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Stadt Oerlinghausen - Veriefungskonzept Nutzungen - ISEK Innenstadt

1 Anlass und Ziel der Planung

Im November 2018 wurde das Buro Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB mit der Erarbeitung des Ver-
tiefungskonzeptes Nutzungen im Bereich der Innenstadt von der Stadt Oerlinghausen beauftragt. Bei dem
Vertiefungskonzept Nutzungen handelt es sich um eine MaBnahme des ,Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes” (ISEK) Oerlinghausen-Innenstadt, das der Rat der Stadt Oerlinghausen am 25.08.2016
beschlossen hat. Im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beabsichtigt die Kommune im Sanie-
rungsgebiet / Fordergebiet , Oerlinghausen-Innenstadt” unter anderem folgende Ziele zu erreichen:

Strukturelle und funktionale Starkung der Innenstadt mit einem eigenstandigen Profil

Belebung der Innenstadt als gesellschaftliche Mitte von Oerlinghausen

Sicherung sowie Vernetzung der Daseinsvorsorge und Angebotsstruktur von Handel, Kultur, Gastrono-
mie und Dienstleistungen

Starkung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und Initiierung einer gestalterischen und baukul-
turellen Offensive

Des Weiteren haben sich in der Bearbeitugsphase des Vertiefungskonzeptes folgende Ziele herauskristalisiert:

Abgrenzungung des Sanierungsgebietes | o5 _"

Zonierung der Innenstadt in einzelne Bereiche mit ortsspezifischen Schwerpunkten

Erarbeitung des Standortprofils fur die entsprechenden Innenstadtbereiche

Entwicklung von einzelnen MaBnahmen zur Starkung und Weiterentwicklung des Rathausplatzes und

der benachbarten Bebauung

VerknUpfung des Rathausplatzes mit seinem stadtebaulichen Umfeld durch Aufwertung der entspre-

chenden Zuwegung (Twete)

Beseitigung von fehlenden Raumkanten durch neue oder erweiterte Gebdude

Entwicklung eines Nutzungskonzeptes / Raumprogrammes fir leerstehende Gebaude und zusatzliche

Raumangebote im Sinne der Innenstadtbelebung

Neuordnung von ausgewahlten Im-

mobilien, die einerseits zur Reduzie-

rung des Leerstandes und anderseits

zur Attraktivierung der Innenstadt

beitragt _\_\

Schaffung von Freiraumangeboten |, .

mit Aufenthaltsqualitat auf privaten f-s™

Grundsticksflachen mit Ausrichtung .
- , -

zum o6ffentlichen Raum
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Ubersicht Untersuchungsberiche
Ausgangslage
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Situation

Stadt Oerlinghausen - Veriefungskonzept Nutzungen - ISEK Innenstadt

Untersuchungsgebiet / Bestandssituation

Ausgangslage: Die urspringliche Aufgabenstellung sah die
Neuordnung der Bebauung RathausstraBe 11 und das CEWE-
CO-Haus mit der Villa im Weberpark sowie drei weitere Immo-
bilien im Bereich des Simonsplatzes vor.

Neue Situation: Aufgrund einer neuen Situation ist das CE-

1| WECO-Haus mit der Villa im Weberpark aus der Untersuchung

entfallen. Alternativ wurde das Gebaude Rathausplatz 1 (Rat-
haus) wegen seiner zentralen Bedeutung und vergleichbaren
GréBenordnung in die Untersuchung aufgenommen.

Die Immobilien: Simonsplatz 8, HauptstraBe 14 und 35 wur-
den unter thematischen Aspekten gemeinsam mit Vertretern
der Werbegemeinschaft vorerst ausgewahlt und im Hauptaus-
schuss, 29.8.2019, vorgestellt und beraten.

Aktueller Stand: Aufgrund der Neuordnungsbedarfe seitens
der Eigentimer wurden die Immobilien RathausstraBe 3 und
5 in den Untersuchungsbereich aufgenommen und bilden so-

{| mit neben den Gebduden, RathausstraBe 11, Rathausplatz 1
1| und HauptstraBe 14 ,den eigentlichen Kern des Vertiefungs-

konzeptes Nutzungen. Somit handelt es sich bei der relevanten

1| Abgrenzung des Plangebietes vorrangig um den Bereich des
'_ neuen Rathausplatzes, der mit Hilfe der nachfolgend darge-
|| stellten MaBnahmen im Innenstadtgefliige gestarkt werden
~#11| soll. Dieser Tatbestand wurde im Workshop am 31.1.2010 mit

den politischen Vertretern erldutert und im Sinne der Starkung
des Rathausplatzes akzeptiert.

Die Immobilien Simonsplatz 8 und HauptstraBe 35 entsprachen
somit nicht mehr der Zielsetzung des Gesamtkonzeptes und
wurden daher nicht weiterverfolgt.

Ubersicht Untersuchungsbereiche
aktueller Stand -

Drns@iues mann
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Stadt Oerlinghausen - Veriefungskonzept Nutzungen - ISEK Innenstadt

Bestandsanalyse - Gebdudenutzungen
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Gemeinbedarf
Off. Einrichtungen

Rathaus, Biirgerhaus, Kultur, Polizei,
Post, Jobcenter, KiTa, etc.

B Kirchliche Einrichtungen

Kirche, Gemeindehaus,etc.

Dienstleistungen

[ ] Beauty

Friseure, Nagelstudio, etc.
Gesundheit

Physiotherapie, Arzte, Logopadie, etc.

Pflege / Betreuung
Altenpflege, Begegnung, Bestatter, etc.

Blronutzungen

Banken, Kanzleien, Immobilien,
Versicherungen, Redaktion,
Handelsvertretung, Reisebiro, etc.

Jon

Kunstgewerbe
Einzelhandel

Gastronomie
Gaststatten, Hotels, Cafés,
Eisdielen, etc.

Vergnligungsstatten
Spielhallen, etc.
Wohnen

im Erdgeschoss (Wohnen in den
Obergeschossen nicht erfasst)

Leerstand
in den Erdgeschossen

Nebengebaude
in den Erdgeschossen

Gebaude ohne
Nutzungserhebung

Drees%lues mann
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Gebaudenutzungen und Leerstande

Die vorliegende Erhebung dient der Verdeutlichung der Nut-
zungsverteilung im Innenstadtbereich. Eine Konzentration der
Einzelhandelsnutzungen um das Rathaus mit dem neugestal-
teten Rathausplatz ist hierdurch gut erkennbar.




Stadt Oerlinghausen - Veriefungskonzept Nutzungen - ISEK Innenstadt

Zonierung

Entsprechend der derzeitigen Nutzungsverteilung wird die heu-
tige HauptstraBe in zwei unterschiedliche Abschnitte geglie-
dert. Wahrend im 6stlichen Abschnitt und in der stdlichen Rat-
hausstraBe neben Dienstleistung, Gewerbe und Gastronomie
hauptsachlich der Einzelhandel zu finden ist, sind im westlichen
Abschnitt und im Bereich des Simonsplatzes kaum Einzelhan-
delsangebote zu finden. Hier wird der Innenstadtbereich von
Nutzungen wie Dienstleistung, Gewerbe und Gastronomie ge-

Dienstleistung
Gewerbe
Gastronomie

= A il .
N o

pragt.

Aus diesem  Grund
wird im Rahmen des
Nutzungskonzeptes
eine Zonierung der In-
nenstadt mit ortsspe-
zifischen Schwerpunk-
ten vorgeschlagen. So
soll der vorhandene
Einzelhandel gesichert
und durch gezielte
MaBnahmen gestarkt
| und weiterentwickelt
werden.

Eine rdaumliche Kon-
zentration, die die
Bildung von Nachbar-
schaften, eine bessere
Orientierung und kur-

splatz

Einzelhandel
Dienstleistung
Gewerbe
Gastronomie

Zonierung
des Untersuchungsbereiches

Drees@ﬂuesmanr
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ze Wege ermoglicht,
kann zur BegUnstigung einer héheren Akzeptanz des Innen-
stadtpublikums beitragen.

Publikumswirksame Nutzungen wie Gastronomie sollen neben
dem Einzelhandel und kulturellen Angeboten zur Belebung der
Innenstadt beitragen. Insbesondere im Bereich des neu gestal-
teten Rathausplatzes sollen solche Angebote die Aufenthalts-
qualitat im 6ffentlichen Raum sichern und zur Kommunikation
der Burger anregen. Diese Entwicklung soll durch gezielte MalB3-
nahmen bei zukinftigen Neuordnungen unterstitzt werden.
Neben innenstadtrelevanten Nutzungsangeboten ist das stad-
tebauliche Umfeld durch Schaffung von erganzenden Raum-
kanten mit einladender Fassadengestaltung und attraktiven
Wege- und Sichtbeziehungen aufzuwerten.

So kénnen sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten MaB-
nahmen zur Verbesserung des Stadtbildes wie auch zur win-
schenswerten Urbanitat der Innenstadt beitragen.
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Foto Rathaus
noérdlicher Eingangsbereich
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MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt

Bei den nachfolgend dargestellten MaBnahmen handelt es sich
um beispielhafte, unverbindliche Vorschlage. Die Konzepte be-
rlcksichtigen neben den Belangen der Nutzung insbesondere
die stadtebaulich raumliche Einfligung in das Stadtbild.

Neuordnungsbereich - Rathaus

Situation heute: Bei dem Oerlinghauser Rathaus handelt es
sich um ein historisches Gebaude, das im nordlichen Bereich
durch einen spateren Anbau erweitert wurde. Das heutige
Denkmal bildet die westliche Raumkante des angrenzenden
und neu gestalteten Rathausplatzes und somit die Ortsmitte
der Innenstadt.

Neuordnungsbedarf: Die dezentrale Unterbringung des
Raumprogrammes und die fehlende Barrierefreiheit erfordern
eine Neustrukturierung des Gebdudes. Die Schaffung einer
zentralen Eingangssituation und die Uberplanung von abgan-
gigen und nicht mehr sanierungsfahigen Gebaudeteilen ist ein
weiteres Erfordernis der Neuordnung.

Foto Rathaus von Norden
D
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Grundriss Erdgeschoss Bestand
und Erweiterungsbereich

Grundriss Obergeschoss Bestand
und Erweiterungsbereich

Drees@ﬂuesmanr
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Neuordnungsbereich - Rathaus

Neuordnungskonzept:

Die Unterbringung des gesamten Raumprogrammes am heu-
tigen Standort erstreckt sich Uber zwei Hauptgeschosse und
|6st eine Gebaudeerweiterung im nordostlichen Bereich aus.
Hier sind neben der neuen Eingangshalle weitere publikumsin-
tensive Nutzungen, wie das Blrgerblro oder das Trauzimmer,
barrierfrei zu erreichen. Die transparente Gestaltung erlaubt
eine raumliche VerknUpfung des Innenraumes mit dem AuBBen-
bereich und tragt zur Verbesserung des Stadtbildes bei.

Zur Belebung des Rathausplatzes wurden im Sudwesten Ga-
stronomieangebote sowohl im Erdgeschoss des historischen
Gebadudes als auch AuBengastronomie auf der 6ffentlichen
Freiflache geschaffen.

Die Lage und die funktionale Anordnung aller Fachbereiche
ermoglichten eine gute Orientierung flr Mitarbeiter und Be-
sucher.

Die Neuordnung soll zur Sicherung der Infrastruktur des Stand-
ortes beitragen, der eine bedeutende funktionale und stadte-
bauliche Rolle spielt.

Erweiterungs-
bereich

Erweiterungs-
bereich
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Neuordnungsbereich - Rathaus

Neuordnungskonzept Rathaus
Grundriss Erdgeschoss

Rathausplatz

'II o Eingang —
Crdnungs- 1 = [ a0 I [ -
amt 4| Trauzimmer | Bingangshalle Biirgerbiiro Gasiroriomie
Besprechung | = - =
- ——— Info .
S . . . Gastronomie
Ordnungsamt R St L
' / —
/
9]
- —
T T T T (=]
Standes] |
Bauarmt amt T Reserve

Bauamt

Neuordnungskonzept Rathaus
Grundriss Obergeschoss

Besprechung

Sozialamt

Hauptamt

Kammerei

Stab

Biirgermeister

Drtes@ﬂuesmanr 9
e
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5 . 2 Neuordnungsbereich Rathausstral3e 3 und 5

Ausgangspunkt fur die Entwicklung der vorliegenden Konzeption war die Schaffung von neuen Raumkanten
im Ostlichen Bereich des Rathausplatzes und von zum Rathausplatz orientierten Freiraumangeboten mit Auf-
enthaltsqualitat auf privaten Grundsttcksflachen.

Durch die Neuordnung beider Nachbargebdude soll der zwischen den Gebauden verlaufende Weg, die Rats-
gasse (Twete), der die raumliche Verknlpfung und Sichtbeziehung zwischen der RathaustraBe und dem Rat-
hausplatz ermdglicht, durch eine attraktive Gestaltung aufgewertet werden.

RathausstraBBe 3

Situation heute: Die Immobilie gliedert sich in ein groBflachiges Ergeschoss mit einer Einzelhandelsnutzung,
das sowohl zur Rathausstrae wie auch zum Rathausplatz ausgerichtet ist, und zwei zur Rathausstral3e orien-
tierte Obergeschosse mit einer wesentlich geringeren Grundflache.

Neuordnungsbedarf: Das sich im Erdgeschoss befindende Ladenlokal wird in der heutigen GréBe nicht
mehr bendétigt und bedarf deshalb einer Flachenreduzierung. Aufgrund der hohen Wohnraumnachfrage sol-
len neue Wohnraumangebote in der Innenstadt geschaffen werden.

Neuordnungskonzept: Im Sinne der Standortsicherung wird der groBflachige Einzelhandel im Erdgeschoss
in zwei kleinere Laden mit Nebenrdumen und separaten Eingangen fur noch festzulegende Nutzungen ge-
gliedert. Durch eine Aufstockung des zum Rathausplatz orientierten Gebaudeteiles wird zum einen in den
Obergeschossen zusatzlicher Wohnraum und zum anderen eine stadtebaulich wiinschenswerte Raumkante ge-
schaffen.

T T

Neuordnungskonzept - Schemagrundriss Erdgeschoss

T s T
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5 . 2 Neuordnungsbereich Rathausstral3e 3 und 5

RathausstraBBe 5

Situation heute: Die Immobilie besteht aus einem zur RathausstralBe orientierten Hauptgebaude mit einer
Backerei im Ergeschoss und einem zum Rathausplatz ausgerichteten, mindergenutzten Nebengebadude. Die
heutige Ausbildung des Nebengebaudes entspricht nicht den stéddtebaulichen und gestalterischen Anforde-
rungen, die an einen so zentralen Standort, wie hier den Rathausplatz, Gblicherweise gestellt werden.
Neuordnungsbedarf: Fir die sich im Erdgeschoss des Hauptgebdudes befindende Backerei besteht kein
hinreichendes Nutzflachenangebot. Uberplanung des Nebengebaudes aufgrund der kleinteiligen Geb&ude-
struktur und des hohen Sanierungsbedarfes. Hohe Wohnraumnachfrage und fehlende Wohnraumangebote
in der Innenstadt.

Neuordnungskonzept: Durch die Uberplanung des Nebengebaudes werden im geplanten Neubau fiir die
bestehende Backerei erganzende Raum- und Nutzungsangebote, die zur Belebung des Rathausplatzes beitra-
gen, geschaffen. Durch die Zweigeschossigkeit des zum Rathausplatz orientierten Gebadudes wird zum einen
im Obergeschossen zusatzlicher Wohnraum und zum anderen eine stadtebaulich wiinschenswerte Raum-
kante geschaffen.

Neuordnungskonzept - Schemagrundriss Obergeschoss

ﬁ‘
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5 . 2 Neuordnungsbereich Rathausstral3e 3 und 5

Foto

RathausstraBBe 3 und 5
mit Ratsgasse

von der RathausstrafBe
Bestand

Foto
RathausstraBBe 3 und 5
vom Rathausplatz
Bestand

Visualisierung
RathausstraBBe 3 und 5
Blick vom Rathausplatz
Planung

Drees%lues mann
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5 . 3 Neuordnungsbereich - RathausstraBe 11

Situation heute: Die Inmobilie besteht aus einem zur RathausstraBe orientierten denkmalgeschitzten Ge-
baude, in dem sich heute das Ordnungsamt befindet, und dem zum Rathausplatz ausgrichteten ehemaligen
Kinogebaude, das derzeit eine Jackpot Spielstatte beheimatet. Die geschlossene Gebaudefassade mit einem
eher abweisenden Charakter tragt weder zur Attraktivitat des Standortes noch zur Belebung des Rathaus-
platzes bei. Des Weiteren weist insbesondere dieser Gebaudeteil einen sehr hohen Sanierungsriickstau auf.
Neuordnungsbedarf: Aufgrund der negativen duBeren Gestaltung und des schlechten baulichen Zustands
bildet der nicht unter Denkmalschutz stehende Gebdudeteil einen stadtebaulichen Missstand im Stadtbild und
bedarf somit einer Uberplanung. Die groBraumige Geb&udestruktur bedingt durch die friihere Kinonutzung,
j" _ erlaubt fUr den stadtebaulich bedeutenden Standort keine ge-
eignete Nutzung. Der hohe energetische und bauliche Sanie-
rungsbedarf ist ein weiterer Grund fir eine stadtebauliche und
architektonische Neuordnung.

Neuordnungskonzept: Mit der Uberplanung des nicht unter
Denkmalschutz stehenden Gebadudeteils eréffnet sich fur das
benachbarte Eiscafé die Chance stadtraumlich ndher an den
Rathausplatz zu rticken und bei Bedarf im Ergeschoss des Neu-
baus erganzende Raumangebote zu erhalten.

Durch die stadtebauliche Anordnung des neuen Gebadudes
wie z. B. das Verlassen der alten Gebaudeflucht in Richtung
RathausstraBe und Anordnung einer Gebaudearkade zum Rat-
hausplatz wird eine bessere Sichtbeziehung zwischen dem Eis-
café und dem Platzraum geschaffen und somit die wiinschens-
werte, raumliche Verknlpfung beider Bereiche gewahrleistet.
Neben Gastronomie und Einzelhandel im Ergeschoss sind in
den Obergeschossen des Neubaus Angebote fir das innerstad-
tische Wohnen oder Dienstleistung vorgesehen.

Im zur RathausstraBe orientierten Denkmal wird nach Wegfall
der heutigen Rathausnutzung eine Wohnnutzung oder auch
eine Einzelhandelsnutzung vorgeschlagen.

o Rl .. ; L;:"-:- : “

Foto RathausstraBe 11 - Rathausplatzansicht

Rathausplatz ==

_r"‘-'-r
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Foto Tabakgas;e mit Blick auf das Rathaus
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Neuordnungsbereich - HauptstraBe 14

Situation heute: Die Immobilie befindet sich im Eckbereich
der HauptstraBe und der Tabakgasse. Die Tabakgasse bildet,
wie auch die Kinogasse und die Ratsgasse, eine wichtige stadt-
raumliche VerknUpfung zwischen der HauptstraBe und dem
Rathausplatz. Neben der historischen Fassade im Stadtbild
erfahrt das Gebaude aufgrund der exponierten Lage eine be-
sondere stadtebauliche Bedeutung im Stadtgrundriss. Trotz der
prominenten Lage konnte aufgrund der kleinteiligen Raum-
struktur fur das Erdgeschoss keine adaquate Nutzung gefun-

| den werden. Die Gebaudesubstanz weist einen hohen Sanie-

rungsbedarf auf.

Neuordnungsbedarf: Die kleinteilige Raumstruktur und das
geringe Flachenangebot im Erdgeschoss sowie der hohe Sanie-
rungsbedarf 16sen eine Neuordnung fur die Immobilie aus.
Neuordnungskonzept: Aufgrund der Flachenreserven im
nordlichen Gartenbereich entlang der Tabakgasse wird zur Star-
kung des Standortes ein an die historische Bausubstanz direkt
anschlieBendes Erweiterungsgebaude vorgeschlagen.

Mit dem neuen Gebdude wird ein gréBeres und barrierfreies
Flachenangebot im Sinne der Leerstandsbeseitigung fur eine
neue innerstadtische Nutzung geschaffen.

AuBerdem wird durch die neu entstehende Raumkante ein
stadtraumlich wirksamer Beitrag zur besseren Verknipfung des
Rathausplatzes mit der HauptstraBe und somit zur Aufwertung
bzw. Attraktivierung des Innenstadtbereiches geleistet.

14
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Anhang
Auftaktworkshop ISEK-Fortschreibung Innenstadt

31. Januar 2000

Im Rahmen des Workshops wurde das Thema Gebdudenut-
zungen im Plenum und in den Arbeitsgruppen diskutiert. Die
Wortmeldungen und Beitrage der Teilnehmer wurden in einer
Mitschrift und einem spateren Protokoll dokumentiert.

Thema Anmerkung

Nutzungskonzentra- [*] Starkung der Innensiadt durch Nutzungskonzentration | Zonienng

tion / Zonerung [*] Einzelnandel und Gastronomee primar in der astlichen Hauptstralle, in
der sgdlichen Rathausstrale und im Bereich des Rathausplatres

Rathausplatz [*] Offrung und Verknipfung des Rathausplatzes mit dem stadtebaulichen

Urmfeld durch atiraktive Gestaltung der Zugange | Gassen
[*] Publkumsintensive Nutzungen in neven Gebduden, die sich zum Rat-
haws| affnen werden ausdrocklich it

Rathaus [*] Zusammenfuhrng der einzelnen Verwalungsbereiche in einem Ge-
baude (Besiand und Enveiterung}

[=] Meben der funktionalen Neuordnung soll das Rathaus inkl. Erweiterung
auch optisch | gestaltenisch aufgewenel werden und Somil Zum pogiti-
ven Stadibild beitragen

[*] Offrung des Rathauses zum Rathausplatz hin durch entsprechende
Nutzungsangebote wie z. B. Gastronomes und Begegnung im Erdge-
schoss sowie eine transparente Gestallung (Blickbeziehung)

[=] Im Rahmen einer maglichen Rathausaufstockung scllien statt Wohnun-
gen eher Hobelzimmaer realisien werden

Plenum

Rathaussirale 3 + 5 [*] Eine Neuordnung der Imenadilien wird ausdricklich begrit und for die
stddiebauliche Entwicklung des Rathausbergiches als eine grole
Chance gesehen

Rathaussiralie 11 [*] Dwe heutige Speelothek soll ernalten und im Kellergeschoss eines _schi-
nen” Meubdus integrien wenden

Stadtbild [*] Historische Gebaude und insbesondere deren Stadtbild pragende Fas-

saden sowie die darugeharigen Ganen sollen erhalten werden

[=] Autwertung der Tweten (Verbindungswege | Zwischengassen) enllang
der Hove

Private Eigentimer [=] I Sinne der Innenatadiatankung soll die Stadiverwaltung mit den priva-
ten Emgentirmen proakin in Konbakl treten

[=] Private Eigentomer, die bereit sind deren Gebaude durch neue Mutzun-
gen attraktiver zu gestalten und damit esnen wesentlichen Beitrag zur
Aufwertung des Stadibddes leisten, sollen im Rahmen der derzeitigen
Maglichkeiten (Forderprogramme, stadiebauliche Beratung usw.) unler-
stz werden

Mitschrift der Wortmeldungen

Drees@-luumann 15
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