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Im Jahre 2002 wurde das Stadt- und Dorfentwicklungskonzept Xanten 2020 erstellt. Das Stadt- und Dorfentwicklungs-
konzept Xanten 2020 ist zwischenzeitlich aber in vielen Teilen tiberholt. Vor diesem Hintergrund plante die Verwaltung,
allen Stadtbezirken einen aktualisierten Orientierungsrahmen fiir die weiteren Dorfentwicklungen zur Verfiigung zu stel-
len. Hierzu eignet sich das Instrument des Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzeptes (IKEK) im besonderen
Male, da dieses Konzept mit parallelen Betrachtungen von gesamtkommunalen und lokalen Ebenen insbesondere im
ldndlichen Raum arbeitet. Der Rat der Stadt Xanten hat das ,Integrierte kommunale Entwicklungskonzept® in seiner Sit-
zung am 26. 03. 2019 als informelle Grundlage fir die zukiinftige Entwicklung Xantens beschlossen. Aus der Erarbeitung
des Konzeptes sind insgesamt 30 Projekte hervorgegangen, zu denen unter anderem auch die Entwicklung von drei Dorf-
gemeinschaftshdusern gehort. Dies wurde zur Starkung der Dorfkerne und der Dorfgemeinschaften von der Stadt Xanten
aufgegriffen und eine Machbarkeitsstudie fiir die Errichtung von Dorfgemeinschaftshausern fiir die drei Ortsteile Liittin-
gen, Oberm&rmter und Vynen in Auftrag gegeben. In Abstimmung mit der jeweiligen Dorfgemeinschaft soll die Machbar-
keitsstudie aufzeigen, wie die Dorfgemeinschaftshduser umgesetzt werden kénnen und welche Voraussetzungen dafir
geschaffen werden miissen. Alle drei Orte zeichnen sich durch eine aktive Dorfgemeinschaft und ein intensives Vereins-
leben der Bewohner*innen aus. Jedoch fehlt es an geeigneten Treffpunkten aus den folgenden Griinden:

= In Littingen weicht das Pfarrzentrum zugunsten eines Kindergartenneubaus. Die einzige Dorfgaststatte mit kleinem
Versammlungssaal droht zu schlieBen.

» In Obermérmter, dem nérdlichsten und kleinsten Ort in Xanten, besteht seit Jahren der Wunsch eines Versammlungs-
ortes, da sich hier keinerlei Angebot an Gaststatten oder ahnlichem befindet.

= InVynen hat es bereits ehrenamtliche Initiativen fiir einen Treffpunkt gegeben. Die Dorfgemeinschaft sucht einen
dauerhaften Standort.

Die Machbarkeitsstudien fiir diese drei Ortsteile basieren auf einer intensiven Auseinandersetzung mit den Bedarfen der
Dorfgemeinschaften und dem Nutzen fiir die Gesamtstadt. Sie umfassen jeweils

= eine Bedarfsermittlung,

= die Priifung moglicher Standorte, Bestandsimmobilien und Raum-Alternativen,

= ein Raumprogramm und die genauen Nutzungsanspriiche,

= ein Nutzungs-, Trager- und Betriebskonzept sowie

= die Kosten, mogliche Finanzierungsansatze und den Rahmen des birgerschaftlichen Engagements.

Mit den Arbeiten und Gesprachen zur Machbarkeitsstudie ,,3 Dorfgemeinschaftshduser in Xanten” wurde Ende des Jahres
2019 begonnen. Der geplante Kommunikationsprozess geriet durch die Corona-Pandemie ins Stocken, wurde aber iiber
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postalische und digitale Moglichkeiten weiter vorangetrieben. Daher und auch aufgrund unterschiedlicher Rahmenbe-
dingungen, wie die Verbindung zu anderen Planungen und Untersuchungen, erfolgt der Abschluss der Studien fiir die
drei Orte unabhéangig voneinander. Das erste abschlieBende Ergebnis konnte in Liittingen im Herbst 2021 erzielt werden,
in Obermdrmter und Vynen konnten etwa zeitgleich im friihen Sommer 2022 die mit der Dorfgemeinschaft erzielten Er-
gebnisse festgehalten werden.

Vynen ist ein Bestandsdorf, das leider in den vergangenen Jahren Bevélkerungsverluste hinnehmen musste. Alt-Vynen
mit der Kirche St. Martin befindet sich unmittelbar an der Xantener Nordsee. Die Wohnansiedlungen haben sich von hier
Richtung Nordwesten und Siidwesten entwickelt. Die etwa 2.130 Bewohner/innen Vynens klagen tiber mangelnde Infra-
strukturen, wie Einkaufsmoglichkeiten im Ort. So wurden aus biirgerschaftlichem Engagement ein Dorfcafé und ein Dorf-
laden temporédr betrieben. Am Ufer des Sees befinden sich Wassersport- und Freizeitangebote, die auch von Touristen
aufgesucht werden. Die Bewohner/innen Vynens sind insbesondere iiber die folgenden Vereine miteinander verbunden:

= ASV Angelsportverein Gut Bitt Vynen 1960

= BC Golden Arrow e.V.

= Heimatverein Vynene.V.

= Kaninchen-Zuchtverein R243 Vynen

= Kath. Frauengemeinschaft St. Martin Vynen

= Kirchenchor St. Martin Vynen

= Musikverein Vynene.V.

= Rheinbuben Vynene.V.

= Schifferverein u. Wassersportclub Vynen e.V.

= Shanty Chor Vynen e.V.

= Sportschiitzen St. Martin Schiitzenbruderschaft Vynen
= St. Martin Schiitzenbruderschaft Vynen 1551 e.V.
= SV Vynen-Marienbaum 1997 e.V.

= SWCV Schifferverein + Wassersportclub Vynen

=  Tambourkorps Vynen

Fir das intensive Vereinsleben und den nachbarschaftlichen Zusammenhalt wurden bislang die leerstehenden Rdume
der ehemaligen Martin-Grundschule genutzt. Und hier soll auch das Projekt ,,Dorfgemeinschaftshaus® weiter ankniipfen.



Bereits zu Beginn der Bearbeitung der Machbarkeitsstudie stand es fest, den alteren Gebaudeteil der aufgegebenen Vik-
tor-Grundschule fir ein Dorfgemeinschaftshaus in Vynen zu nutzen. Die neueren, aber nicht mehr nutzbaren Gebgude
der Schule sollen abgerissen werden, und an ihrer Stelle soll ein neues Wohnquartier entstehen. Die Investoren, Johan-
nes Hiitten und Stefan Kunadt, haben dieses Projekt in intensiver Abstimmung mit der umliegenden Nachbarschaft und
der engagierten Dorfgemeinschaft entwickelt. Dieser Prozess war aufgrund einer notwendigen ganzheitlichen Betrach-
tung des Bereichs etwas langwieriger. Denn mit dem Bauvorhaben auf dem Schulgrundstiick ist eine umfassende Ande-
rung des Bebauungsplans verbunden. Der Geltungsbereich wurde um das benachbarte Sportplatzgeldande erweitert, da
die von hier ausgehende Emission mitbetrachtet werden muss. Ein Larmgutachten hat ergeben, dass zwischen Sport-
platz und neuem Wohnquartier der Bau eines Larmschutzes erforderlich wird. Auf der heutigen Spielplatzflache westlich
der Schule soll fiir den Betrieb des Sportplatzes ein groBer Parkplatz mit Bdumen eingerichtet werden, der Spielplatz
wird verlegt auf zur Verfiigung stehende Flachen am Sportplatz.

Es erfolgten viele Gesprdche zwischen den Investoren und der Stadtverwaltung, zum Teil auch unter Beteiligung der be-
auftragten Planer/innen des Biiros Pesch Partner Architekten Stadtplaner und des Biiros startklar. In einer groBen Ver-
sammlung in den Rdumen der Schule, zu der alle Vorsitzenden bzw. Vertreter/innen der Vereine eingeladen waren,
tauschten sich der Biirgermeister, der Technische Dezernent und Vertreter/innen der Stadt Xanten, die Investoren sowie
die mit der Machbarkeitsstudie beauftragten Biiros mit der Dorfgemeinschaft aus. Nach einer sich spater anschlieBen-
den internen Dorfversammlung wurde seitens der Dorfgemeinschaft ein Konzept fir die Umsetzung des Betriebs eines
Dorfgemeinschaftshauses in Vynen vorgelegt und in einem weiteren gemeinsamen Gespréch verabschiedet.

Phase | Grundlagen und Konzept ab Winter 2019/2020 Phase Il ab Herbst 2021 nach den Sommerferien 2022

Auftaktgesprich Planungsprozess ("“’l”‘""‘h'_‘ mit der Beschluss
Dorfgemeinschaft

Bestandsaufnahme Bauvorhaben Einigung auf ein Konzept zu Vorstellung des Konzepts in

Rahmenbedingungen Bebauungsplan mit Gutachten Planung, Umsetzung und der Politik

Ziele Beteiligungsprozess Betrieb

L

Verwaltung / Planungsbiiros Verwaltung, Investor, Planer, Arbeitskreis
Offentlichkeit Dorfwerkstatt
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Erlduterungstext des Investors zur Neubebauung und Umnutzung des Schulgrundstiicks:

LAuf dem Geldnde der alten Schule sollen vier Doppelhaushiélften, 20 Wohnungen - Miet und Eigentum - und ein behin-
dertengerechtes Apartmenthaus mit Betreuung entstehen. Ein Bestandsgebdude der Grundschule soll dabei fir zur Nut-
zung als Dorfgemeinschaftshaus erhalten bleiben und in das Gesamtkonzept integriert werden. Fiir die Planung sollen
somit alle Gebdude, bis auf das historische Schulhaus, abgerissen werden. Das verbleibende Gebdude wurde gemeinsam
mit der Stadt und den Vereinen, insbesondere dem Heimatverein, iiberplant und soll komplett saniert werden.

Dazu wird an der nord-dstlichen Seite ein barrierefreier Zugang geschaffen und es werden neue WC-Anlagen errichtet.
Die Raumlichkeiten im Inneren werden funktional aufgeteilt und sind abtrennbar tiber Faltwéande. Die gesamte Gebéu-
desubstanz wird dazu ertiichtigt, inkl. Keller und Dach.

Da die dbrigen Gebdude zur Nutzung entfallen, wird als Ausgleich zusétzlich noch eine neue grofSe Garage, angrenzend
an der nord-dstlichen Gebaudeflanke, errichtet. In Kombination mit den neu geschaffen Stellfldchen fiir PKW entsteht so
ein neuer Hof auf dem dstlichen Gelénde, der ausschlieBSlich fiir die Vereine vorgesehen Jst.

Die Neubebauung soll sich an der aktuellen Bebauung orientieren. Daher wurden die Gebdude urspriinglich in der Flucht
des alten Schulgebédudes angeordnet. Nach Vorstellung des Vorhabens im Bezirksausschuss und nach Abstimmung mit
den angrenzenden Nachbarn wurden nicht nur die Gebdudehdhen deutlich reduziert, sondern auch das mittlere Mehrfa-
milienhaus Richtung Siiden verschoben, um so mehr Abstand zur nordlichen Grundstiicksgrenze zu gewinnen. Hier sol-
len dann stattdessen die Stellpldtze und Carports angeordnet werden. Die Carports bilden dabei eine natiirliche Schall-
barriere zu der Nachbarbebauung. Die neu geschaffenen Stellplétze sollen ausreichend begriint werden, sodass die aktu-
elle Vollversiegelung im Schulhofbereich optisch deutlich aufgewertet und auch teilweise entsiegelt wird.

Nord-dstlich angrenzend sollen Doppelhiuser entstehen. Die insgesamt vier Doppelhaushélften werden jeweils diber
eine Wohnflache von ca. 133 m? verfiigen. Die zugehdrigen GrundstiicksgrolSen betragen ca. 230 m?2. Es soll ein méag-
lichst breit gefdchertes Wohnungsangebot fiir dieses Quartier geschaffen werden, insbesondere auch unter Beriicksichti-
gung sozialer Aspekte. Das siid-westliche Gebédude soll dementsprechend im Sinne des inklusiven Wohnens gebaut und
gefordert werden. Im Erd- und Obergeschoss wird eine Wohngruppe mit 11 Apartments und Gemeinschaftsraum Platz
finden. Fiir eine mdgliche dauerhafte Betreuung der Wohngruppenbewohner ist ein separates Bliro vorgesehen. Im Staf-
felgeschoss werden vier weitere Apartments von 45 m? bis 54 m? errichtet.

Die zwei angrenzenden Mehrfamilienhduser werden baugleich ausgefiihrt, wobei im Erdgeschoss und Obergeschoss je-
weils vier Wohnungen mit 44 bis 72 m? und im Staffelgeschoss zwei Wohnungen mit 87m? und 94 m? geplant sind. Alle



Architekturbiiro Eversmann, Raesfeld
Investoren Hiitten + Kunadt, Rees
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Wohnungen werden barrierefrei errichtet und hochwertig ausgestattet. Fines dieser zwei Gebdude wird ebenfalls im
Rahmen der dffentlichen Wohnraumfdrderung gebaut werden, und bietet so besonders preisgiinstige Mietwohnungen.
Das zweite Gebdude wird zehn Eigentumswohnungen beinhalten, die zum Verkauf angedacht sind.

Fiir die geplante Bebauung ist eine ausreichende Anzahl Stellpltze vorgesehen. Die Doppelhaushélften erhalten zusétz-
lich Carports mit Fahrradréumen. Fiir jedes Mehrfamilienhaus ist ein separater Fahrradabstellraum vorgesehen und auch

Miilltonnen werden, optisch durch Hecken abgegrenzt, ordentlich untergebracht.

Die zurzeit maximal versiegelte Schulgeléndeflache soll in allen nicht bebauten Bereichen entsiegelt und begriint wer-
den. Die vorhandene Baumreihe an der Zufahrt bleibt erhalten. Zwischen den Stellpldtzen und in den Gdrten sind wei-
tere Baumpflanzungen, Blumenbeete und Rasenflédchen geplant. Die einzelnen Bereiche und Garten sollen mit Hecken

abgegrenzt werden.
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In Vynen arbeiten Stadt, Teile der Dorfgemeinschaft und ein privater Wohnungsbauinvestor seit Jahren an einem Kon-
zept zur Nachnutzung des Geléndes der ehemaligen Grundschule in Vynen: Wohnungsneubau und Umbau des altesten
Teils der ehemaligen Grundschule in ein Dorfgemeinschaftshaus. Die Planung fiir den Wohnungsbau wurde und wird u.a.
planungs- und bauordnungsrechtlich eng zwischen Stadt und Investoren abgestimmt. Schon friih hatte sich der Investor
bereit erklart, den altesten Teil der ehemaligen Schule im Zusammenhang des Wohnungsbaus zu einem Dorfgemein-
schaftshaus umzuplanen und baulich im Zusammenhang des Wohnungsbaus zu realisieren. Hierzu haben sich Investor
(und ein von ihm beauftragter Architekt) und der Heimatverein (fiir die Gemeinschaft der Vynener Vereine) auf ein Pla-
nungs-, Nutzungs- und Baukonzept verstandigt.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden Optimierungen der stadtebaulichen Planung und der Gebdudeplanung be-
sprochen. Sie waren aber nicht Kerngegenstand der Machbarkeitsstudie.

Ab Ende 2021 traten dann Fragen von Tragerschaft und Betrieb in den Vordergrund der Besprechungen und digitalen
Konferenzen, die sich (dhnlich wie in Obermérmter) stark an dem ,Liittinger Modell“ orientierten - und dabei vor allem
an der Frage von Tragerschaft und Betrieb tiber einen neu zu griindenden Dorfverein. In der letzten digitalen Konferenz
gab es dann eine Verstandigung auf folgenden Handlungsrahmen, der Schritt fir Schritt umgesetzt werden soll:

Eigentum und Investment beim Investor

Grundstiick und Gebdude werden von der Stadt an den privaten Investor tibereignet. Der Investor baut nicht nur die
Wohnhauser inklusive ErschlieSung, sondern zeichnet auch verantwortlich fiir Planung und Umbau des historischen
Schulgebéudes in ein Dorfgemeinschaftshaus.

Vermietung des umgebauten Gebdudes an die Stadt

Nach dem Umbau vermietet der Investor das als Dorfgemeinschaftshaus umgebaute Gebdude an die Stadt. Hierfiir berei-
tet die Stadt einen entsprechenden Mietvertrag vor.

Neuer Dorfverein als Betreiber

Die Vynener Vereine haben sich im Frithjahr 2022 in zwei gut besuchten Dorfversammlungen entschieden, aus ihrer
Mitte heraus einen neuen Dorfverein zu griinden, der die Verantwortung fiir den Betrieb des Dorfgemeinschaftshaus
tibernehmen wird. Es wurde begonnen, dafiir einen Satzungsentwurf zu erarbeiten, auch hier kann die Satzung des Liit-
tinger Vereins als Orientierung dienen. Ziel ist die Gemeinniitzigkeit, die beim zustandigen Finanzamt zu beantragen ist.



Es wurde dorfintern eine Gruppe bestimmt, die alle Schritte zur Griindung des Dorfvereins verantwortlich tbernimmt
und gewissermallen schon Vorfunktionen eines Vorstands verantwortet. In diesen Dorfverein werden als Kern die Vyne-
ner Vereine eintreten. Dies ist ein starkes Signal, dass die als Dorfverein organisierte Dorfgemeinschaft zur Verantwor-
tungslibernahme bereit ist. Beim Griindungsverfahren wird die Dorfgemeinschaft durch eine externe Expertin unter-
stitzt.

Instandsetzungsverantwortung

Die langfristige Instandsetzungsverantwortung (an Dach und Fach) wird im Mietvertrag zwischen Stadt und Investor ge-
regelt. Sie wird den Betrieb durch den Dorfverein nicht belasten.

Uberlassungs-/Untermietvertrag Stadt/Dorfverein auf Basis einer stidtischen Rahmensatzung

Auf der Basis des Mietvertrags zwischen Stadt und Investor wird zwischen Stadt Xanten und dem zu griindenden Dorf-
verein ein langfristiger Uberlassungs- bzw. Untermietvertrag geschlossen. Aus Anlass des Dorfgemeinschaftshauses Liit-
tingen wurde eine sogenannte ,Rahmensatzung zu den Dorfgemeinschaftshausern der Stadt Xanten® erarbeitet. Sie soll
einen Rahmen setzen nicht nur fir Liittingen, sondern auch fiir kiinftige weitere Dorfgemeinschaftshduser in der Stadt,
wie auch dem in Vynen. Zentrale Elemente sind fiir Vynen: gemeinwohlorientierte Nutzungszwecke, Ubernahme der vor
allem verbrauchsabhangigen Nebenkosten durch den Dorfverein als Betreiber, im (brigen die mietfreie Uberlassung. Auf
dieser Basis konkretisieren dann Dorfverein und Stadt den (berlassungs-/Untermietvertrag mit den spezifischen Details
fir Vynen. In diesem Zusammenhang ist auch die Erarbeitung einer ,Gebiihren-/Nutzungsordnung” anzuraten.

Aufgaben und Organisation des Dorfvereins Vynen

Mitglieder des Dorfvereins werden alle Vynener Vereine, aber auch engagierte Einzelpersonen. Die Aufgaben des Vereins
richten sich auf die Belebung des Dorflebens insgesamt. Der Verein stellt die Rdume fiir die Aktivitaten der anderen Ver-
eine, aber auch freie Gruppen und Initiativen aus Vynen zur Verfiigung. Er organisiert zudem gemeinschaftliche Aktio-
nen, Feste, Projekte, die das Ortsleben festigen sollen. Und nicht zuletzt ist der Verein verantwortlich fiir den Betrieb des
kiinftigen Gemeinschaftshauses.

Die Vereine haben bereits nicht nur ihre ideelle Unterstiitzung dafiir zugesagt, sondern auch erste Zusagen zur finanziel-
len Unterstiitzung gegeben (Mitgliedschaft, institutionelle Vereinsheitrage, Einbringung der ,,Vereinspauschale®). Die
betriebliche Liicke, die sich zwischen den dann relativ sicheren Basiseinnahmen und den Kosten bei intensiverer Nut-



zung ergeben konnte, kann und muss tiber Einnahmen aus Eigenveranstaltungen des Dorfvereins und temporaren Ver-
mietungen geschlossen werden. Das passt aber insofern, als eine solche neue Infrastruktur auch intensiver genutzt wer-
den wird. Hierzu wurde in den beiden Dorfversammlungen viele Ideen zusammengetragen, die weiter zu konkretisieren
sind.

Neben dem Vorstand ist es ratsam, fiir spezifische Themen (Steuer/Gemeinniitzigkeit, evtl. auch Veranstaltungsorganisa-
tion, Schliisselgewalt, jahrlichen Wirtschaftsplan) Verantwortungsteams oder Arbeitsgruppen zu bilden, damit nicht die
gesamte Arbeit beim Vorstand liegt und damit auch der Charakter eines echten Gemeinschaftsprojekts erkennbar wird.

Rahmen und weitere Aufgaben

Mit diesem ,,Rahmen fiir Tragerschaft, Finanzierung und Betrieb“ ist die Grundlage fiir das betriebliche Gelingen eines
Dorfgemeinschaftshauses in Vynen geschaffen. Fiir die Stadt und die Vynener Vereine sind Ansprechpartner*innen be-
nannt worden.

Anstehende Aufgaben:

= finale Kldrung des Ausbaus (zwischen Investor, Ver-
antwortungstrager Verein, Stadt)

= in dem Zusammenhang: Klarung der Zeitschiene 2022-
2024 zur Projektrealisierung zwischen Investor, Ver-
antwortungstrager Verein, Stadt

= Finalisierung des Mietvertrag Stadt-Investor

= dann: Griindung des Dorfvereins

= Erarbeitung des Uberlassungs-Untermietvertrags (auf
Basis Rahmensatzung) zwischen Stadt und vorl. Ver-
antwortungstrdger Verein

= Erarbeitung eines betrieblichen Jahreswirtschaftsplans

durch den Verein

Dorfversammlung in Vynen, Quelle: RP online
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