deutlich zu machen und um im wért-
lichen Sinne als Anlaufstelle agieren zu kénnen. Mit der MaBnahme wiirde zugleich jedem
Besucher das Engagement der Stadt Krefeld im Rahmen des Stadtumbaus verdeutlicht.

Dem Sinn einer netzwerkartigen Akteursstruktur sollte durch die Wahl der Rechtsform Rech-
nung getragen werden. In der Mehrzahl der Félle werden City-Management-Gesellschaften als
Verein gefiihrt. Ein Verein bietet den Vorteil einer kleinteiligen und breiten Tragerschaft, gerin-
ger Beitrittsschwellen und einer Finanzierung Uber ein transparentes, zumeist gestaffeltes Bei-
tragssystem. Alternativ ist die Griindung einer GmbH denkbar. Diese ist ungleich aufwendiger.
Sie erfordert im Vorfeld einen Konsens der Akteure, die als Gesellschafter die GmbH tragen.

Ein modernes Innenstadt- oder Citymanagement ist ein wesentlicher Baustein des Innenstadt-
management-Konzeptes, das die Gutachter fiir Krefeld auf dem Wege zur Positionierung als
hochwertige Einkaufsstadt fiir unverzichtbar halten.

_ Initiierung und Koordination von Immobilien- und Standortgemeinschaften. Das Konzept der
Immobilien- und Standortgemeinschaften orientiert sich am nordamerikanischen Vorbild der
Business Improvement Districts (BID), bei denen sich Grundeigentiimer und Gewerbetreibende
in einem (inner-)stadtischen Bereich zusammenschlieBen, um das unmittelbare geschéftliche
Umfeld aufzuwerten. BIDs wurden in nordamerikanischen Innenstadten als Reaktion auf die
wachsende Konkurrenz durch Einkaufszentren entwickelt. Einer der Vorteile von Einkaufszent-
ren gegeniiber den gewachsenen Innenstddten ist, dass sie ein zentrales Management haben,
das fiir eine gesunde Einzelhandelsstruktur sorgt, ein sauberes und einheitliches Erscheinungs-
bild wahrt und WerbemaBnahmen der Mieter koordiniert. Diese Eigenschaften von Einkaufs-
zentren sollten durch BIDs auch in Innenstddten erreicht werden.

Im Rahmen der BIDs verpflichten sich die Grundeigentiimer fiir einen bestimmten Zeitraum zur
Finanzierung von MaBnahmen zur Umfeldverbesserung oder anderer gemeinsamer Interessen.
Inshesondere bei Immobilieneigentiimern gilt es, das Bewusstsein fiir die Bedeutung von Ent-
wicklung und Aufwertung von Standorten zu starken. Langfristig konnen Mieteinnahmen
schlieBlich nur durch die Pflege und Entwicklung des Standortes gesichert werden. Beim nord-
amerikanischen Vorbild besteht eine Beitragspflicht, wodurch eine verlassliche finanzielle
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Grundlage geschaffen wird und Trittbrettfahrer ausgeschlossen werden kdnnen. In der Regel
sind die BIDs auf einen Zeitraum von fiinf Jahren befristet.

In Nordrhein-Westfalen wurde am 10. Juni 2008 das Gesetz {iber Immobilien- und Standort-
gemeinschafteten (ISGG NRW) beschlossen, welches die Griindung von BIDs nach dem ameri-
kanischen Vorbild ermdglicht. Im Rahmen dieser ISGs schlieBen sich aus privater Initiative
Grund- und Immobilienbesitzer sowie im Gebiet ansassige Gewerbetreibende, freiberuflich
Tatige und Dritte zusammen, um das stadtische Umfeld aufzuwerten.

Die in privater Verantwortung durchgefiihrten MaBnahmen sollen eine Erganzung zu MaB-
nahmen und Aufgaben der offentlichen Hand darstellen und in enger Abstimmung mit den
Kommunen entwickelt und durchgefiihrt werden. Immobilien- und Standortgemeinschaften
sind mit einer eigenen Rechtspersonlichkeit ausgestattet und somit Vertragspartner der Ge-
meinden.

Zur Implementierung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft wird in Form einer Satzung
und in Abstimmung mit der Gemeinde ein rdumlich begrenztes Gebiet festgelegt und ein
MaBnahmen- und Finanzierungskonzept erarbeitet. Die Satzung wird allen Erbbauberechtigten
und Grundeigentiimern, die im Geltungsbereich eine Immobilie besitzen, vorgelegt. Wider-
sprechen innerhalb eines Zeitraums von einem Monat weniger als 25 Prozent, wird die Sat-
zung erlassen. Alle Immobilieneigentiimer und Erbbauberechtigten miissen eine Abgabe leis-
ten, die der ISG zur Verfliigung gestellt wird. Dies liegt darin begriindet, dass den Grundeigen-
timern und Erbbauberechtigen ein objektives Interesse an der Werterhaltung und -steigerung
ihres Eigentums und damit auch der stadtebaulichen Qualitat des Umfeldes gemein ist und sie
wirtschaftlich von den erfolgenden MaBnahmen profitieren.

In Krefeld sollte hinsichtlich der zu beteiligenden Akteure der Schwerpunkt auf den Immobi-
lieneigentiimern, Erbbauberechtigten und ansdssigen Gewerbetreibenden (Einzelhandler,
Dienstleister und Gastronomen) liegen, da diese von den VerbesserungsmaBnahmen direkt
profitieren. Auch wenn Gewerbetreibende nicht zu einer Abgabe verpflichtet werden konnen,
sollte ihnen der (personliche) Nutzen ihres Engagements dargelegt werden. Sinnvoll ware in
diesem Zusammenhang ein gestaffeltes Beitragssystem mit einem differenzierten Beitrags-
schliissel, anhand dessen die Beitrage der beteiligten Akteure auf Grundlage von Indikatoren
wie Nutzung, Lage und FlachengroBe ihrer Immobilie berechnet werden. Gegebenenfalls sollte
zudem auch Anwohnern die Mdglichkeit geboten werden, sich fiir ihr Quartier zu engagieren.
Fir die Krefelder Innenstadt ist es aus gutachterlicher Sicht sinnvoll, mehrere ISGs mit unter-
schiedlichem Profil zu griinden. Mit nur einer ISG wiirden den unterschiedlichen Geschaftsla-
genprofilen nicht ausreichend Rechnung getragen (Grundsatz: ,,so wenige wie méglich, aber
so viele wie notig”). Raumlich waren Immobilien- und Standortgemeinschaften z. B. fiir die
Bereiche HochstraBe, Neusser StraBe und Ostwall denkbar. Angrenzende Bereiche mit Einzel-
handelshesatz, wie beispielsweise die Rhein- oder FriedrichstraBe, konnten je nach Lage der



einzelnen Geschafte auf die I1SGs aufgeteilt werden. Von konkreten MaBnahmen wiirden auf-
grund der rdumlichen Ndhe alle Beteiligten direkt profitieren. Des Weiteren ist es denkbar, eine
ISG speziell fiir die Gastronomen der Krefelder Innenstadt zu griinden. Ziel dieser 1SG waren
die gemeinschaftliche Vermarktung sowie ein abgestimmtes Auftreten bzw. abgestimmte Off-
nungszeiten, um die Bildung eines Gastronomie-Clusters zu forcieren.

Eine (bergeordnete Institution - eine ,Dach-ISG" -, die als koordinierendes Management-
Organ auftritt und bei Konflikten vermittelt, ist erforderlich, um die iibergeordneten Ziele zur
Innenstadtentwicklung nicht zu gefahrden. Im formalen Sinne kann es sich dabei nicht um eine
ISG nach dem ISGG handeln. Die Dach-ISG kann durch eine Innenstadt-Management-
Gesellschaft im oben genannten Sinne dargestellt werden.

_ Initiierung informeller Verbiinde. Neben der Bildung von ISGs kann die Zusammenarbeit von
Stadt, Handel und Eigentiimern auch in Form von informellen Verbiinden oder Arbeitsgruppen
forciert werden. Durch die Bildung eines Verbundes bzw. einer Arbeitsgruppe mit Handlern
und Eigentimern kann eine andere Gesprachskultur etabliert werden. Teilnehmer, die an der
Entwicklung des Quartiers bzw. der einer Handelslage interessiert sind, kann auf diese Art und
Weise eine Plattform geboten werden. Im Gegensatz zu einer verbindlichen Immobilien- und
Standortgemeinschaft sind in einem informellen Verbund nur Handler und Eigentiimer konsti-
tuiert, die auch die Bereitschaft aufbringen, sich zu engagieren. Dies ist jedoch auch gleichzei-
tig der Nachteil informeller Verbiinde, da aufgrund der mangelnden Verbindlichkeit die Prob-
lematik der Trittbrettfahrer besteht. Ziel dieser Gemeinschaften ist es, die Kooperation zwi-
schen privaten Akteuren und Stadtverwaltung auf eine solide Basis zu stellen, um langfristig
erfolgreich agieren zu kénnen. Es wird bei den Akteuren ein gemeinsames Interesse an der
kiinftigen Branchen- und Nutzungsentwicklung geweckt.

Vor allem im Bereich der Gastronomie ist es sinnvoll - alternativ zur Bildung einer ISG-
Gastrono-mie - einen Interessensverbund Gastronomie zu griinden, da es hier besonders an
einem gemeinschaftlichen, abgestimmten Auftritt mangelt. Nur durch eine verstarkte Vernet-
zung der Krefelder Gastronomen besteht die Méglichkeit, einen Gastronomieschwerpunkt in
der Innenstadt zu bilden. Eine gemeinsame Vermarktung sowie eine gemeinsame Interessens-
vertretung starkt die Krefelder Gastronomie. Die Gastronomie ist zwar fester Bestandteil der
Krefelder City, dennoch fehlt in der Wahrnehmung der Besucher die kritische Masse, um eine
Anziehungskraft lber die Stadtgrenzen hinaus zu erlangen. Stadte, mit einem gastronomisch
gepragten Altstadtkern, wie Diisseldorf oder Miinster, haben diesbeziiglich einen Vorteil ge-
geniiber der Stadt Krefeld. Durch eine stdrkere Vernetzung der Krefelder Gastronomen, ge-
meinsamen Aktionen sowie einer gemeinsamen Vermarktung kann dieses Defizit behoben
werden.
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_ Entwicklung und Profilierung der Einzelhandelslagen. Der Krefelder Innenstadt fehlt - mit
Ausnahme der KénigstraBe - eine eindeutige Profilierung der einzelnen Handels- bzw. Dienst-
leistungslagen. Ein weiterer wichtiger Aufgabenbereich des Innenstadtmanagements besteht
daher in der Weiterentwicklung und Profilierung der Einzelhandelslagen. Hier gilt es mit ver-
schiedenen Vermarktungsstrategien - ,Qualitat” im Bereich HochstraBe, ,Kreativitdt” im Be-
reich Neusser StraBe, ,Boulevard” im Bereich Ostwall - eine klare Positionierung zu erreichen.
Die Vermarktungsstrategie ,Qualitat” im Bereich der HochstraBe bezieht sich auf das bereits
vorhandene Potenzial des bestehenden Einzelhandelsbesatzes. Zum einen liegt die Aufgabe in
der Forderung des traditionellen Einzelhandels, der der Innenstadt ein individuelles Gesicht
verleiht. Auch das Motto der Stadt ,Stadt wie Samt und Seide” impliziert den Anspruch an
Qualitat. Zusatzlich ist die Ansiedlung hochwertiger Filialisten zu fordern, die das Angebot
komplettieren. Die Positionierung der Neusser StraBe als , kreatives Einkaufsviertel” der Innen-
stadt nimmt Bezug auf die aktuell teilweise ablesbare Handler- und Konsumentenstruktur. Hier
ist das Zulassen von alternativen Nutzungen und Gestaltungsideen zur Entwicklung einer eige-
nen Identitdt ohne einschrankende Reglementierung eine sinnvolle Strategie zur Herausbil-
dung eines alternativen Charakters. Die Vermarktungsstrategie ,Boulevard” auf dem Ostwall
dient einerseits der Starkung der Gelenkfunktion dieses Bereiches. Fiir Besucher der Innenstadt,
die mit dem Pkw oder mit der Bahn anreisen, soll ein neuer Innenstadteingang geschaffen
werden. Andererseits soll in Ermangelung eines zentralen, groBstadtischen Platzes mit dem
Ostwall ein reprasentatives und Identitat stiftendes Stiick Stadtbaukultur wiederbelebt werden.
Fir Dienstleistungsunternehmen, Einzelhandler und Gastronomen soll ein Standort mit beson-
derer Adressqualitat geschaffen werden. Die in Umsetzung befindlichen MaBnahmen entspre-
chen aus gutachterlicher Sicht der Strategie, den Boulevardcharakter zu starken. Das Neben-
einander von FuBganger- und StraBenverkehr ist zu erhalten.

_ Ansiedlungsférderung im Netzwerk. Ein weiterer Bestandteil des Aufgabengebietes des In-
nenstadt-Managements ist die Ansiedlungsforderung. Dabei geht es zum einen um die Bildung
von Netzwerken und zum anderen um die Ansprache bzw. das Anwerben von Investoren. Die
Entwicklung einer Ansiedlungsstrategie fiir am Standort gewiinschte Einzelhandels- und
Dienstleistungsunternehmen kann ebenfalls durch das Innenstadtmanagement {ibernommen
werden. Im Rahmen der Investorenakquisition steht die Ansprache von Investoren fiir das
Stadtbad und das Behnisch-Haus sowie die Ansiedlung hochwertiger Einzelhdndler im Vorder-
grund.

Neben der Ansprache von Investoren ist auch die Kommunikation mit den Eigentimern ein
wesentlicher Bestandteil der Ansiedlungsforderung. Eigentiimer miissen heute wesentliche
standortbezogener und branchenbezogener bei der Vermietung ihrer Ladenlokale agieren.
Einzelhandel mit fiir den Eigentiimer attraktiven Mietpreisen funktioniert nur noch an gewissen
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Standorten. Fiir die meisten Standorte heiBt es, in Konkurrenz zu anderen Standorten zu gehen
und durch gemeinschaftliches Engagement die Standortvoraussetzungen zu verbessern, einen
attraktiven Brachenmix herzustellen und andere Nutzungen anzusiedeln.

Ziel des Innenstadtmanagements ist es, Investoren und Immobilieneigentimer bei der Ent-
wicklung und Positionierung ihrer Gebdude zu beraten und aktiv zu unterstiitzen. Die Anre-
gung zur Zusammenlegung von Ladeneinheiten gehért ebenso zur Ansprache der Eigentiimer
wie das Aufzeigen von Nutzungsalternativen. In der Vor-Ort-Prasenz des Innenstadtmanage-
ments sollten kontinuierliche Beratungstermine und Eigentiimergesprache etabliert und ein
Koordinierungs- und Informationsnetzwerk fiir Eigentiimer angeboten werden.

_ Umgang mit Leerstand. Der Leerstand von Ladenlokalen in der Innenstadt ist Sinnbild fiir
eine abnehmende Attraktivitat des Standortes und kann einen Trading-down-Prozess auslésen.
Der Strukturwandel im Einzelhandel ging zundchst zu Lasten der schwachen Lagen und der
nicht mehr zeitgemaBen Geschéftsgebdude. Seit einigen Jahren gibt es auch in Krefeld die
Tendenz, dass der Leerstand von Ladenlokalen kein Ausnahmezustand fiir unattraktive Rand-
lagen mehr ist, sondern verstarkt auf 1b- und sogar 1a-Lagen , libergreift”.

Kurzfristige Leerstande, die haufig zwischen der Aufgabe eines Geschaftes und der neuen Nut-
zung entstehen, sind grundsatzlich nicht als Problem anzusehen. Leerstande werden erst dann
problematisch, wenn langfristig keine Folgenutzungen und Interessenten gefunden werden.
Man spricht auch von einem strukturell bedingtem Leerstand, wenn das Angebot an Einzel-
handelsflachen nicht mehr der Nachfrage entspricht. Filialisten konzentrieren sich heute zu-
nehmend nur noch in 1a-Lagen. Sie sind nicht bereit, Kompromisse beziiglich der Lage einzu-
gehen. Die FlachengroBen werden dabei zunehmend groBer. Ladenlokale mit GroBen von 50
bis 80 Quadratmetern Verkaufsflache sind kaum noch vermietbar. Ankermieter wie beispiels-
weise H&M oder Zara mieten in der Regel nicht unter 1.000 gm, New Yorker nicht unter 800
gm, Strauss Innovation nicht unter 600 gm und Reno-Schuhe nicht unter 400 qm.”® Auch bei
den Zuschnitten von Ladenlokalen - keine Treppen, optimale Prasentationsmdglichkeiten, etc. -
werden von den Unternehmen weniger Kompromisse eingegangen. Nichtmehr zeitgemaBe
Flachen auBerhalb der Top-Lagen bleiben daher langfristig leer. Die Auswirkung des Trading-
down Prozesses werden meist erst dann wahr- und ernstgenommen, wenn sie optisch sichtbar
und fiir die Eigentiimern finanziell spiirbar geworden sind (z. B. Reduktion des Mietniveaus,
zunehmende Kosten durch langfristigen Leerstand und Vandalismus, Imageverfall der Lage
etc.).

30 Heerde, S: (2007): Makler und Leerstand: Chancen, Risiken und Probleme aus Sicht von Maklern und Immobilienbe-
sitzern. In: Frauns, E., Imorde, J. u. R. Junker (Hrsg.): Standort Innenstadt — Raum fir Idee: Leerstand — Ein Fachbuch.
Eppstein.



_Einzelhandelsinformationssystem. Fiir die zielgerichtete Beseitigung von Leerstanden sowie
fir die Weiterentwicklung des Bestandes sind optimale Kenntnisse iiber das Angebot an Ge-
schaftsflachen notwendig. Es werden zunehmend Datenbanken und digitale Informationssys-
teme eingesetzt, die verschiedene Zielsetzungen haben konnen. Fiir die Stadt Krefeld ist der
Aufbau eines Leerstands-, Ladenflichen- oder Einzelhandelsinformationssystems bzw. einer
Vermarktungsplattform - wie sie bspw. in Aachen, Koblenz und Gelsenkirchen bestehen - eine
MaBnahme, die aus verschiedenen Erwagungen heraus notwendig ist.
Beim Einzelhandels-Informations-System (EIS) handelt es sich um eine interaktive, graphische
Darstellung der Einzelhandelssituation. Mit Hilfe einer webbasierten Datenbank und einem
integrierten Kartendienst werden die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen dargestellt. Sie
werden ihrer jeweiligen Branche bzw. Sortimentsgruppe zugeordnet und farblich dargestellt.
Neben den klassischen Branchen des Einzelhandels werden auch Restaurants/Hotels, Geld-
[Kreditinstitute, Parkhduser sowie leerstehende Ladenlokale dargestellt.
Nach Erkenntnissen des FACHFORUMS "“INFORMATIONSSYSTEME” 2006 sollten bei der Einrichtung
eines EIS folgende Daten abrufbar sein:

e konkrete Lagebezeichnung

e nutzbare Verkaufs-/Biiroflache

e aktuelle Nutzung (Branchen, Leerstand)

e Verfiigharkeit (Datum)

e Eigentiimer/Verwalter

e Ansprechpartner

e Baujahr, baulicher Zustand

e Schaufensterfront

e  Zuschnitt, Anzahl der Raume

e Brancheneignung

e Vertragslaufzeit

e Mietmodell

e Mietzins

e Nebenflache

o lagequalitatseinstufung (Passantenaufkommen, Dichte des Handelsbesatzes,

Nachbarnutzungen, Erreichbarkeit und Parken)
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Dariiber hinaus werden bei einigen Informationssystemen auch angebotene Sortimente des
vorhandenen Einzelhandelsbesatzes, weitere Nutzungen in der Immobilie sowie deren Ge-
samtflache erfasst.’’

Als Mindestanforderungen haben die Datenbanken die Aufgabe, als immobilienbezogene
Plattform Informationen (iber das vorhandene Angebot an Ladenflachen zu biindeln und fiir
die Nutzung zur Akquise bzw. zur Weitergabe an Interessenten aufzubereiten. Ubergeordnetes
Ziel des Informationssystems ist es, potenzielle Investoren und Einzelhandler wie auch Kunden
und Eigentiimer zu informieren, welche Einzelhandelsnutzungen es in der Innenstadt gibt und
welche Ladenlokale verfiigbar sind. Die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen werden abge-
bildet und ein Uberblick iiber die Einzelhandelssituation geschaffen. Objektinformationen soll-
ten durch Klicken auf das jeweilige Objekt abrufbar gemacht werden.
Einzelhandels-Informations-Systeme sollen dazu beitragen, die vorhandene Einzelhandelsstruk-
tur zu starken und die Zahl der bestehenden Leerstande zu reduzieren, indem diese Ladenloka-
le mdglichst zeitnah einer hochwertigen und standortspezifischen Nutzung zugefiihrt werden.
So konnen Trading-down-Effekte vermieden werden, die durch die negative Ausstrahlung
leerstehender, teilweise ,vernachldssigter' Ladenlokale entstehen.

Wer sich fiir ein leerstehendes Ladenlokal interessiert, erhalt nicht nur umfassende Informatio-
nen zu den Leerstanden sondern erkennt auf einen Blick, welche Branchen die Umgebung
pragen und welche konkreten Geschafte in unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelt sind.
Intern erdffnen digitale Informationssysteme die Méglichkeit, den Markt genauer zu beobach-
ten, den Bestand zu pflegen und gezielte Akquisitionen vorzunehmen. Des Weiteren wird die
friihzeitige Steuerung in Hinblick auf drohende Leerstande bzw. die Steuerung des Branchen-
mixes vereinfacht. Auch die Profilbildung einzelner Standorte kann unterstiitzt werden.

In Gelsenkirchen wurde durch das Férderprogramm Stadtumbau West die finanzielle Basis fiir
das Einzelhandels-Informations-System geschaffen.

_Innenstadtfonds. Zur Innenstadtentwicklung bzw. Leerstandsbekampfung kann auch mit
einem revolvierenden Innenstadtfonds als alternatives Finanzierungselement gearbeitet wer-
den. Fonds werden als Kapitalsammelstelle fiir Investitionen in Projekte und Projektideen ge-
nutzt. Dabei werden offene und geschlossene Immobilienfonds unterschieden. Mit dem bei
vielen Kleinanlegern gesammelten Geldern investieren Fonds-Manager in Projekte, deren
Werthaltigkeit durch Vorvermietung oder zu erwartende Wertentwicklungen eine Riickfiihrung
der investierten Summe zuziiglich erwartender Rendite-Ertrage ermdglicht. Der Anleger erhélt
seine Fondsanteilssumme zuziglich Zinsen zuriick.

31 Fachforum ,Informationssysteme* (2006): Zur aktiven Nutzung anregen: Datenbanken und Informationssysteme im
Rahmen des Ladenflachenmanagements. In: Frauns, E., Imorde, J. u. R. Junker (Hrsg.): Standort Innenstadt — Raum fir
Idee: Leerstand — Ein Fachbuch. Eppstein.
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Beim Ubertragen dieser Idee der ,Kapitalsammelstelle-Fonds” auf eine Innenstadt fehlt es an
einer notwendigen Sicherheit durch Vorvermietung und einem funktionierenden Nachfrage-
markt. Zur Uberbriickung des Finanzierungslochs im Zeitraum zwischen Investitionsabsicht und
werthaltiger Vermietung sollte daher eine Konstruktion gefunden werden, die Elemente der
bisherigen Stadtumbauférderung mit Fondselementen koppelt. Es ist zum Beispiel méglich,
eine Gesamtsumme von Fordermitteln aus den verschiedenen Programmen in einen quartiers-
bezogenen Innenstadtfonds einzuzahlen und durch eine Landesbiirgschaft die entsprechenden
Ausfallrisiken fiir den Fonds abzusichern. Diese Mittel werden als Darlehen, Hypotheken oder
fir die Zwischenfinanzierung von Projektentwicklungen zur Verfiigung gestellt. Durch die an-
schlieBende Privatisierung von realisierten Pilotprojekten wird der Fonds an der Wertentwick-
lung teilhaben.*

_Zwischen-, Um- und Nachnutzung. Leerstande sollten, wenn die Mdglichkeit einer schnellen
Neu-, Zwischen- oder Umnutzung nicht gegeben ist, zufrieden stellend gestaltet werden. Es
bestehen einfache Maglichkeiten der Leerstandskaschierung durch dekorative Gestaltung der
Schaufenster sowie durch den Gebrauch der Schaufensterflachen fiir gewerbliche oder nicht-
gewerbliche Zwecke, zu Werbungs-, Informations-, oder Ausstellungszwecken. Fiir die Gestal-
tung der Schaufenster kénnen benachbarte Handler oder Dienstleister, Handwerker, Kiinstler,
Vereine oder gemeinniitzige Gruppen sowie Schulklassen oder Kindergdrten hinzugezogen
werden. Dabei konnen die Schaufenster nach bestimmten Themen (Jahreszeiten, Weihnachten,
Marchen etc.) oder Ereignissen (Weltmeisterschaften, stadtische Veranstaltungen etc.) gestaltet
werden. Alternativ kdnnen benachbarte Einzelhandler das Schaufenster als zusétzliche Prasen-
tations- oder Werbeflache nutzen. Auch die Austragung eines Gestaltungswettbewerbes ist ein
denkbarer Ansatz.” Bei einer solchen Gestaltung der Schaufenster handelt es sich jedoch meist
nur um eine optische Aufwertung. Strukturelle Ursachen der Leerstande werden dadurch nicht
verandert.

Im Rahmen einer Zwischennutzung wird der Standort so lange fiir eine tempordre Nutzung zur
Verfiigung gestellt, wie er nicht dauerhaft vermietet werden kann. Die Nutzer miissen so flexi-
bel sein, dass sie jederzeit in der Lage sind, den Standort kurzfristig zu rdumen. Nutzungspo-
tenziale bestehen hier in dem Bereich gewerblicher und o6ffentlicher Zwischennutzung sowie
im Bereich Kunst und Kultur. Mithilfe von Kunst und Kultur ist es mdglich, Leerstande zu ,be-
spielen” und die Kunstszene zu férdern. Temporar konnen lokalen Kiinstlern die freistehenden
Ladenlokale als Galerie zur Verfiigung gestellt werden. Auch eine Nutzung als ,Kulturwaren-

3 | eicht, O. H. (2007): Der Quartier als Investitionsstandort: Revolvierende Innenstadtfonds als alternative Finanzie-
rungselemente. In: Frauns, E., Imorde, J. u. R. Junker (Hrsg.): Standort Innenstadt — Raum fiir Idee: Leerstand — Ein
Fachbuch. Eppstein.

3 Evers, A (2007): Ubergangslésung als Chance: Zwischennutzung als Instrument zur Leerstandsbeseitigung. In:
Frauns, E., Imorde, J. u. R. Junker (Hrsg.): Standort Innenstadt — Raum fir Idee: Leerstand — Ein Fachbuch. Eppstein.
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haus”, welches von mehreren Kiinstlern gemeinsam betrieben wird, ist denkbar. Zwischennut-
zungen sind generell in nahezu allen Nutzungsbereichen denkbar, solange die Tatsache be-
riicksichtigt wird, dass sie ohne groBe Investitionen im Voraus und durch schnelles Verlassen
des Ortes bei Beendigung méglich sein missen.

Vorteile der Zwischennutzung liegen darin, dass eine Verwahrlosung von Flachen und Gebéau-
den vermieden wird. Der Eigentiimer kann durch die Zwischennutzung zumindest geringe
Einnahmen erzielen und somit laufende Kosten decken. Zusatzlich entsteht ein Zeitgewinn fiir
die Planung und Realisierung neuer Nutzungen. Wichtig ist jedoch, dass eine Zwischennut-
zung das Image der Brachflache fordert. Zwischennutzungen bewirken vor allem die Reduzie-
rung des ,gefiihlten” Leerstandes, weniger eine wirtschaftliche Verwertung der Ladenlokale.
Bekdmpft wird auf diese Weise jedoch ein , Trading-down-Effekt” bzw. eine Abwartsspirale, da
die Szenerie fiir die ansassigen Gewerbetreibenden an Attraktivitat gewinnt oder zumindest
nicht weiter verliert. Dem ,Ubergreifen” des Leerstandes auf benachbarte Ladenlokale wird auf
diese Weise entgegengewirkt, sodass zumindest indirekt eine tatsachliche Leerstandsvermei-
dung méglich ist. Das ,Ubergreifen” von Leerstanden durch den Impuls eines einzelnen Leer-
standes entspricht der aus der Stadtentwicklung bekannten ,Broken-Window-Theorie”, nach
der eine einzelne gebrochene Scheibe oder ein einzelnes Graffiti auf einer Hauserwand zu
Nachahmeffekten fiihrt, die zum Verfall ganzer Quartiere fiihren kann. Insofern kommt der rein
faktischen Reduzierung jedes einzelnen von auBen wahrnehmbaren Leerstands eine enorme
Bedeutung zu - auch wenn hieraus keine oder nur geringe Mieteinahmen generiert werden
kénnen.

Zwischennutzungen bieten gute Mdglichkeiten zur Minderung negativer Ausstrahlung von leer
stehenden Ladenlokalen auf den Standort. Das Image eines Standortes kann dariiber hinaus
mit einer attraktiven Zwischennutzung gestarkt werden und als Impulsgeber fiir Nutzungsal-
ternativen fungieren. Die Ubergénge von Zwischennutzungen zu zeitlich befristeten oder dau-
erhaften Mietverhdltnissen kénnen daher flieBend sein. Des Weiteren ist festzuhalten, dass
eine attraktive Zwischennutzung bzw. eine ansprechende Gestaltung leer stehender Ladenlo-
kale eine weniger negative Ausstrahlungswirkung ausiibt, als eine Ansiedlung von Billiganbie-
tern und Spielhallen, die das Image des Standortes tendenziell weiter schadigen.

Bei einer Eventnutzung handelt es sich um eine zeitlich befristete Nutzung, bei denen die Nut-
zer den Standort nach Abschluss der Nutzung wieder freigeben. Diese Eventnutzungen kdnnen
zum Beispiel Ausstellungen oder besondere, zeitlich befristete Ereignisse wie musikalische und
literarische Sonderveranstaltungen, Festivals, Dreharbeiten, Messen etc. sein.

Auch Ausstellungen lokaler Vereine oder Gewerbetreibender, die so ihren Bekanntheitsgrad
erhéhen kénnen, sind denkbar. Beispielsweise konnte ein Oldtimerverein fiir einen befristeten
Zeitraum seine Fahrzeuge in einem gréBeren Ladenlokal ausstellen.

252



Ein neuer Ansatz der kommerziellen temporaren Zwischennutzung ist die Unterbringung so
genannter ,Pop-Up-Stores”. Das Konzept der Pop-Up-Stores stammt aus den USA und be-
schreibt Ladengeschafte, die nur fiir einen kurzen Zeitraum von wenigen Wochen gedffnet
werden. Klassische Pop-Up-Stores basieren auf der Idee der Guerilla-Stores. Pop-Up-Stores
sind Geschafte, die quasi iiber Nacht errichtet werden und von vorne herein als temporare
Nutzung (1-2 Monate) angelegt sind. Sie dienen neben dem Verkauf hauptsachlich der Promo-
tion sowie der Verteilung von Produktmustern und bieten besondere Erlebnis- und Markenwel-
ten, die sie fiir den Verbraucher interessant machen. Dabei lassen sich Pop-Up-Stores auch gut
an Platzen eroffnen, die aufgrund der hohen Mietkosten (1a-Lagen) normalerweise (iber einen
langerfristigen Zeitraum kaum erschlossen werden kdnnen. Ein positives Beispiel fiir das Funk-
tionieren dieses Konzeptes ist der ModeCityStore, der im Dezember 2006 in Castrop-Rauxel
er6ffnete. Bereits zwei Wochen nach der Er6ffnung des Pop-Up-Stores war der Leerstand an
ein inhabergefiihrtes Modegeschaft wiedervermietet. Hier fungierte der Pop-Up-Store als Im-
pulsgeber.*

_Mietpreismodelle. Um die Vermietung der Ladenlokale zu erleichtern, ist es auch mdglich,
iber eine Veranderung des Mietpreises einen Anreiz zur Anmietung der Immobilie zu schaffen.
Es kdnnen beispielsweise Vereinbarungen abgeschlossen werden, in denen der Vermieter die
Miete reduzieren und die Mieter sich verpflichten, die AuBenwirkung des Ladenlokals sowie
die Schaufenster nachhaltig zu sichern.

Auch eine Mietpreisdifferenzierung bzw. eine Subvention von Mieten fiir Existenzgriinder und
.Branchenmix-Ergénzer” oder auch ein Mieterlass fiir verschiedene Arten der Zwischenmiete
kommen fiir ein leer stehendes Ladenlokal in Betracht. Angebote wie ,Mietfrei auf Zeit" oder
~Probemieten” kdnnen ebenfalls einen zusatzlichen Anreiz fiir die Anmietung eines Leerstan-
des schaffen. Gerade neu gegriindete Unternehmen, Projekte und Vereine stellen Zielgruppen
dar, die die Phase der Nutzung zundchst als Probelauf testen kénnten und nach erfolgreichem
Abschluss dieser Phase zum Dauernutzer werden. Fir Jungunternehmer und Existenzgriinder
konnen eine Reduktion des Mietpreises in der Startphase sowie die Verkiirzung der Laufzeiten
der Mietvertrage eine Veranlassung zum Ausprobieren einer Geschéftsidee sein.

Auch Unternehmen, die nur im Nebenerwerb tatig sind oder expansionswillige Unternehmen
zum Beispiel aus Nachbarstadten kénnen beispielsweise mit Testmietvertragen gelockt wer-
den. Es kann eine vertretbare Mietpauschale (ggf. inkl. Nebenkosten) in Verbindung mit einem
Mietvertrag mit kurzer Laufzeit (4-12 Monate) vereinbart werden. Die Pauschale ermoglicht

34 Luschper, P. (2007): Pop-Up-Stores: Vom Paint of Sale zum Point of Contact. In: Frauns, E., Imorde, J. u. R. Junker
(Hrsg.): Standort Innenstadt — Raum fr Idee: Leerstand — Ein Fachbuch. Eppstein.



dabei eine genaue Kostenkalkulation im Vorfeld und schafft eine fest kalkulierbare Basis zum
Ausprobieren und Austesten der Marktchancen.

Staffelmieten stellen eine weitere Variante zur Anreizsteigerung dar. In den ersten ein bis zwei
Jahren des Mietverhaltnissen konnen dann verschiedenen Staffelungen (z. B. 25 %, 50 %, 75
% des Mietpreises) vereinbart werden, bei denen es erst nach einer gewissen Zeit zur Erhe-
bung des vollen Mietpreises kommt.

Als zusatzliche MaBnahme im Bereich des Leerstandsmanagements ist es empfehlenswert,
einen Leitfaden fiir Eigentiimer zum Thema ,MaBnahmen bei Leerstand” zu entwerfen sowie
ein Beratungsangebot fiir Immobilieneigentiimer zu schaffen, die von Leerstanden betroffen
sind.

_ Integration Behnisch-Haus/Ostwall-Passage. Ein weiterer Aufgabenbereich des Innenstadt-
managements ist die starkere Integration des Behnisch-Hauses in die Innenstadt. Das Beh-
nisch-Haus ist aktuell nur begrenzt in das innerstddtische Gefiige integriert und verfiigt nicht
zuletzt deshalb iiber Probleme bei der Vermietung. Die geplante Ostwall-Passage eréffnet die
Maglichkeit, das Behnisch-Haus besser zu integrieren. Aufgabe des Innenstadtmanagements
ist es, die Umsetzung der Ostwall-Passage zu forcieren, in dem Kontakte zu Eigentiimern, In-
vestoren und Betreibern gekniipft werden und vermittelnde Dialoge angestoBen und moderiert
werden. Wichtig fir die Innenstadtentwicklung und die Integration des Behnisch-Hauses ist
jedoch, dass nicht eine geschlossene Passagen-Variante umgesetzt wird, sondern ein zeitge-
maBes, offenes Konzept nach dem Vorbild der KonigstraBe und im Sinne der Idee eines , Life-
style-Centers”.

Eine weitere Aufgabe des Innenstadtmanagements in Bezug auf das Behnisch-Haus ist die
aktive Ansprache von mdglichen Mietern fiir die leerstehenden Gewerbeflachen des Behnisch-
Hauses. Ein Beispiel fiir einen potenziellen Mieter stellt die global agierende Regus Gruppe
dar, die flexible Biirolésungen in hochwertigen gewerblichen Immobilien (in der Regel an
metropolitanen Standorten) anbietet. Fiir eine Nutzung dieser Art erscheint das Behnisch-Haus
geeignet, da es die vielleicht prestigetrachtigste Gewerbeimmobilie darstellt. Zielgruppen fiir
das Angebot von flexiblen Biirolésungen sind Unternehmen, die Raumlichkeiten fiir Projekte,
Auftragspitzen, auBerordentliche Teamworks oder Besprechungen bendtigen sowie ,Teilzeit-
birros”, die nur wenige Stunden oder Tage besetzt sind. Start-up-Unternehmen und Existenz-
griinder kénnen bedingt ebenfalls eine Zielgruppe darstellen, auch wenn die hohen Mietpreise
des Behnisch-Hauses als Einschrankung zu sehen sind. Nichts desto Trotz kdnnen gerade die
flexiblen Biirolésungen fiir solche Unternehmen attraktiv sein.

_ Forderung der Gastronomie. Die Forderung der lokalen Gastronomie ist als weiterer Aufga-
benbereich des Innenstadtmanagements zu sehen. Neben der Anregung zu informellen Ver-
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biinden, wie bereits erwahnt, sind auch MaBnahmen wie die Entwicklung eines Gastronomie-
Fiihrers, das Hinwirken auf marktgerechte Offnungszeiten oder die Herausgabe von Gestal-
tungshinweisen wichtig fiir die Weiterentwicklung des Krefelder Angebotes. Durch die Star-
kung des Gastronomiestandortes Krefeld-City wird langfristig auch die Neuansiedlung weiterer
Gastronomien forciert.

11.5.2 Die Innenstadt hoherwertiger
gestalten und aufwerten

_ Beleuchtungskonzept. Mit einem begleitenden Lichtkonzept kénnen Gestaltungsdefizite
iberdeckt, stadtebauliche Highlights betont, iiberkommene Baustile inszeniert und Wegefiih-
rungen angelegt werden. Uber eine abgestimmte Konzeption wird der Anforderung eines ein-
heitlichen Auftrittes bzw. einer ,Corporate Identity” (Cl) Rechnung getragen. Es soll eine Atmo-
sphdre erzeugt werden, die zum Bummeln auch nach Ladenschluss einladt. Hiervon profitieren
gastronomische Einrichtungen wie Restaurants und Bars. Zudem wird es attraktiver fiir Einzel-
handler, die Offnungszeiten zu verlingem. Insgesamt htte das erhdhte Besucheraufkommen
nach Einbruch der Dunkelheit positive Effekte auf die ,gefiihlte” Urbanitdt und die Akzeptanz
der Innenstadt im Allgemeinen.

Es besteht zum einen die Méglichkeit, stddtebauliche Hohepunkte der Innenstadt zu betonen
(historischer Stadtgrundriss, Rathaus etc.). Dieses erfolgt meist iiber eine passive Form der
Beleuchtung (anstrahlen). Zum anderen konnen stadtebaulich nicht mehr als zeitgemaB be-
trachtete Strukturen (bspw. die Horten-Fassade) sowie Leerstande durch Licht bewusst in Sze-
ne gesetzt werden. Um die Qualitdten des Erscheinungsbildes zu vergleichsweise geringen
Kosten zu verbessern, kénnen Lichtinstallationen einen ganz erheblichen Beitrag leisten - trotz
ihrer Hauptwirkung auBerhalb der gewdhnlichen Geschaftszeiten. Mit Hilfe energiesparender
LED-Technologie sind die positiven Effekte bei stadtebaulichen Missstanden haufig deutlich
groBer als bei Gebauden, die auch ohne llluminierung Attraktivitdt ausstrahlen.

Als dritter Strategiebaustein zur gestalterischen Inwertsetzung durch Licht kann eine Art
Rundweg (,Lichtparcours”) durch die City angelegt werden. Mit Hilfe von leuchtenden Plast-
ersteinen konnen (auswadrtige) Besucherstrome gesteuert werden. Flankiert von anderen MaB-
nahmen wie der boulevardesken Aufwertung des Ostwalls kann im besten Fall ein neues
Selbstverstandnis fiir den Stadtgrundriss in Verbindung mit wesentlichen Handelsnutzungen
generiert werden. Vom Hauptbahnhof iiber die geplante Ostwall-Passage iiber das Behnisch-
Haus in die HaupteinkaufsstraBen und zur gastronomisch geprdgten Platzfolge westlich der
HochstraBe ist ein , Lichtparcours” denkbar.
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Ein entsprechendes Konzept konnte die Darstellung von Motiven mit Lokalkolorit beinhalten.
Es lieBe sich beispielsweise die Krawatte als Ausdruck der Funktion als Seidenstadt an ver-
schiedenen Stellen stilisiert abbilden (alternativ konnten einzelne Gebaude zeitweilig von einer
groBmaBstabigen Krawatte umhiillt werden). Auch die Silhouette bzw. der Umriss des Krefel-
der Hauses lieBe sich an Stellen abbilden, die einer Nachkriegshebauung zum Opfer gefallen
sind oder als Bauliicken mit den Raumkanten brechen.

_ Gestaltungshandbuch/-satzung. Ein weiteres wesentliches Element des , Innenstadtmanage-
ment-Konzeptes” bildet die Schaffung eines aufeinander abgestimmten Auftritts der ansassi-
gen Handler und Betriebe im Rahmen der Mdglichkeiten eines Satzungsbeschlusses. Mithilfe
eines Gestaltungshandbuchs und einer verbindlichen Gestaltungssatzung kénnen gewisse
Standards der Werbung, der Warenprasentation und der Dekoration entwickelt werden. Fir
die Qualitdt des Einkaufserlebnisses in einer Stadt oder einem Zentrum ist neben dem Ge-
schafts- und Gastronomiebesatz das Erscheinungsbild des direkten Geschaftsumfeldes ein
wichtiges Merkmal. Eine zumindest auf Sauberkeit Wert legende Fassadengestaltung, ein an-
gemessener Werbeeinsatz und eine hochwertige Mdblierung und Warenprasentation sind
Minimalanforderungen, die es zu stellen gilt. Gestaltungssatzungen oder einzelne Regeln kén-
nen die Gebaude (Dachform, Fensterformen, Materialien, Farben) sowie Werbeanlagen oder
auch die Gestaltung von Freibereichen, insbesondere von Einfriedungen, umfassen. Dafiir ist
eine Mischung aus Festsetzungen und Empfehlungen in Form von Gestaltungssatzung sowie
Bau- und Gestaltungsberatung sinnvoll. Dies ist nur in einem intensiven Dialog mit den Grund-
eigentlimern und Geschaftstreibenden zu erreichen.

Dabei geht es nicht darum, Eigentiimer und Gewerbetreibende zu ,gangeln” und ggf. zu ver-
stimmen. Es geht darum, ein Signal zu senden an Besucher, Geschaftsleute und Eigentiimer,
den offentlichen Raum frei von schadlichen Einfliissen zu halten und Qualitat auf ganzer Linie
zu vermitteln. Die Stadt darf den Anspruch stellen, dass jeder Besucher der Krefelder Innen-
stadt gewissermaBen ,Kunde” der City ist - auch wenn er keine Waren oder Dienstleistungen
konsumiert. Um zu einer breiten Akzeptanz der Reglementierung bzw. einer konsensualen
Lésung zu gelangen, sollten ihre Inhalte im Rahmen des Akteursnetzwerk Innenstadt-
Management diskutiert und abgestimmt werden.

Um eine hohere Akzeptanz aufzubauen, ist die Reglementierung um einen Best-Practise-
Ratgeber zu erganzen. Die Veranschaulichung gut gelungener Beispiele vermag in der Regel
besser zu iberzeugen als biirokratische Formulierungen.

In der Stadt Krefeld gibt es bereits zwei Leitfaden, die die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
beinhalten. Es existiert ein Leitfaden zur Aufstellung von Warenstandern sowie ein weiterer,
der die Gestaltung von AuBengastronomien zum Inhalt hat. Aufgabe ist es kiinftig zum einen,
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diese Leitfaden weiter fortzuschreiben und zum anderen eine hohere Verbindlichkeit der Leit-
faden - moglicherweise in Form einer Satzung - zu schaffen.

11.6 Perspektiven denken .. Landesweiten
Stadtentwicklungsfonds fiur wichtige
Impulsprojekte einsetzen -
Quartiersentwicklungsgesellschaft
griunden

Es gibt kein Patentrezept fiir einen erfolgreichen Stadtumbau, denn kein Stadtumbauquartier
gleicht dem anderen - es miissen vielmehr immer individuell auf die Situation im Quartier zu-
geschnittene Instrumente und Strategien entwickelt werden. Dies trifft auch auf den zeitlichen

Prozess des Stadtumbaus zu, der sich immer iiber mehrere Jahre erstreckt. Es konnen sich Ent-

wicklungen im Quartier einstellen, die so nicht vorhersehbar waren und auf die angemessen

durch die Entwicklung neuer Strategien reagiert werden muss. In diesem Sinne stellt sich fiir
den Stadtumbau in der Krefelder Innenstadt die Frage, was tun, wenn im Zeitverlauf absehbar
ist, dass

e \Vorzeigeobjekte und wichtige ErneuerungsmaBnahmen ausbleiben, die von vielen befrag-
ten Akteuren fiir immens wichtig erhalten wurden, um private Folgeinvestitionen anzusto-
Ben, weil letztendlich private Investoren keinen Mut oder keine Idee haben, neue Wege zu
gehen?

e trotz Erneuerungsaktivitdten in einigen Teilbereichen der Krefelder Innenstadt an anderen
Stellen Stillstand eintritt, einzelne Gebdude verfallen, Brachen entstehen oder andere
.Steine des AnstoBes” entstehen, weil z. B. die Eigentiimer in Konkurs gehen - und letzt-
endlich die Frage an die Politik gestellt wird, wie sie diesen Missstand beseitigen will?

e kein Riick- oder Umbau von leer stehenden und vernachlassigten Gebauden stattfindet -
stattdessen bauliche Missstande entstehen, die negativ auf die Umgebung ausstrahlen?

Es ist erlaubt, diese Fragen zu stellen, weil schon andere Stadte trotz aller Anstrengungen zur

Forderung der Investitionstdtigkeit von Privateigentiimern im Stadtumbauprozess vor diesen

Herausforderungen standen und neue Handlungsinstrumente entwickeln mussten.

Einsatz eines landesweiten Stadtentwicklungsfonds. Die Ministerien fiir Wirtschaft, Mittelstand
und Energie und fiir Bauen und Verkehr NRW, die NRW.Bank und die Landesentwicklungsge-
sellschaft LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG erproben zurzeit die Konzeption und Umset-
zung von Stadtentwicklungsfonds in NRW, die aus EU-Mitteln (genauer gesagt nationalen



EFRE-Kontingenten des JESSICA-Strukturentwicklungsfonds) gespeist werden. Die Stadtent-
wicklungsfonds sollen, sofern sie als Regelinstrument in der Stadterneuerung in NRW einge-
fihrt werden, ein zusétzliches Finanzierungsinstrument fiir integrierte Stadtentwicklungspro-
jekte sein. Auf Darlehensbasis sollen dabei Stadtentwicklungsprojekte finanziell gefordert wer-
den, die eine nachhaltige Stadtentwicklung unterstiitzen, die Ertrdge erwirtschaften und die
vom Markt allein nicht umgesetzt werden. Die Anwendungsbereiche der Stadtentwicklungs-
fonds schlieBen derzeit noch Projekte im Wohnen aus, wobei die Betonung auf dem Wort

.noch” liegt.®

Denn das Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW erprobt die Anwendung des

Fonds auch bei einem Modellvorhaben, in dem Quartiersentwicklungsimpulse durch den Er-

werb von sanierungsbediirftigen Wohngebduden und deren WiederverauBerung nach Sanie-

rung notwendig werden.

Die Stadtentwicklungsfonds sollen keine privaten Investitionen ersetzen, sondern private In-

vestitionen stimulieren und Investitionshiirden berwinden helfen, die durch folgende Um-

stande bestehen:

e vorhandene Investitionsrisiken

o fehlendes Eigenkapital

¢ lange Planungsphasen und Genehmigungsrisiken

.

Im Sommer 2009, so die Aussage der LEG Stadtentwicklung GmbH, soll eine parlamentarische

Entscheidungsgrundlage fiir den Einsatz der Stadtentwicklungsfonds in NRW erarbeitet und

verabschiedet werden. Dann wird sich zeigen, in welchen Anwendungsbereichen der Stadt-

entwicklung und zu welchen Bedingungen zusatzliche &ffentliche Investitionsmittel fiir die

Stadtentwicklung eingesetzt und auch fiir den Stadtumbauprozess in der Krefelder Innenstadt

nutzbar gemacht werden kénnen. Als mdgliche Projekte fiir den Einsatz von Stadtentwick-

lungsfonds in der Innenstadt kommen in Frage:

e der Ankauf und die Entwicklung von sanierungsbediirftigen Wohngebduden

e die Entwicklung eines Finanzierungsmodells fiir die Wiedernutzung des Krefelder Stadtba-
des

o die Entwicklung eines Finanzierungsmodells fiir die Einrichtung eines Kreativzentrums in
der Alten Tuchfabrik Scheibler

Griindung einer Quartiersentwicklungsgesellschaft. Bisher ist in Stddten, die Stadtumbau
betreiben, mit der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft geantwortet worden. Diese ber-
nimmt Aufgaben, die anders nicht geldst werden kdnnen. Das Ziel der Griindung einer Quar-

3% Anwendungsbereiche sind: Revitalisierung und Verwertung von Brachflachen, Entwicklung von Biiro- und Gewerbefla-
chen fiir kleine und mittlere Unternehmen, Umsetzung nachhaltiger Energieversorgungssysteme, Starkung von Bildungs-
institutionen und sozialer Infrastruktur, Entwicklung kultureller Nutzungen und Freizeiteinrichtungen.
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tiersentwicklungsgesellschaft ist auf langere Sicht betrachtet nach wie vor die Generierung
privater Investitionen in der Innenstadt. In der Zwischenzeit, also tempordr, realisiert sie an
Stelle der Einzeleigentiimer die Umsetzung wichtiger Impulsprojekte.

_ Ziele einer Quartiersentwicklungsgesellschaft. In diesem Sinne verfolgt die Quartiersentwick-

lungsgesellschaft folgende Ziele:

e Umsetzung wichtiger Impulsprojekte in der Bestandserneuerung, um private Folgeinvesti-
tionen anzustoBen

e Erganzung des Wohnungsbestandes durch bedarfsgerechten Neubau oder Umbau

e Kauf und Entwicklung einzelner Immobilien und Brachflachen anstelle privater Investitio-
nen gemaB den Stadtumbauzielen

e in Einzelfdllen Riickbau und Zufiihrung frei werdender Flachen zu Gemeinwohlzwecken (z.
B. Griinflachen, Bewegungsflachen fiir Kinder)

e Imageférderung

Um die Anregung aus dem Krefelder Marketing-Konzept 2015 aufzugreifen, die die Griindung

einer Quartiersentwicklungsgesellschaft als ein Leuchttumprojekt fiir das Wohnen in der Innen-

stadt betrachtet, ware es im Falle der Griindung einer solchen Gesellschaft auch iiberlegens-

wert, die zu dem Zeitpunkt aller Wahrscheinlichkeit nach schon eingerichteten Quartiersmana-

gements der Innenstadt in eine gemeinsame Organisationsstruktur zu Gberfiihren und somit

alle Instrumente des Krefelder Stadtumbaus unter einem Dach zusammenzufiihren.

_ Schritte zu einer Quartiersentwicklungsgesellschaft. Der erste Schritt besteht sicherlich da-rin,
einen Kreis von Akteuren zu bilden, die sich in und fiir die Innenstadt engagieren (wollen), das
entsprechende Know-how und Kapital mitbringen. Die unterschiedlichen Interessen, die mit
einer Teilhaberschaft verbunden sind, sind darzulegen und in einer Zielbiindelung miteinander
zu verkniipfen. Magliche Gesellschafter waren: Finanzierungsinstitute, Wohnungsgesellschaf-
ten, Projektentwickler, die Stadtwerke Krefeld, die Stadt Krefeld selbst usw. Durch die Wahl
einer geeigneten Rechtsform, z. B. als GmbH, die Risiken fiir die Gesellschafter abfedert, und
entsprechendem Gesellschaftsvertrag werden die Regularien der Zusammenarbeit festgelegt
und dargelegt, wie das Anfangskapital, z. B. durch Einbringung von Sacheinlagen in Form von
Immobilien oder Bargeld, gemeinsam aufgebracht wird. Parallel werden die Gesellschaftsziele,
insbesondere die anvisierten Erneuerungsaktivitdten (Ankauf und Sanierung des Wohngebau-
des xy, Ankauf und Bebauung der Bauliicke xy, Umnutzung der leer stehenden Schule xy usw.)
festgelegt, und durch eine Unternehmensberatung sowohl Kosten- und Finanzierungsalternati-
ven wie auch ein erster Wirtschaftsplan erarbeitet und abgestimmt. Besonders wichtig ist bei
der Umsetzung der Erneuerungsaktivititen das Zusammenspiel mit Investitionen der Stadt
Krefeld in den offentlichen Raum. Letztere sollen dabei dem vielfachen Ruf nach dem ersten
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sichtbaren Schritt der o6ffentlichen Hand gerecht werden und zur spiirbaren Umfeldverbesse-
rung beitragen. Insofern ist auch eine Vereinbarung mit der Stadt Krefeld zu begleitenden
Aufwertungen im 6ffentlichen Raum und die Bereitstellung 6ffentlicher Fordermittel, z. B. im
Stadtumbau, zu treffen.

_ Funktionsweise der Quartiersentwicklungsgesellschaft. Der Stadt Krefeld und den Quartiers-
managements kommt die Aufgabe zu, bei der Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes fiir
die Innenstadt Aufgaben fiir die Entwicklungsgesellschaft zu identifizieren und ihr diese anzu-
tragen. Zu den Einzelprojekten werden Wirtschaftlichkeitsplane bzw. Machbarkeitsstudien
durchgefiihrt, die Grundlagen fiir die Beantragung &ffentlicher Fordermittel sind. Die Entwick-
lungsgesellschaft Gibernimmt bei der Projektentwicklung alle Schritte von der Konzeptentwick-
lung bis zur Realisierung und Vermarktung. Gewinne, die in der Projektentwicklung erzielt
werden, verbleiben in der Gesellschaft und werden direkt in andere Projekte in der Krefelder
Innenstadt reinvestiert (revolvierendes System). Unrentierlichkeiten einzelner Projekte konnen
innerhalb der Gesellschaft durch Querfinanzierung mit rentierlichen Projekten ausgeglichen
werden.
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12 MaBnahmen und Prioritaten:
Einordnung der Strategien und
MaBnahmen in das Programm
yzotadtumbau West*

Nicht alle im Entwicklungskonzept vorgeschlagenen Projekte lassen sich kurzfristig umsetzen.
Umso wichtiger ist es, diejenigen MaBnahmen zu benennen, die im Stadtumbau-Prozess Priori-
tat genieBen sollen.

Dazu gehoren

o die Initialprojekte der jeweiligen Quartiere, von denen Impulswirkung fiir die gesamte
Entwicklung zu erwarten ist,

e bereits beantragte Projekte, fiir die inzwischen eine Bewilligung vorliegt sowie

e weitere kurzfristig zu beantragende bzw. zu realisierende Projekte.

_ Initialprojekte.

Kronprinzenviertel: Umbau der PhiladelphiastraBe

Am Bleichpfad 1: Aufwertung des Mississippi-Dampfers

Am Bleichpfad 2: Gestaltung und Aufwertung des Kaiser-Friedrich-Hains
Steckendorfer StraBe: Wohnumfeldverbesserung

Rund um Liebfrauen / Am Stadtgarten: Herrichtung des Stadtgartens
Blumenviertel 1: stadtebauliche Integration der St.-Anton-StraBe
Blumenviertel 2: Zukunft der St.-Norbertus-Kirche

Stidweststadt: Umnutzung der Alten Tuchfabrik Scheibler

Zentrum / Vier Walle 1: Platzgestaltung und —vernetzung

Zentrum / Vier Walle 2: Wiedernutzung des Stadtbades

Zentrum / Wohnquartier Breite StraBe: modernes Wohnen in historischer u. neuer Bausubstanz
Nordlich der RitterstraBe: die Krefelder Promenade

_bereits beantragte Projekte.

Planungen

e Gestaltungsplanung des zentralen OPNV-Punktes / Uberdachung UdU
e Schulhofprogramm

Umgestaltung 6ffentlicher Platze

e Gestaltung Willy-Géldenbachs-Platz
Umgestaltung offentlicher StraBen
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e Baumpflanzung LewerentzstraB3e

e Mennoniten-Kirch-StraBe

e StephanstraBe, ostlicher Abschnitt
Umgestaltung des 6ffentlichen Freiraums

e Sanierung Stadtgarten

e Spielplatz Albrechtplatz: Teilsanierung

e Spielplatz DreikénigenstraBe: Offnung und Teilsanierung

e Spielplatz Steckendorfer StraBe / Kaiser-Friedrich-Hain: Komplettsanierung

e Spielplatz Nordliche LohstraBe: Komplettsanierung

e Spielplatz WeggenhofstraBe: Komplettsanierung

e Spielplatz Westwall: Komplettsanierung

e Spielplatz Geldernsche StraBe: Teilsanierung

e Spielplatz Stadtgarten / St.-Anton-StraBe: Teilsanierung

e Spielplatz Blumenplatz: Komplettsanierung

e Spielplatz Blockinnenbereich MarkstraBe: Teilsanierung

e Spielplatz Alter Deutscher Ring: Teilsanierung

e Spielplatz CorneliusstraBe: Komplettsanierung

e Spielplatz Max-Petermann-Platz: Komplettsanierung unter Beriicksichtigung des neuen
Nutzerkonzeptes

e Spielplatz GartenstraBe: Teilsanierung

e Spielplatz Stidwall: Komplettsanierung

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Josefschule unter Einbeziehung
des angrenzenden StraBenraums CorneliusstraBe

e Schulhofprogramm: Offnung und Umgestaltung Schulhof Fichtegymnasium

Nach den Forderrichtlinien des Stadtumbaus gliedern sich die MaBnahmen in die Bereiche

e Planungen und Vorbereitung der GesamtmaBnahme,

e Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit,

e Verbesserung des o6ffentlichen Raums,

e Verbesserung des privaten Wohnumfeldes,

e stadtebauliche Neuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw. minder
genutzten Flachen,

e Aufwertung und Umnutzung des vorhandenen Gebdudebestandes und

e sonstige MaBnahmen.

Die detaillierte MaBnahmeniibersicht findet sich in einem separaten Anhang (Anlage 3).
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Planusgsmatnahmen raumliche MalBBnahmen/stadtebauliche Priorititen
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Die regionalen Nachbarschaften nutzen -
Krefeld profiliert sich als die ,lebendige GroBstadt mit Charme”.

Die City stabilisieren und aufwerten -
Die Innenstadt ist das Aushangeschild Krefelds.

Das historische Stadtbild pflegen -
Qualitat halt wieder Einzug in die Innenstadt.

Das Image des Wohnstandortes Innenstadt steigern -
Wohnen in der Krefelder Innenstadt hat Zukunft.

Die wohnungsnahe Versorgung sichern und verbessern -
Die Krefelder Innenstadt ist mehr als nur ein Ort zum Einkaufen.

Sich um den offentlichen Raum kiimmern -
StraBen und Platze sind die Wohnzimmer der Krefelder Innenstadt.

Das Angebot wohnungsnaher Freiflachen verbessern -
Die Innenstadst ist kinder- und jugendfreundlich.

Den Verkehr innenstadtvertraglich gestalten -
Die Verkehrsteilnehmer der Innenstadt sind gleichberechtigt.

Die soziale Mischung und das Engagement in der Bewohnerschaft férdern -
Die Innenstadt ist fiir alle da.

Projekte gezielt fordern -
Acht Viertel sind ein Ganzes.

Eine effiziente und umsetzungsorientierte Organisation fiir den Stadtumbau schaffen -
Alle miissen an einem Strang ziehen.





