Stadt Oerlinghausen

Begrindung zur Sanierungssatzung ,,Oerlinghausen-Innenstadt“

1. Anlass

Die Entwicklung einer Innenstadt ist auf Grund der zentralen Bedeutung fir die gesamte
Stadt eine besondere Aufgabe. Die Innenstadt von Oerlinghausen verkdrpert mit ihnrem histo-
rischen Bereich, in Hanglage am Teutoburger Wald, die Geschichte und Unverwechselbar-
keit des Ortes und tragt wesentlich zur Bildung des Images bei.

Zu den ublichen Aufgabenstellungen der Innenstadtentwicklung kommen fir Oerlinghausen
noch weitere Besonderheiten hinzu. Der in der Region einmalige ,Bergstadtcharakter® zeich-
net die Innenstadt von Oerlinghausen aus. Die ausgepragte topografische Lage und lange
Stadtgeschichte, die daraus entstandene Stadtstruktur sowie die Verkniipfung mit dem tber-
regional bedeutsamen Hermannsweg bieten einerseits flr eine erfolgreiche Innenstadtent-
wicklung bedeutende Potentiale. Andererseits wachsen daraus auch Anforderungen und
Grenzen. So sind z. B. grof3flachige Nutzungsstrukturen mit der kleinteiligen historischen
Baustruktur nur bedingt kombinierbar. Genauso ist die Herstellung der Barrierefreiheit nicht
flachendeckend umsetzbar. Eine grof3e Herausforderung fur Oerlinghausen stellt die Ab-
stimmung der ErschlieBungsqualitat in der Innenstadt mit den unterschiedlichen Nutzungs-
ansprichen der Burgerinnen und Blrger sowie dem begrenzten Raumangebot dar.

Die Stadt Oerlinghausen hat vor diesem Hintergrund ein integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) fur die Innenstadt aufgestellt, welches die Grundlage fiir die Bean-
tragung von Stadtebaufordermitteln bildet. Darliber hinaus Gbernimmt das ISEK die Funktion
von vorbereitenden Untersuchungen gemalR § 141 BauGB als Voraussetzung fur die Aus-
weisung eines Sanierungsgebiets und den Erlass einer Sanierungssatzung gemafn 8§ 142
BauGB. Nachfolgend wird die Sanierungssatzung begrindet.



2. Stadtebauliche Missstande

Im Rahmen des ISEKs wurden Substanz- und Funktionsschwdchen gemaR § 136 Abs. 3
BauGB betrachtet.

Untersucht wurde insbesondere der Geb&udebestand. Hierbei fiel auf, dass eine grofRe Zahl
an Gebauden Substanz- oder Funktionsschwachen aufweisen. Neben energetischen Man-
geln liegen zum Teil auch Bauschaden vor. Hinsichtlich der Substanzschwachen ist zu er-
kennen, dass es nur wenige neue oder vollsanierte Gebdude im Untersuchungsgebiet gibt
und fir den Grolteil des Gebdudebestands Sanierungsbedarf besteht. Insbesondere im Be-
reich der Hauptstral3e fallen mehrere Gebaude mit Mangeln oder Bauschaden auf. Dies be-
trifft vor allem auch Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen. Zum Teil sind diese Gebau-
de zusatzlich von Funktionsschwdchen und Leerstand betroffen.

Zusammenfassend sind folgende stadtebauliche Missstédnde gemaf § 136 Abs. 3 BauGB im
Sanierungsgebiet ,Oerlinghausen-Innenstadt* vorhanden:

¢ Mangelhafte Barrierefreiheit aufgrund der bewegten Topographie
¢ Mangelhafte bauliche Beschaffenheit von Geb&uden und Wohnungen

¢ Energetische Beschaffenheit sowie Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets entsprechen nicht den allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung (flachenhaft)

e Funktionsverluste aufgrund von Leerstanden, Mindernutzung und Nahversorgungsliicken

¢ Gestaltungs- und Nutzungsmangel im 6ffentlichen Raum und fehlende Verknipfung zur
umliegenden Bebauung

3. Mitwirkungsbereitschaft der Gebaudeeigentiimer

Innenstadtentwicklung ist ein dynamischer Prozess, dessen Erfolg von dem Engagement
aller Innenstadtakteure abhéngig ist. Neben der Politik und der Stadtverwaltung sind es ins-
besondere die Geb&audeeigentimer, die einen wesentlichen Beitrag leisten, dass die Innen-
stadt von Oerlinghausen attraktiv bleibt und aufgewertet wird. Uber verschiedene Wege wur-
de den Eigentiimern die Mdglichkeit gegeben, sich aktiv in den Planungsprozess einzubrin-
gen und ihre Meinung zu den Stérken und Schwachen der Innenstadt von Oerlinghausen zu
aufRern. Auch ldeen und Vorschlage zu Aufwertungsmaflnahmen konnten eingebracht wer-
den. Insgesamt konnte ein sehr breites Spektrum an positiven, aber auch kritischen Stimmen
.eingefangen” werden.

Die Teilnahme an den bereits durchgefiihrten Beteiligungsveranstaltungen gestaltete sich
insgesamt positiv. Es ist allerdings trotz der aktiven Beteiligung zu erwarten, dass attraktive
finanzielle Anreize gesetzt werden muissen und eine intensive Beratung notwendig ist, um
die fur die Gebaudesanierung notwendigen Investitionen herbeizufiihren. Die Ermdglichung
der erhdhten steuerlichen Abschreibung tber die Ausweisung eines Sanierungsgebiets wird
in Kombination mit der Stadtebauférderung und den Angeboten der Férderbanken als geeig-
neter Investitionsanreiz bewertet.



4. Offentliches Interesse

Als SanierungsmafRnahmen i. S. d. BauGB kommen nur solche stadtebaulichen Mal3nahmen
in Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfihrung im 6ffentlichen Inte-
resse liegen. Stadtebauliche MalRnahmen gemald 8 136 BauGB sind Gesamtmafnahmen,
die gegenuber sonstigen stadtebaulichen MaRnahmen (einzelne Planungen, Vorhaben) be-
sonders zur Loésung von stadtebaulichen Problemen in Gebieten mit einem qualifizierten
stadtebaulichen Handlungsbedarf bestimmt sind (Gebietsbezug).

Die stadtebaulichen Missstande im Sanierungsgebiet ,Oerlinghausen-Innenstadt® erfordern
die einheitliche Vorbereitung sowie zlgige Umsetzung der Sanierung und liegen somit im
offentlichen Interesse. Die Impulssetzung fir eine Aufwertung des Sanierungsgebiets durch
die Stadt Oerlinghausen ist erforderlich.

5. Sanierungs- und Entwicklungsziele

Fir die Innenstadt von Oerlinghausen gilt es mit Vorrang folgende Ziele zu erreichen:

Stadtbild, Baukultur und 6ffentlicher Raum

e Sichtbeziige auf Wahrzeichen und Ausblicke in die Landschaft starken

* Ausrichtung 6ffentlicher Raume auf die jeweiligen Funktionen und Randnutzungen, sowie
die Abstimmung untereinander

¢ Aufenthalts- und Nutzungsqualitat 6ffentlicher Raume erhéhen

¢ Gewadbhrleistung von Sauberkeit und Sicherheit im 6ffentlichen Raum

* Geeignete Veranstaltungskonzepte fir 6ffentlichen Raum entwickeln

+ Laufende Modernisierung und gestalterische Aufwertung des Gebaudebestands

¢ Identifizierung geeigneter Nutzungskonzepte fir Denkmaler und Wahrzeichen

Innenstadtverkehr

e Lucken im FuR3- und Radwegnetz schliel3en

e Starkung und gestalterische Aufwertung der ortspragenden Tweten, Stiegen und Trep-
penanlagen

e Abgestimmt auf die Funktion der jeweiligen 6ffentlichen Rdume und im Einklang mit der
Aufenthaltsqualitéat die Erreichbarkeit und Befahrbarkeit in der Innenstadt sicherstellen

¢ Direkte ErschlieBung der Innenstadt durch den Busverkehr Gber die Hauptstralie

¢ Klare Markierung der Eingange zur Innenstadt

e Erh6hung der Verkehrssicherheit

e Bestehende Barrieren tiberwinden



Innerstadtisches Wohnen

¢ Belebung der Innenstadt nach Geschéaftsschluss durch Wohnnutzungen

* Sicherstellung und Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes fiir unterschied-
liche Zielgruppen

e Mit der urbanen Lebensqualitat der Innenstadt und den Aussichtsqualitéten in die Land-
schaft werben

Nahversorgung und Einzelhandel

e Forderung Einzelhandel und Gastronomie

¢ Sicherung Nahversorgungsschwerpunkt rund um das Rathaus

e Schaffung neuer Nutzungsmadglichkeiten

e Starkere Nutzung des touristischen Potentials

¢ Beseitigung von Leerstanden durch Nutzungsmanagement

e Schaffung eines attraktiven offentlichen Raumes als zentrale Voraussetzung fir eine
erfolgreiche innerstadtische Okonomie

Soziale und kulturelle Infrastruktur

¢ Sicherung der sozialen und kulturellen Infrastruktur in der Innenstadt

¢ Anpassung der Infrastruktur an die Herausforderungen des demographischen Wandels
e Qualifizierung der Angebote fiir verschiedene Zielgruppen und Altersklassen

e Vernetzung der Angebote und Infrastrukturtrager

Freizeit und Tourismus

o Starkere Nutzung des touristischen Potentials
e Forderung von Urlaubsmdglichkeiten in Denkmaélern
e Starkere Verankerung des Hermannswegs in der Innenstadt

Klimaschutz

e Energetische Sanierung privater und kommunaler Gebaude sowie Schaffung von finan-
ziellen Anreizen fur private Eigentimer

e Umsetzung klimafreundlicher Mobilitatskonzepte und Starkung des Umweltverbundes
(OPNV, Rad- und FufRverkehr), verbunden mit dem Abbau von Barrieren

e Sicherung der zentralen Frei- und Grinrdaume zur Verbesserung/ Erhaltung der Frisch-
luftzufuhr und des Kleinklimas



6. Geplante MalRnahmen

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele sind auf Basis des ISEKs kurz- und mittelfristig fol-
gende MalBhahmen im Sanierungsgebiet geplant:

Vorbereitungsmafinahmen

= Vertiefungskonzept Verkehr

= Grin- und Freiflachenkonzept

= Vertiefungskonzept Nutzungen

= Offentlichkeitsarbeit und -beteiligung
= Tourismuskonzept

= Kulturkonzept

ErschlieRungsmalnahmen Offentlicher Raum / StralRen, Wege Platze

= Herstellung Barrierefreiheit und Starkung Aufenthaltsqualitat HauptstralRe Abschnitt zwi-
schen Rathaus- und Ravensberger Stralle

= Herstellung Barrierefreiheit (barrierefreier Filhrungsstreifen stidliche StralRenseite) und
Starkung der Aufenthaltsqualitat HauptstralRe Abschnitt zwischen Ravensberger Stralle
und Alexanderkirche inkl. Simonsplatz

= Herstellung Barrierefreiheit und Starkung Aufenthaltsqualitat HauptstralRe Abschnitt zwi-
schen Alexanderkirche und Holter Stral3e

= Herstellung Bushaltestelle Ravensberger Stral3e (H6he WeerthstralRe)

» Reduzierung Barrieren (einseitiger, barrierefreier Fihrungsstreifen) und Starkung Auf-
enthaltsqualitat TonsbergstralRe (inkl. Stadtnische am Jagerhaus)

= Starkung FuR3-/Radwegeverbindung zwischen Innenstadt und Niklas-Luhmann-
Gymnasium (inkl. Abschnitt Weerthstral3e vor Heinz-Sielmann-Schule)

= Erneuerung Weerthstralle

= Aufwertung Umfeld Kumsttonne (Aufenthaltsqualitat, Aussichtspunkt)

= Herstellung Barrierefreiheit und Starkung Aufenthaltsqualitat Himmelsleiter (Anbindung
Hermannsweg an die Innenstadt)

» Gestaltung Ubergang Hermannsweg / Robert-Koch-StraRe

= Platzgestaltung und Steigerung Aufenthaltsqualitat Rathausplatz

»  Grunderwerb Grundstiick (zur Offnung Rathausplatz ()

* Freilegung Grundstiick zur Offnung Rathausplatz

= Aufwertung der Anbindung Rathausplatz (Aufwertung noch zu bestimmender Wegever-
bindungen)

= Neuorganisation Stellplatzangebot Innenstadt mittels Parkpalette im dstlichen Bereich
der Stral3e Unter der Howe

ErschlieRungsmainahmen Offentlicher Raum / Offentliche Griinflachen

= Aufwertung Park Alexanderkirche inkl. Hermannsplatz und starkere Verknipfung mit
Umfeld (insbesondere Hermannsweg)

= Grunflachengestaltung an der alten Jugendherberge (Ruheort mit hoher Aufenthaltsqua-
litat fir verschiedene Zielgruppen)

= Aufwertung Weberpark



= Mehrgenerationenspielplatz Innenstadt
Offentliche HochbaumaRnahmen

= Energetische Erneuerung und Schaffung multifunktionaler Nutzungsmoglichkeiten
Sporthalle Heinz-Sielmann-Schule

= Energetische Erneuerung und Schaffung multifunktionaler Nutzungsmdéglichkeiten
Hauptgebaude Heinz-Sielmann-Schule

= Energetische Erneuerung, Herstellung Barrierefreiheit und Schaffung multifunktionaler
Nutzungsmaoglichkeiten Rathaus

= Schaffung multifunktional nutzbarer R&umlichkeiten in der Kumsttonne (Aussichtsturm,
Informationsstelle Uber Oerlinghausen, AuRenstelle Standesamt, etc.)

Private Hoch- und RickbaumalRnahmen

= Errichtung eines Drogeriemarkts mit Arztpraxen, Buros und Parkpalette an der Rathaus-
stral3e

= Erweiterung des Jibi-Marktes um ca. 600 m2 (unterhalb des Rathausplatzes)

= Modernisierung und Instandsetzung privater Immobilien (Fordersatz 25 %)

= Profilierung und Standortaufwertung privater Immobilien (Fordersatz 50 %; max.
30,00/m2 umgestaltete Flache)

» Rickbau Gebdude am Knotenpunkt Rathausstral3e-Marktstrale (Baustruktur starker auf
angrenzende Stra3enrdume ausrichten)

Sonstige MalBhahmen

* |nnenstadtmanagement
= Verfigungsfonds

Die Kosten und Finanzierungsmdglichkeiten sind der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
gemaf § 149 BauGB zu entnehmen.

7. Sanierungsverfahren

Mit dem ISEK liegen die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebiets vor. Die
beschriebenen stadtebaulichen Missstande erfordern den Einsatz des sanierungsrechtlichen
Instrumentariums gemaf 88 136 ff BauGB. Um die offentlichen Eingriffe auf ein Minimum zu
beschréanken, wird hierbei das vereinfachte Sanierungsverfahren angewendet. Das besonde-
re stadtebauliche Instrumentarium des umfassenden Sanierungsverfahrens (Preislimitierung
bei Grunderwerb, Genehmigungsvorbehalte im Grundbuch, Erhebung von Ausgleichsbetra-
gen) ist zur Behebung der stadtebaulichen Missstande im Sanierungsgebiet ,Oerlinghausen-
Innenstadt® nicht notwendig.



