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Grobanalyse Nordwestliche Altstadt
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3.9 Zusammenfassung der Mangel und Konflikte (Plan 8)
Insgesamt flhren die durchgefiihrten Bestandsanalysen zu dem
Ergebnis, dass stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136 Abs. 3
BauGB vorliegen. Die festgestellten Mangel erfordern bzw. rechtfer-
tigen die Durchfihrung einer stadtebaulichen Erneuerungsmafnah-
me.
Die Méangel und Konflikte lassen sich insbesondere durch folgende
Kriterien belegen:

Bausubstanzielle M&ngel

An 29 % des Gebaudebestandes wurden mittlere bis schwerwiegen-
de Schaden in der Bausubstanz festgestellt. 43% dieser sanierungs-
bedirftigen Gebaude sind Denkmale bzw. stadtbildpragende Gebau-
de (insg. 20), bei denen bei einer denkmalgerechten Sanierung mit
einem erhdhten finanziellen Aufwand gerechnet werden muss.
Aufgrund der frihzeitigen Entstehung der Altstadt handelt es sich
bei dem Uberwiegenden Teil der Bebauung um Gebaude vor 1945,
weshalb von weiteren funktionalen Mangeln (Grundrissgestaltung,
Energieversorgung, Barrierefreiheit) ausgegangen werden muss.

Radumliche / gestalterische Méangel

Erhebliche gestalterische und funktionale Mangel weisen die Stra-
Ben- und Freiflachen im nordwestlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiets auf. Dazu gehéren vor allem der Alte Postplatz mit der
Saumarkt. Diese 6ffentlichen Freiflachen sind zu einem hohen Grad
versiegelt, nicht barrierefrei und der Belag weist eine Vielzahl an
Schaden auf. Die StraBenrdume bieten fur Passanten wenig Aufent-
haltsqualitat und die angrenzenden Geschafte haben keine Méglich-
keit, sich nach auBen ansprechend zu prasentieren.

Der Alte Postplatzist in seiner dominanten Funktion als Parkplatz
absolut unbefriedigend gestaltet und der angrenzende ehemalige
Klostergarten besitzt kaum Qualitat alsinnerstadtische Grinanlage.

Nutzungsdefizite

Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 80% der Hauptgebaude
gewerblich,bzw. mischgenutzt. Bei 5% der Hauptgebaude lasst sich
ein (Teil-) Leerstand erkennen.

Der Haupteingang des frisch sanierten Amtsgerichts besitzt auf-
grund der dicht angrenzenden Stellplatze nicht gentigend Vorflache
und ist fir eingeschrankt mobile Personen nun schwer zuganglich.

Strukturelle Méangel

Durch die stark befahrene BundesstraBe 465 (Bismarckring) wird die
Bebauung entlang des, Altstadtrings® sukzessive durch larmvertrag-
liche Dienstleistungsbauten ersetzt.

Die derzeitige Bebauung im Bereich Bismarckring 44- 54 weist
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teilweise eine starke Sanierungsbedtrftigkeit auf und ist aufgrund
der kleinteiligen Strukturen flr zukinftige Nutzungsanderungen
ungeeignet,weshalb in diesem Bereich eine Neuordnung angestrebt
wird.

MaBnahmen und Sanierungsziele

Vorbemerkung

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnis-
se bei der Bestandsaufnahme und nach interner Absprache mit den
beteiligten Amtern unter Beachtung der vorgefundenen Mangel und
Konflikte erarbeitet. Das Neuordnungskonzept und dasintegrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept sind keinesfalls als starre Pla-
nungen zu verstehen; sie dienen als Leitlinie fir mdgliche Entwick-
lungen des Untersuchungsgebietesim gesamtstadtischen Geflige
und sind bei der weiteren Sanierungsdurchfihrung entsprechend
fortzuschreiben und anzupassen.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmaBnahmen,
unter jeweiliger Abwagung privater und éffentlicher Interessen. Bei
allen Planungs-/ Lésungsansatzen soll ein durchgéangiges stadtebau-
liches Prinzip erkennbar bleiben,wobei die Stadt durch planerische
Vorgaben, gezieltem Mitteleinsatz und durch die Aufwertung des
Wohn- und Gewerbeumfeldes die RaRhmenbedingungen fir die pri-
vaten Investitionen verbessert.

4.2 \Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes (Plan 9)

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen beziehen sich auf ein klar
abgegrenztes Gebiet,das durch ein aufeinander abgestimmtes Blin-
del von EinzelmaBnahmen an die allgemeine Entwicklung der Stadt
herangefiihrt werden soll. In diesem Gebiet missen stadtebauliche
Missstande vorliegen, entweder baulicher oder funktionaler Art.

Die Analyse der, bei den jetzigen Untersuchungen, Bestandsauf-
nahmen und Gebaudebewertungen festgestellten, Missstande und
Maéangel ergab, dass vorallem im nordéstlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes eine hohe Konzentration an stadtebaulichen Miss-
standen vorliegt, zu deren Behebung stadtebauliche Sanierungs-
maBnahmen erforderlich sind.

Die vorlaufige Empfehlung der Abgrenzung des Sanierungsgebie-
tes sollte nach Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
erneut Uberprift werden.
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4.2 Entwicklungs- und Sanierungsziele (Plan 10)
Die Bestandsanalysen haben im Hinblick auf die Durchfthrbarkeit
der MaBnahmen Handlungsschwerpunkte / Prioritdten ergeben, fur
die weitere planerische Vorbereitungen notwendig sind und fr die
die zur Verflgung stehenden Finanzierungsmittel vorrangig einge-
setzt werden sollen.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sa-
nierungsdurchfihrung folgende Sanierungsziele angestrebt, die im
Laufe der MaBnahme ggf. zu konkretisieren sind:

+ FErhaltende Erneuerung der baukulturell wertvollen Bausubstanz
durch Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude;
soweit erforderlich Abbruch nicht mehr zu erhaltener Gebaude
und stadtebaulich angepasste Neubebauung

» Verbesserung und bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbe-
standes

« Umgestaltung von StraBen,Wegen und Platzen,um den verschie-
denen Ansprichen an Aufenthalts-, ErschlieBungs- und Verbin-
dungsfunktion besser gerecht zu werden und die geschichtliche
und stadtebauliche Bedeutung wieder erlebbar zu machen

« Schaffung einer neuen 6ffentlichen Grinanlage (Historischer
Klostergarten)

*  Neuordnung von kleinteiligen Strukturen im Bereich des Bis-
marckrings (als Folge des Stadtentwicklungskonzeptes und der
Entwicklung eines Dienstleistungsgurtels)

5 Weiteres Vorgehen

Bei erfolgreicher Programmaufnahme in das Stadtebauférderungs-
programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” wird folgende Abwick-
lung angestrebt:

1. Beschluss des Gemeinderates tber die Durchfihrung von vorbe-
reitenden Untersuchungen mit ortstblicher Bekanntmachung.

2. Fertigstellung der vorbereitenden Untersuchungen.

3. Beschluss des Gemeinderates Uiber die férmliche Festlegung des

Sanierungsgebietes als Satzung, zu deren Sanierungszielen u.a.

die Erhaltung der baukulturell wertvollen Bausubstanz gehort.

Ortslbliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung.

5. Diverse Offentlichkeitsveranstaltungen zur Information der
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