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1 Allgemeines / Aufgabenstellung

Die Stadt Firstenau ist gepragt durch einen gut erhaltenen mittelalterlichen Stadtkern und die
Lage innerhalb einer naturrdumlich sehr reizvollen Umgebung. Der historische Stadtgrundriss
aus dem 14. Jahrhundert ist auch heute noch sehr gut im Stadtbild ablesbar und erlebbar.
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Ubersichtsplan (DTK25) MaBstab 1:50.000 © 2013

Das Grundzentrum Furstenau ist ein kleiner Wirtschaftsstandort mit einem Auspendlertiber-
schuss, dessen Struktur stark durch produzierendes Gewerbe gepragt ist. Die Anzahl der Ar-
beitsplatze in Flrstenau war in den vergangenen Jahren steigend.

Die Stadt Furstenau hat derzeit ca. 9.400 Einwohner. Nach dem Wohnraumversorgungskon-
zept des Landkreises Osnabriick wird fir die Samtgemeinde Furstenau eine abnehmende
Einwohnerzahl bis zum Jahr 2035 prognostiziert (ca. — 2,8 %).

Wesentliche Ubergeordnete Planungsziele fir die Stadt Fiirstenau sind nach verschiedenen
Planen und Programmen die Festigung der Versorgungsfunktionen eines Grundzentrums so-
wie der Ausbau und die Foérderung der Erholung (Fremdenverkehr / Tourismus).

Vor diesem Hintergrund bemiiht sich die Stadt Firstenau um eine stadtebauliche Aufwertung
und Attraktivitatsverbesserung der historischen Altstadt (Stadtzentrum). Leerstédnde sowie
Mindernutzungen stellen in der Altstadt bereits seit Jahren ein offensichtliches stéadtebauliches
Problem dar. Derzeit stehen Uber 20 Ladenlokale innerhalb der Altstadt leer.

Y
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Ziel der Planung ist es, unter Bertlicksichtigung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts, die Altstadt so zu entwickeln, dass hieraus flir die gesamte Stadt Firstenau ent-
scheidende Entwicklungsimpulse initiiert werden. Planerischer Ansatzpunkt, der auch die ,Al-
leinstellungsmerkmale® von Furstenau in der Konkurrenz der Stadte und Gemeinden in der
Region besonders betont, ist das stadtebauliche Leitbild

,Furstenau - mittelalterliche Stadt im 21. Jahrhundert®.

Die erforderlichen planerischen und organisatorischen Mal3nahmen, wie z.B. die Sicherung
historischer Gebaude und Ensembles, die Wiederherstellung des historischen Stadtbildes, der
Umbau und die Anpassung der o6ffentlichen Verkehrsflachen etc., Gbersteigen die finanziellen
Moglichkeiten der Stadt Furstenau bei weitem.

Daher hat die Stadt Stadtebauférderungsmittel beantragt und den Bereich férmlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt. Die Stadt Firstenau ist mit diesem ,Problemgebiet® im Jahr 2016 -
Bescheid vom 02.08.2016 - in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“ aufgenommen worden.

Um die v.g. Sanierungsziele weiter zu konkretisieren, ist die vorliegende stadtebauliche Rah-
menplanung fir diesen Bereich erarbeitet worden. Die stadtebauliche Rahmenplanung dient
im Sinne eines Gesamtkonzepts als Grundlage fiir die Beantragung von Férdermitteln sowie
darlber hinaus als inhaltliche Grundlage fir die weitere Planung und Umsetzung von Einzel-
maflinahmen und fiir die Bauleitplanung.

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx
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2 Raumordnerische, landesplanerische und zentralortliche Einordnung

21 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Furstenau ist im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den Landkreis Osnabriick
2004 als Grundzentrum ausgewiesen. In dieser Funktion hat die Stadt die erforderlichen zent-
ralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs bereitzustellen.

Die Stadt Firstenau ist dartber hinaus als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
»Erholung“ sowie mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten®
festgelegt.

Die Ziele der Innenstadtsanierung entsprechen dieser raumordnerischen Funktionszuwei-
sung.

Ausschnitt aus dem RROP 2004 (ohne MaBstab)

Die Altstadt von Firstenau ist als zentraler Versorgungsbereich (Versorgungskern) ausgewie-
sen. Daneben sind entlang der B 214 - sudlich der Innenstadt - einzelne solitar gelegene Ein-
zelhandelsstandorte dargestellt.

Versorgungskernen in integrierten stadtebaulichen Lage kommt ,auf Grund eines gebliindelten
und konzentrierten Angebots an vorhandenen oder geplanten Einzelhandels- und Komple-

Y
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mentéreinrichtungen (insbesondere in den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie / Hotel-
lerie, Kultur, Freizeit und Bildung) eine zentralértliche Versorgungsfunktion zu. Diese soll ge-
schiitzt und gestérkt werden. Die Abgrenzung erfolgt dabei unter stddtebaulichen und funktio-
nalen Gesichtspunkten.*”

Mit der regionalplanerischen Regelung wird die Grundlage fir die gesamtrdumliche und regi-
onal ausgewogene Abstimmung des grof¥flachigen Einzelhandels im Landkreis Osnabruck ge-
schaffen. Durch das regional abgestimmte Konzept wird mehr Rechtsklarheit und Verbindlich-
keit geschaffen, um somit fir Kommunen, Investoren und ansassige Einzelhandelsbetriebe
mehr Planungssicherheit, aber auch fur 6ffentliche Stellen eine Vereinfachung der Beurteilung
von Einzelhandelsgrof3projekten zu erreichen.

Die geplante Attraktivitatsverbesserung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich ent-
spricht auch dieser raumordnerischen Entwicklungsaufgabe.

Legende

Regionales Raumordnungsprogramm
(Ausschnitt ohne MaBstab)

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx
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2.2 UNESCO Geopark “TERRA.vita”

Die Stadt Furstenau befindet sich innerhalb des Naturparks ,TERRA.vita“.

)

TERRA.vita ist als erster deutscher Naturpark in das Europaische Geopark-Netzwerk aufge-
nommen worden und gehort zu den wenigen Naturparks in Deutschland mit unterschiedlichen,
und daher sehr abwechslungsreichen Landschaftsformen. Seit 2004 gehdrt TERRA.-vita so-
gar zu den Grindungsmitgliedern der weltweiten UNESCO Geoparks.

TERRA.vita bietet mehr als Erholung in einer schonen Umgebung. Hier kdnnen Besucher ver-
schiedene Epochen und Phanomene aus 300 Millionen Jahren Erdgeschichte erleben, z.B.
auch am Huggel in Hasbergen. Diese Besonderheit driickt sich auch im Namen des Natur-
parks aus: TERRA.vita. Frei Ubersetzt: Der Lebenslauf, die Vita der Erde.

H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx IPW
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3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen (Stadt Fiirstenau)

3.1 Lage, Bevolkerung und Siedlungsstruktur

Die Stadt Firstenau liegt im Nordwesten des Landkreises Osnabriick und ist Hauptort und
Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde. Gemaf der regionalplanerischen Funktion
als Grundzentrum ist die Stadt Firstenau dementsprechend Schwerpunktstandort der zentral-
oOrtlichen Infrastruktureinrichtungen.

Zur Samtgemeinde Flrstenau gehéren neben der
Stadt Furstenau die Mitgliedsgemeinden Bippen
und Berge.

Die Stadt Furstenau umschlie3t eine Gesamtflache
von ca. 78,62 km? mit ca. 9.400 Einwohnern. Zur
Stadt Furstenau gehdren neben dem zusammen-
hangenden, historisch gewachsenen Siedlungs-
kérper des Zentralortes die doérflich gepragten Ort-
steile Hollenstede, Schwagstorf und Settrup.

Die sldliche Gemeindegrenze ist gleichzeitig die
Landesgrenze zwischen Niedersachsen und Nord-
rhein-Westfalen. Hier grenzt die Gemeinde Hops-
ten, Landkreis Steinfurt an. Im Westen grenzt der
Landkreis Emsland mit den Gemeinden Freren und
Andervenne an.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Os-
nabrick, deren Stadtzentrum sich etwa 45 km sid-
oOstlich befindet.

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx
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3.2 Historische Entwicklung

965 Erste urkundliche Erwahnung als Osnabricker Grenzfestung
1345 Errichtung der Burganlage
um 1360 Furstenau erhalt Stadtrecht

- Burggarnison (bis zum Ende des 30-jahrigen Krieges)
- Verwaltungshauptstadt des Osnabrucker Nordlandes
(bis zur Bildung des Kreises Bersenbruck 1885)
ab 1900 Beseitigung der Graben und Walle der Altstadt; neuzeitliche Stadterweiterungen
aulerhalb der ehemaligen Stadtbefestigung

»,Das Ambt Haus Fiirstenau‘ (Detail aus einem Lageplan von 1683)

Im Gegensatz zu vielen anderen kleinen Stadten in der Region hat Furstenau in seinem Stadt-
bild die Grindungsstruktur des 14. Jahrhunderts in nach wie vor sehr gut ablesbarer Form
erhalten. Die Grenze der historischen Stadt mit ihrer spezifischen Struktur und den Stadter-
weiterungen des 20. Jahrhunderts ist noch heute an den stadteigenen Parzellen deutlich er-
kennbar. Die Bebauung, die iberwiegend aus dem 18. und 19. Jahrhundert stammt, hat neben
der Beibehaltung der Parzellenzuschnitte auch die Grundelemente des mittelalterlichen Be-
bauungscharakters bewahrt (Giebelstandigkeit, seitliche Traufgange, rickwartige Hofberei-
che). Dies trifft selbst noch flir Neubauten des 20. Jahrhunderts innerhalb der Altstadt zu.

Die Gebaudegruppe der Stiftsburg ist ein Denkmal von hohem geschichtlichem und baukuinst-
lerischem Rang. Da die Burg zusammen mit der planmafig errichteten Stadt als Einheit ange-
legt wurde, kann die Burginsel zusatzlich als stadtebauliches Zeugnis von Uberregionaler Be-
deutung gelten.

H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx IPW
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Historischer Stadtplan von etwa 1770

3.3 Wirtschaftsstruktur

Wirtschafts- und Unternehmensstruktur

Die Samtgemeinde Firstenau wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als kleiner Wirt-
schaftsstandort mit einem Auspendlertiberschuss charakterisiert, wobei die Stadt Flrstenau
als dominierendem Wohn- und Wirtschaftsstandort herausgestellt wird. Die Wirtschaftsstruktur
ist durch produzierendes Gewerbe gepragt, vor allem durch Unternehmen des Verpackungs-
maschinenbaus und der Mdbelindustrie.

Arbeitsmarkt

Die Anzahl an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort ist in Firstenau zwi-
schen 2013 und 2016 um ca. 20 % angestiegen. (Quelle: © Landesamt fir Statistik Nieder-
sachsen, LSN-Online: Tabelle K7015101)

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx
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34 Bevolkerungsentwicklung / demographischer Wandel

Der Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung kommt angesichts der niedrigen Arbeits-
platzdichte, der aktuellen Bevdlkerungsentwicklung sowie weiterer moglicher Entwicklungs-
faktoren zum Schluss, dass die Bevdlkerungszahlen der Samtgemeinde Furstenau bis 2030
deutlich starker als der allgemeine Trend auf Landkreis- und auf Landesebene abnehmen wird.

Relative Bevélkerungsentwicklung bis 2030 (Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung)

3.5 Soziales, Bildung und Gesundheit

In Furstenau sind alle Gemeinbedarfs- und Bildungsangebote eines Grundzentrums vorhan-
den. Die Integrierte Gesamtschule (IGS) mit gymnasialer Oberstufe wurde in den vergangenen
Jahren umfangreich saniert und modernisiert.

3.6 Verkehr
3.6.1 StraBenverkehr

Die Stadt Furstenau verfligt Gber keinen direkten Autobahnanschluss. Die Autobahnen A 1,
A 30 und A 31 sind jeweils in ca. 35 km vom Stadtzentrum zu erreichen.

Firstenau ist durch die Bundesstral’en B 214 (Lingen-Braunschweig), B 218 (Furstenau-Os-
tercappeln) sowie B 402 (Emmen/Niederlande-Meppen-Furstenau) und die Landesstralen
L 71 und L 102 in das regionale Verkehrsnetz eingebunden.

Y
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3.6.2 Schienenverkehr

Die Stadt Furstenau ist nicht an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Die
seit Uber 30 Jahren stillgelegte Bahntrasse zwischen Flirstenau und Quakenbrick wird heute
touristisch fur Ausflugsfahrten mit Fahrrad- und Handhebel-Draisinen genutzt.

Die nachstgelegenen Regionalbahnhéfe befinden sich in Bersenbriick (ca. 20 km entfernt) und
Quakenbrick (ca. 33 km entfernt). Der nachstgelegene Intercity-Haltepunkt ist Lingen (ca.
25 km entfernt). Der Hauptbahnhof Osnabriick als nachstgelegener Haltepunkt des Intercity-
Express (ICE) befindet sich in einer Entfernung von ca. 45 km.

3.6.3 OPNV

Die ,Verkehrsgemeinschaft Osnabriick® VOS betreibt ein Linienbusnetz im Landkreis Osna-
briick, an das auch die Stadt Flrstenau angeschlossen ist. Es bestehen regionale Busanbin-
dungen nach Osnabriick und Quakenbriick, die derzeit stindlich bedient werden.

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx
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4 Bestandssituation im Sanierungsgebiet

4.1 Lage und Abgrenzung

Das Sanierungsgebiet umfasst die historische Altstadt als zentralen Versorgungsbereich (Ver-
sorgungskern) von Flrstenau und umfasst eine GréRe von ca. 9,06 ha.
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Obgleich durch die Altstadtsanierung zwischen 1974 und 1995 das historische Erbe im altes-
ten Teilbereich der Furstenauer Altstadt wiederhergestellt und vor einem weiteren Verfall be-
wahrt werden konnte, missen nunmehr - aufgrund des fortschreitenden Strukturwandels -
ganzlich neue und andersartige Probleme nachhaltig gelést werden. Ziel ist es, die historische
Altstadt als Standort fir Wirtschaft und Kultur sowie als Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben
zu erhalten und nachhaltig weiterzuentwickeln.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist aus der Bestandsaufnahme sowie der Auswertung
hinsichtlich stadtebaulicher Defizite und Funktionsschwachen im Rahmen der Vorbereitenden

Y
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Untersuchungen vom Januar 2016 abgeleitet, wonach im Uberwiegenden Teil des Untersu-
chungsgebiets erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf besteht.

Lediglich fir die Randbereiche des Untersuchungsgebiets im Nordwesten hatte sich heraus-
kristallisiert, dass derzeit kein erkennbarer &ffentlicher Sanierungsbedarf vorliegt. In diesem
Bereich befinden sich Uberwiegend Neubauten bzw. erst kiirzlich modernisierte Gebaude.

Da die ,Schwedenstrafl’e“ mit ihrem historischen Gebaudebestand unabdingbarer Bestandteil
der historischen Altstadtstruktur von Firstenau ist, wurde sie in das Sanierungsgebiet aufge-
nommen. Eine Einbeziehung in das Fordergebiet scheidet aus, da sie aufgrund ihrer Struktur
als reine Wohnstrale nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ist und weder Mal3-
nahmen im o6ffentlichen Raum vorgesehen noch die Ansiedlung zentralortlicher Funktionen
geplant sind. Die ,Schwedenstral3e“ ist allerdings Bestandteil des Sanierungsgebiets, da an
einigen privaten Wohngebauden erkennbarer Modernisierungsbedarf besteht. Eine Einbezie-
hung in das Sanierungsgebiet hat fur die Immobilieneigentiimer den Vorteil, dass Mallhahmen
an privaten Gebauden steuermindernd Berlcksichtigung finden kénnen.

Die Schlossinsel, die in den Vorbereitenden Untersuchungen mit betrachtet worden war, ist
nicht Bestandteil des Sanierungsgebiets, da MalRnahmen dort nach MalRgabe des Stadte-
bauférderprogramms aufgrund der Nutzung als Sitz der Samtgemeindeverwaltung nicht for-
derfahig sind.
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4.2 Bauleitplanung
421 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau sind innerhalb des Sanie-
rungsgebiets Uberwiegend gemischte Bauflachen dargestellt. Der Bereich sudlich der ,Schwe-
denstralle” ist als Wohnbauflache dargestellt. Die Schlossinsel mit der Stadt- und Samtge-
meindeverwaltung ist ebenso wie die weiteren Standorte der 6ffentlichen Verwaltung, der Kir-
chen und kulturellen Gebaude als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Diese Darstellungen
entsprechen den funktionalen Anforderungen an das Gebiet als zentraler Versorgungsbereich
der Stadt Furstenau. Zusatzlich ist die historische Altstadt als Gesamtanlage (Ensemble) aus-
gewiesen, die dem Denkmalschutz unterliegt; dieser Bereich erfasst nahezu das gesamte Sa-
nierungsgebiet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau sind innerhalb des Sanie-
rungsgebiets an der ,,Grolten Stralle” drei Altstandorte dargestellt. Nach dem Geodatenserver
des Landkreises Osnabrick (Stand: November 2015) sind hiermit die folgenden Altstandorte
gekennzeichnet:

- KRIS-Nr.: 1383; Gefahrdungspotential (Schltssel): 4000
- KRIS-Nr.: 1433; Gefahrdungspotential (Schltssel): 2000
- KRIS-Nr.: 1451; Gefahrdungspotential (Schlissel): 2000

Der Stadt Furstenau sind keine Auswirkungen dieser Altstandorte bekannt, die einer baulichen
Nutzung entgegenstehen.

Y
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4.2.2 Bebauungsplane

Das Sanierungsgebiet ist fast vollstandig durch Bebauungsplane Uberplant (siehe nachfolgen-
den Ubersichtsplan):

Ubersicht der rechtsverbindlichen Bebauungspline (Stand: 04/2008)

4 Apfelwiese llI

6 Wegemuhlenweg |
8 Brunnenstralle

9 Deichstralle

11 A BahnhofstralRe / Marktplatz

11 B St.-Georg-Strale / Brunnenstralie

11 C Buten Porten Stid / An den Schanzen
11 D Schwedenstralle Sid

11 F  Bahnhofstrale / KirchstralRe

11 G Blrgerpark

201 Koppelstralte Ost

20 1l Koppelstralle Ost — Teilbereich

20 Il Koppelstralle Ost — Teilbereich

21 Koppelstralle West

Einige der rechtsverbindlichen Bebauungsplane (Ursprungsplane) wurden zwischenzeitlich
durch Anderungsplanungen teilweise Uberplant; hierdurch sind alle zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen der Ursprungsplane fir die Gberplanten Flachen unwirksam.

Y
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4.3 Baudenkmale und ortsbildpragende Gebaude

Innerhalb des Sanierungsgebiets befinden sich viele Baudenkmale. Im Zuge der bisherigen
Altstadtsanierung zwischen 1974 und 1995 wurden bereits zahlreiche Baudenkmale saniert
und modernisiert. Gemal der Denkmalliste des Landkreises Osnabrick befinden sich fol-
gende Baudenkmale im Sanierungsgebiet:

(E = Einzelobjekt, G = Gruppen von Objekten)

An den Schanzen 6
An den Schanzen 8
Bahnhofstralle 5
Bahnhofstralle 7
Burgstralte 9
Burgstralie 11
Grol3e Strale 1
Grol3e Stralle 4
Grol3e StralRe 5
Grolde Strale 6
Grolke Strale 8
Grolde StralRe 25
Grolde StralRe 26
Grolke Stralke 27
Grolke Strale 28
Grolde StralRe 29
Grolde StralRe 35
Grolke Stralke 37
Grolke Stralke 47
Marktplatz 1
Marktplatz 2
Marktplatz 3
Schwedenstralie 1
Schwedenstralle 2
Schwedenstralle 3
Schwedenstralie 4
Schwedenstralie 6
Schwedenstralle 8
Schwedenstralle 9
Schwedenstralte 10
Schwedenstralie 11
Schwedenstralte 12
Schwedenstralle 13
Schwedenstralie 14
Schwedenstralte 15
Schwedenstralle 16
Schwedenstralte 17

OO0 OMMMMEOOMMMMMMMMMMMEMIMIMmM

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

ehem. Ackerbilrgerhaus
Kleinburgerhaus
Wirtshaus

Wohn- u. Geschaftshaus
ehem. Ackerbilrgerhaus
ehem. Kaufmannshaus
Wohn- u. Geschaftshaus
Wohn- u. Geschaftshaus
Hinterhaus am Markt
ehem. Ackerbilrgerhaus
Rathaus

Wohn- u. Geschaftshaus
Hotel

Wohn- u. Geschaftshaus
Wohn- u. Geschaftshaus
Anterpforte (Hohes Tor)
Kirche (ev. Pfarrkirche)
ehem. Kusterei

ehem. Kirchhofspeicher
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinburgerhaus
Kleinburgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinbirgerhaus
Kleinburgerhaus
Kleinburgerhaus

H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx



18 /87 Stadt Firstenau Stadtebaulicher Rahmenplan flir das Sanierungsgebiet ,Attraktive Innenstadt®

G Schwedenstralle 18 Kleinbirgerhaus
G Schwedenstralle 20 Kleinbirgerhaus
G Schwedenstralie 22 Kleinblrgerhaus
G Schwedenstralie 24 Kleinblrgerhaus
G Schwedenstralle 26 Kleinbirgerhaus
G Schwedenstralle 28 Kleinbirgerhaus
G Schwedenstrafte 30 Kleinblrgerhaus
G Schwedenstralie 32 Kleinblrgerhaus
G Schwedenstralie 34 Kleinblrgerhaus
G Schwedenstralle 36 Kleinbirgerhaus
E St.-Georg-Str. 5 ehem. Ackerblrgerhaus
E St.-Georg-Str. 14 Wohn- u. Geschéaftshaus
G St.-Georg-Str. 25 Kleinblrgerhaus
G St.-Georg-Str. 27 Kleinbirgerhaus
G St.-Georg-Str. 29 Kleinbirgerhaus
G St.-Georg-Str. 31 Kleinblrgerhaus
G St.-Georg-Str. 33 Kleinblrgerhaus
G St.-Georg-Str. 35 Kleinbirgerhaus
G St.-Georg-Str. 37 Kleinbirgerhaus

Bauliche Malnahmen an den denkmalgeschitzten Objekten und in deren Nachbarschaft sind
nach § 10 NDSchG genehmigungspflichtig und daher friihzeitig mit der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Osnabrick abzustimmen.

4.4 Kulturdenkmale bzw. archaologische Funde

Das Sanierungsgebiet umfasst den historischen Altstadtbereich von Flrstenau, dessen
Grundriss aus dem 14. Jahrhundert sich noch heute deutlich abzeichnet. Vor allem in diesen
Bereichen ist bei Erdarbeiten/Bodeneingriffen mit dem Auftreten von archaologischen Funden
bzw. Kulturdenkmalen aus der Geschichte der Stadt zu rechnen.

Fur die Sanierungsmafnahmen gilt deshalb - sofern sie mit Erdarbeiten/Bodeneingriffen ver-
bunden sind - § 13 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes. Die einzelnen mit Erdeingriffen ver-
bundenen SanierungsmaflRnahmen missen daher mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Osnabriick (Fachdienst 6-51) und mit der Stadt- und Kreisarchaologie Osn-
abriick abgestimmt werden. Eine Genehmigung wird versagt, wenn die Malinahme gegen das
0.g. Gesetz verstol3en wirde.

Sofern ein Kulturdenkmal ganz oder teilweise zerstoért werden soll, ist der Veranlasser der
Zerstorung gemal § 6 Abs. 3 Nieders. Denkmalschutzgesetz im Rahmen des Zumutbaren zur
fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals verpflichtet;
dies gilt unabhangig davon, ob die Zerstérung einer Genehmigung nach dem o.g. Gesetz be-
darf. Die fir eventuelle archaologische Untersuchungen anfallenden Kosten werden somit
nicht von der Archaologischen Denkmalpflege getragen, sondern sind vom Vorhaben- bzw.
Planungstrager zu Ubernehmen.

Y
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4.5 Bisherige Planungsansatze

Da die stadtebaulich-substanziellen und funktionalen Defizite der Innenstadt bereits seit Jah-
ren von der Stadt Furstenau gesehen werden, sind in der Vergangenheit bereits verschiedene
Uberlegungen und Planungsanséatze zu einer Attraktivitatsverbesserung gemacht worden.

SanierungsmaBnahme ,,Altstadt Flirstenau“

Die Stadt Furstenau hat zwischen 1974 - 1995 fir die historische Altstadt bereits eine Sanie-
rungsmaflnahme nach dem Baugesetzbuch durchgefiihrt. Der folgenden Abbildung ist die Ab-
grenzung des ehemaligen Sanierungsgebiets (gelbe Markierung) zu entnehmen:

Abgeschlossene SanierungsmaBnahme

Folgende Ziele wurden seinerzeit im Rahmen dieses Sanierungsverfahrens verfolgt und er-
folgreich umgesetzt:

- Wiederherstellung historischer Gebaudesubstanz

- Reparatur und Konservierung des historischen Stadtgrundrisses
- Sanierung historischer Altbausubstanz

- Auslagerung stérende Gewerbebetriebe

- Rickbau von Straflten zur Verdrangung des Durchgangsverkehrs
- Gestaltung von historischen Straflen und Platzen
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Markt- und Imageanalyse Filirstenau, 1991

In der ,Markt- und Imageanalyse” der BBE Unternehmensberatung GmbH, Osnabriick von
1991 wurden folgende Forderungen an die Innenstadtentwicklung gestellt: Zentralisation des
Handels, Attraktivitatssteigerung des gewachsenen Geschéaftszentrums sowie eine Abstim-
mung mit den Belangen des Fremdenverkehrs, der Gastronomie, Banken, Stadtverwaltung
u.a. sowie Stadtmarketing.

Die ,Markt- und Imageanalyse“ kommt zu dem Ergebnis, dass im traditionellen Geschéaftsze-
ntrum von Furstenau die positiven Aspekte Uberwiegen, wobei eine Verbesserung des Bran-
chenmix sowie bestimmte ,Attraktionen®, die das Einkaufserlebnis steigern, angeregt wurden.
Die Erarbeitung eines ,Konzepts flr die stadtebaulich-raumliche Zuordnung der Einzelhan-
delsnutzungen in Flrstenau“ wurde angeregt.

Stadtisches Leitbild, 1999

Im Jahr 1999 ist unter umfassender Beteiligung der Offentlichkeit sowie Vereinen, Institutionen
und Verbanden ein Stadtleitbild erarbeitet worden, das im Grundsatz auch heute noch Glltig-
keit aufweist:

Unsere Vision fiir Flirstenau: Eine Stadt ist aktiv!

- Fiirstenau ist lebens- und liebenswert.

- Zukunft braucht Herkunft.

- Eine Innenstadlt, die lebt.

- Gaéste sind uns willkommen.

- Hohe Lebensqualitét fiir Jung und Alt.

- Florierende Unternehmen sind der Motor unserer Stadt.
- Aktiv fiir die Zukunft.

Das Leitbild findet seine Zusammenfassung auch in dem Slogan ,Firstenau leben und erle-
ben®, der auch heute noch das Motto fiir alle Planungen und weiteren Malihahmen zum Frem-
denverkehr und Tourismus, aber auch zur Stadtentwicklung darstellt.

Konzept fiir die stadtebaulich-raumliche Zuordnung der Einzelhandelsnutzun-
gen in Flrstenau, 2001

Im Jahr 2001 wurde dieses Konzept fir die stadtebaulich-raumliche Zuordnung der Einzelhan-
delsnutzungen vom Planungsbiro Dipl. Ing. Garthaus, Osnabrick erstellt und vom Rat der
Stadt Furstenau mit einem Selbstbindungsbeschluss versehen. Hierin wurde vorgeschlagen,
das traditionelle Geschaftszentrum in der Altstadt zu erhalten und ,durch gezielte Einzelmal3-
nahmen, wie sie in der ,Markt- und Imageanalyse“ genannt werden, zu verbessern®.

Die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen in Randlage zum Geschéftszentrum sollten auf
ihre seinerzeitige raumliche Ausdehnung begrenzt werden und nur in geringfligigem Umfang
erganzt und abgerundet werden.

In den ubrigen Gewerbe- und Industriegebieten soll der Verkauf von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Y
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Standortgutachten (Einzelhandel), 2005 / 2006

Anfang 2006 wurde von der IMAG Developing Group Osnabrtick / Berlin ein ,Standortgutach-
ten unter besonderer Berlcksichtigung des Einzelhandels® erarbeitet. Zusammenfassend wer-
den zur Starkung und Weiterentwicklung des Standorts Firstenau folgende Mallnhahmen emp-
fohlen:

- Aktives Flachen-, Ansiedlungs- und Citymanagement

- Attraktivitatssteigerung der Innenstadt als ganzjahriger Erlebnis- und Erholungsraum
- Foérderung der bestehenden und Ansiedlung neuer Gastronomie
- Aktives Marketing der ,Schlossstadt Firstenau“/ ,Schloss und City erleben”

- Ausweitung der innerstadtischen Veranstaltungen, wie z.B. Herbstkirmes weiter auf die
innerstadtischen Einkaufsstralien vom Schloss bis zum historischen Hohen Tor

Planerwerkstatten ,,Nahversorgung sichern*, 2006 / 2007

Unter Federfihrung des Landkreises Osnabriick und Moderation durch die Convent Planung
und Beratung GmbH, Hamburg sind 2006 / 2007 sogenannte Planerwerkstatten mit den Nord-
kreisgemeinden Neuenkirchen, Menslage, Bersenbriick und Flrstenau unter der Uberschrift
.Nahversorgung sichern“ durchgefihrt worden.

Unter Berlcksichtigung der drei aktuellen ,Mega-Trends*, die zukilinftig zu wesentlichen Ver-
anderungen - vor allem in den Stadt- und Ortszentren - fiihren werden und teilweise bereits
gefuhrt haben,

- Bevolkerungsrickgang und Alterung (Kaufkraftrickgang, Erfordernis flr woh-
nungsnahe Versorgung steigt etc.)
- Veranderungen im Einzelhandel, z.B. gréf3ere Verkaufsflachen und Konzentration
an den Ortsrandern
- Leerstande und Brachen in den Zentren (Problematik der Folgenutzungen)
wurden Losungsansatze fir die jeweiligen Probleme vor Ort erarbeitet. Fur die Stadt Flrstenau
wurde ein ,Roter Faden Innenstadtentwicklung® erstellt. In der ,Abschlusszeitung” hierzu heif3t
es:

,Der ,Rote Faden Innenstadtentwicklung® soll als langfristig getragene Strategie die weitere
Entwicklung planvoll beeinflussen, um die Position und den stédtebaulichen Charme von Flirs-
tenau zu erhalten. In diese Gesamtstrategie wurden die in den Werkstétten (weiter-) entwi-
ckelten Ideen quasi ,eingehédngt”:

. Alte(r)nsgerechtes Wohnen und Gesundheit als Nachnutzungsidee fiir die Brache
,Haus Niedersachsen®,

. (Wieder-)aufgreifen der Konzepte zur touristischen Nutzung der Schlossinsel,

. Architektenentwurf inkl. Baukostenkalkulation flir die gastronomische Nutzung des

silidlichen Torhauses als Basis fiir die notwendigen politischen Beschliisse und ggf.
die Akquisition eines Betreibers,
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. Stérkere Aktivierung der Tagestouristen als ,,Frequenzbringer* fiir die Innenstadt
- auch durch spezielle Laden im Angebotssektor ,Nippes & Co*

. (Weitere) Umsetzung der Ideen zur Umgestaltung der Kreisverkehrsplétze als ,,Ein-
gang zur Innenstadt”,

. Erarbeitung eines stadtebaulichen und funktionalen Konzeptes zur Attraktivierung
der GroBBen StraRe,

. Priifung der Wirtschaftlichkeit und Realisierbarkeit fiir die Nachnutzung der ,,Kinobra-

che“am Hohen Tor durch den Eigentiimer (,Jungbrunnen®: Wohnen fiir Alt und Jung)

Aus den zahlreichen Projektideen ist die stérkere touristische Nutzung der Schlossinsel mit
einer gastronomischen Nutzung des stidlichen Torhauses hervorzuheben. Beide Elemente
zielen darauf ab, die einmalige Attraktion Flirstenaus, das Schloss mit seinen Wehranlagen
noch besser in Szene zu setzen. Zusammen mit dem Dreiklang aus:

. Gesundheit und Wellness - auch in Form eines Gesundheitszentrums,

. der touristischen Attraktionen plus Cafés/Aul8engastronomie - auch Kunst und Kultur-
und

. gezielten Angeboten flir die ,gereiften Genief3er®, mithin die ,Generation 50plus,
60plus...”

wird vor allem die Innenstadt / die Gro3e StralRe von den neuen attraktiven Angeboten profi-
tieren”,

Stadtebauliche Entwicklungsstudie ,Innenstadt”

Um an den eher programmatischen ,Roten Faden Innenstadt anzuknlpfen, hat die Stadt
Firstenau das Buro IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG aus Wallenhorst mit der
Ausarbeitung einer stadtebaulichen Entwicklungsstudie beauftragt, die am 26.02.2008 vom
Stadtrat mit einem Selbstbindungsbeschluss versehen worden ist.

Ergebnis der stadtebaulichen Entwicklungsstudie ,Innenstadt® ist eine abgestimmte Hand-
lungsanweisung (,to-do-Liste) fuir die Innenstadt, die als ,Integriertes MalRnahmen- und Hand-
lungskonzept® in die Vorbereitenden Untersuchungen Gbernommen und entsprechend fortge-
schrieben wurde.

Erhaltungssatzung

Die Stadt Firstenau hat im Marz 2015 beschlossen, eine Erhaltungssatzung gemaf § 172
BauGB aufzustellen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen innerhalb der historischen Firs-
tenauer Altstadt - z.B. durch den Gebaudeabbruch und die Nachnutzung der Grundstlicke als
Parkplatz - vorzubeugen. Die Satzung soll ,dem Erhalt der stddtebaulichen Eigenart eines
Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt” dienen. Innerhalb des Satzungsgebiets be-
darf der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmi-

gung.
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Geltungsbereich der Erhaltungssatzung

ExWoSt-Forschungsfeld ,,Potenziale von Kleinstadten in peripheren Lagen“
(Kleinstadtpioniere)

Die Stadt Furstenau hat sich im Jahr 2015 um die Teilnahme am Modellvorhaben des Experi-
mentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) ,Kleinstadte in peripheren Lagen" des Bun-
desinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums
fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) beworben. Ziel des vierjahrigen
Forschungsprozesses ist die Identifizierung von Entwicklungspotenzialen von kleinen Stadten
in peripheren Lagen. Obgleich die Stadt Firstenau im zweiten Schritt des Auswahlverfahrens
nicht als Modellvorhaben ausgewahlt worden ist, ist sie als assoziierte Kommunen eingeladen,
sich kontinuierlich am Erfahrungsaustausch des Forschungsfelds zu beteiligen.
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4.6 Stadtebauliche Ausgangslage
4.6.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Innerhalb der historischen Altstadt befindet sich das gewachsene, traditionelle Geschaftszent-
rum der Stadt Furstenau mit Gberwiegend kleinen inhabergefiihrten Geschéaften sowie unter-
schiedlichen Dienstleistungsanbietern und gastronomischen Betrieben. Die Samtgemeinde-
verwaltung mit Sitz im historischen Schloss rundet das Versorgungsangebot gemaf der grund-
zentralen Funktion der Stadt Furstenau ab.

Das Stadtbild der historischen Altstadt hat sich aufgrund geschichtlicher Gegebenheiten und
der geografischen Lage in den letzten Jahrzehnten kaum verandert. Im Rahmen der bisheri-
gen Sanierungsmalinahme wurden bereits zahlreiche Gebaude modernisiert.

Die wesentlichen Merkmale des Stadtbildes sind nach wie vor vorhanden:

- klare, rechteckige Anlage der Stralen und Platze mit breiter Hauptstraflte (,Grole
StralRe”), den schmalen Nebenstrallen und dem Marktplatz mit der Kirche als Mittel-
punkt

- Schloss (im Westen) und Hohes Tor (im Osten) als wichtige Pole an den beiden Enden
der Hauptachse der Altstadt

- geschlossene Bauweise mit Uberwiegend giebelstandigen, ein- bis zweigeschossigen
Hauptgebauden

- Fachwerkhaus-Gruppen an der ,Sankt-Georg-Strae“ und an der ,Schwedenstralie”

- denkmalgeschlitzte Einzelobjekte wie das Schloss, die Kirche und zahlreiche Blirger-
hauser

Das Sanierungsgebiet weist nach wie vor ein homogenes Erscheinungsbild auf, da die Moder-
nisierungen und Instandsetzungen der Gebaude im Zuge der vorangegangenen Sanierungs-
malnahme ebenfalls mit dem Ziel der Erhaltung historischer und/oder stadtebaulich wertvoller
Bausubstanz durchgefiihrt worden waren. Nach Inaugenscheinnahme von au3en bestehen
bezlglich der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wesentlichen keine stadtebaulichen Miss-
stande.

Hauptgeschéftsstrale von Furstenau ist die ,Groflte Strale“ mit einem eindeutigen Schwer-
punkt an Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie in den Erdgeschossen. Die nérdlich da-
von parallel verlaufende ,St. Georg Stralle” weist neben kleinen Geschaften und Gastronomie
auch einen Nutzungsschwerpunkt mit Buros, Praxen und sonstigen Dienstleistungsanbietern
auf. Im &stlichen Bereich der ,St. Georg StralRe” befinden sich vornehmlich reine Wohnge-
baude. Die sudlich der ,GroRen Stralte” parallel verlaufende ,Schwedenstralle” ist traditionell
eine reine Wohnstral3e.

Im Sanierungsgebiet befinden sich mit der Seniorenwohnanlage an der Stral3e ,Buten Porten®
dem Jugendheim an der ,Sankt-Georg-Strale® (6stlich des Marktplatzes) sowie dem Canisius-
haus an der ,Burgstralle“ einzelne Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx



Stadt Furstenau Stadtebaulicher Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet ,Attraktive Innenstadt® 25/ 87

4.6.2 Verkehrsinfrastruktur und offentlicher Freiraum

StraRen

In der Altstadt von Firstenau konnten bereits im Rahmen der vorangegangenen Sanierungs-
malnahme zwischen 1974 und 1995 eine Verkehrsberuhigung der Stra3en und eine Befrei-
ung vom Durchgangsverkehr erreicht werden. Zudem wurde im Sanierungsgebiet der Einrich-
tungsverkehr eingeflihrt; Radfahrer sind von dem vorgeschriebenen Einrichtungsverkehr aus-
genommen.

Aufgrund der Denkmaleigenschaft des historischen Straflennetzes wurden die Oberflachen
mit der historisch ,bewahrten* Pflasterung aus Klinker neugestaltet (anstelle der Schwarzde-
cke). Das vorhandene Klinkerpflaster unterstitzt das historische Erscheinungsbild und Ambi-
ente der Altstadt und ist somit als eine der Qualitaten zu betrachten, die der Altstadt ihren
Charme verleihen. Die ,Grof3e StralRe“ weist eine durchgehende Pflasterung auf; in den Ubri-
gen Strallen sind nur die Kreuzungs- und Einmindungsbereiche ,aufgepflastert” worden.

Beeindruckend ist die historische Sichtachse in der Grof3en Stralle zwischen dem Hohen Tor
und dem Schloss sowie die Sichtachse von der Osnabricker Strale auf das Hohe Tor. Auch
der Kirchturm der St. Georg Kirche auf dem Marktplatz ist von vielen Punkten der Altstadt und
auch aulerhalb der Altstadt sichtbar. Diese Sichtachsen sind fir das Erscheinungsbild und
aus touristischer Sicht von groliem Wert und sollen gesichert und herausgearbeitet werden.

Bestandsplan Sichtachsen und StraBenbdume, IPW, ohne MaB3stab
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Ruhender Verkehr

Die groRflachigen offentlichen Parkplatze wie der Pferdemarkt, der Parad, An der Kemnade
etc. befinden sich am Rand der Altstadt, wodurch zusatzlicher Parksuchverkehr vermieden
wird. An allen StralRen in der Altstadt befinden sich Langsparkstreifen.
In und um die Altstadt befinden sich schatzungsweise 300 Stellplatze, die grundsatzlich den
Bedarf an Stellplatzen in der Altstadt decken. Lediglich bei grélkeren Veranstaltungen und
wahrend des Wochenmarktes kommt es in der Altstadt zu Engpéassen.

Bestandsskizze Schétzung Stellplatzanzahlen, IPW, ohne MaB3stab

FuB- und Radwege

Die Straflen im Sanierungsgebiet verfugen - mit Ausnahme der verkehrsberuhigen Bereiche -
Uber beidseitige Gehwege. Die Gehwege weisen keine behindertengerechte Gestaltung und
Ausstattung auf und haben teilweise nur eine Breite von ca. einem Meter. Separate Radwege
sind nicht vorhanden. Dagegen gibt es in der Altstadt einzelne autofreie FuRwegeverbindun-
gen.

In der ,GrofRen Strale” sind die Gehwege - aufgrund des héhengleichen Ausbaus - durch
Poller oder Blumenkibel von der Fahrbahn abgetrennt; an einzelnen Stellen befinden sich
Sitzgelegenheiten. Auch einige gastronomische Betriebe nutzen die Gehwege in der ,Grof3en
Stralde” fir Auldengastronomie.
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Die Ausstattung des o6ffentlichen StralRenraums (Mdblierung und Beleuchtung) ist im Zuge der
vorangegangenen Sanierungsmalinahme angebracht worden und weist mittlerweile deutliche
Gebrauchsspuren auf.

Stadtplatze

Der Marktplatz bildet mit dem alten Rathaus und der evangelischen St.-Georgs-Kirche das
Zentrum der Altstadt. Der sidliche Bereich des Marktplatzes wird fir den Wochenmarkt ge-
nutzt und dient ansonsten als 6ffentlicher Parkplatz. Das direkte Umfeld der Kirche ist mit Ra-
senflachen begrunt. Als zweiter 6ffentlicher Platz ist der Pferdemarkt zu betrachten, der jedoch
die Funktion als Parkplatz erfullt und entgegen dem Marktplatz keinerlei Aufenthaltsqualitat
besitzt.

Private Platze, die wegen ihrer Nutzungen als Parkplatze und Griinflache mit Spielangebot als
halboffentlich zu betrachten sind, befinden sich vor dem Seniorenheim, am Hohen Tor und an
der Bahnhofstrafl3e im nérdlichen Sanierungsgebiet. Diese Platze sind aufgrund ihrer Lage an
den Altstadteingangen und an historischen Bauten von 6ffentlichem Interesse.
Spielangebote sind auf dem Marktplatz, gegenlber dem alten Rathaus und auf der Griinflache
an der BahnhofstralRe vorhanden. Das Spielangebot ist auf Wipptiere beschrankt und daher
wenig abwechslungsreich.

Bestandsskizze Stadtplatze und Spielbereiche, IPW, ohne MaRRstab
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4.7 Stadtebauliche Missstiande

Nach den Vorbereitenden Untersuchungen vom Januar 2016 liegen in der Firstenauer Alt-
stadt erhebliche stadtebauliche Missstande gemaf § 136 Abs. 3 BauGB vor. Die vorhandenen
Defizite in der Substanz und Funktionsverluste verdeutlichen nachdricklich den derzeitigen
Sanierungsbedarfim Sanierungsgebiet. Zusammengefasst lassen sich in der Altstadt folgende
stadtebauliche Missstande feststellen:

e Leerstande und Baullcken

e Mangelhafte Aufenthalts- und Freiraumqualitat im 6ffentlichen Raum
¢ Nicht-barriefreie Strallenraumgestaltung

e Sanierungsbedurftige Einzelgebaude

471 Funktionsmangel

Leerstande

Die stadtebauliche Ausgangslage ist wesentlich gepragt durch das Spannungsfeld zwischen
dem traditionellen Geschaftszentrum im Bereich der historischen Altstadt und den modernen
| groRflachigen Anbietern von Waren und Dienstleistungen am sudlichen Innenstadtrand (an
der B 214).

Besondere Problematik in der kontroversen Diskussion Uber die Konkurrenz von ,gewachse-
ner Innenstadt‘ und ,Gruner Wiese“ in Flrstenau ist die relativ geringe Entfernung zwischen
dem traditionellen Geschaftszentrum in der Altstadt und der Innenstadtrandlage an der B 214.
Die Entfernung von der ,Grof3en StralRe® zur B 214 betragt ca. 400 bis 500 m, so dass der
Einzelhandel in dieser Zone durchaus als ,zentrumsnah® bezeichnet werden kann. Zu Ful ist
diese Entfernung in ca. 5 Minuten zurlickzulegen.

Aufgrund der Konkurrenz durch die modernen / grof3flachigen Anbietern am sldlichen Innen-
stadtrand ist in der Altstadt seit geraumer Zeit eine Vielzahl von leerstehenden Ladenlokalen
zu verzeichnen. Mit diesen Teilleerstanden geht vielfach eine mangelhafte Bausubstanz ein-
her. Oft sind die Ladenlokale in ihrer Grof3e nicht geeignet, um die aktuellen Kundenbeddirf-
nisse nach einer adaquaten Warenvielfalt und -prasentation zu befriedigen.

Leerstande und Teilleerstande sind Indikatoren fir offensichtliche Investitionshemmnisse im
Sanierungsgebiet. Als Zeichen einer Verfallssituation stellen Leerstdnde zudem eine Beein-
trachtigung flr die umgebenden Nutzungen dar. Insgesamt stehen innerhalb der Firstenauer
Altstadt derzeit etwa 20 Ladenlokale leer bzw. werden definitiv in Kiirze leer.

Zusatzlich zu leerstehenden Ladenlokalen werden derzeit auch einzelne Wohngebaude ganz
oder teilweise nicht bewohnt. Zudem werden einzelne, Uberwiegend historische Hauptge-
baude derzeit nur als Nebengebdude genutzt.

IPW H:\FUERSTENAU\216220\TEXTE\BP\erl171117.docx



Stadt Furstenau Stadtebaulicher Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet ,Attraktive Innenstadt® 29/ 87

Bauliicken

Innerhalb der Altstadt befinden sich einige brachliegende und mindergenutzte Flachen, die
derzeit gar nicht oder nur provisorisch unter Wert etwa als Parkplatz zwischengenutzt werden.
Eine funktionsgerechte Nutzung der brachliegenden und mindergenutzten Flachen wird viel-
fach durch Eigentumsverhaltnisse, ErschlieBungssituationen, problematische Grundstuickszu-
schnitte und ungeklarte Entwicklungschancen verursacht.

Die Brachflachen beeintrachtigen das historische Stadtbild und das Image des Sanierungsge-
biets. Darlber hinaus stellen sie ungenutzte Flachenpotentiale dar. Insgesamt stellen die
Brachflachen und Baullcken ein hohes Flachenpotential fur die Entwicklung weiterer Wohn-
und Geschéaftshauser in der Altstadt dar.

StraBen und Platze

Die Verkehrsflachen und Stadtplatze in der Altstadt missen eine Vielzahl funktionaler Aufga-
ben erflllen und sehr unterschiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht werden:

- ErschlieBungsfunktion flr die angrenzende Bebauung

- Nutzungsanspriche durch FuRganger und Radverkehr vor allem im Langsverkehr,
aber auch zur Querung

- Haupteinkaufsstralien im Stadtzentrum

- Spiel- und Aufenthaltsfunktion flir Bewohner und Besucher der Altstadt

Die Zufahrt zur Altstadt von der KreisstralRe K 117 ,Osnabricker Stral3e“ wird dadurch stark
beeintrachtigt, dass in der Stral’e ,Buten Porten“ das ,Hohe Tor“ durchfahren werden muss.
An dieser Stelle ist kein Begegnungsverkehr méglich; die Verkehrsteilnehmer aus 0stlicher
Richtung sind wartepflichtig. Hierdurch kommt es teilweise zu Rickstaus.

Obgleich die Stellplatzanzahl im Sanierungsgebiet mit Sammelparkplatzen am Rand der Alt-
stadt und Langsparkstreifen zufriedenstellend ist, bestehen im Einzelfall weitere Optimierungs-
moglichkeiten (Parkleitsystem).

Die Zufahrt zur Schlossinsel flr Kfz erfolgt derzeit Gber den Parkplatz ,Pferdemarkt”. Als prob-
lematisch zu bewerten ist, dass die Zufahrt von der ,Burgstralle” iber den ,Pferdemarkt® nicht
eindeutig geregelt ist und nicht der herausgehobenen Bedeutung des Schlosses entspricht.
Zudem entsteht in Bahnhof- und BurgstralRe zusatzlicher Parksuchverkehr durch die Zufahrt
zum Parad nur aus dem Suden Uber den Pferdemarkt und die Schlosszufahrt. Dies ist hin-
sichtlich der Engstelle im Kreuzungsbereich Grol3e Stralte / Bahnhofstralie / Burgstralie als
problematisch zu bewerten.

Die Aufenthaltsfunktion der Altstadt ist fir Bewohner und der Besucher gleichermalien stark
eingeschrankt. Im Zuge der vorangegangenen Sanierungsmafnahme wurde Stadtmobiliar
aufgestellt, das mittlerweile abgenutzt ist und nicht mehr den derzeitigen Anspriichen gerecht
wird. Insgesamt fehlt ein einheitliches Konzept zur Ausstattung und Beleuchtung der Strallen
und Platze in der Altstadt.
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Barrierefreiheit

Eine barrierefreie Fortbewegung in den StralRenrdumen des Sanierungsgebiets ist nicht fla-
chendeckend moglich. Insbesondere die Kreuzungsbereiche sehen nicht fir jede Querungs-
moglichkeit eine Absenkung der Borde vor, sodass sich die Wege fur Menschen im Rollstuhl
oder mit Rollatoren teilweise als sehr umstandlich und schwierig oder gar unmdéglich darstel-
len. Auch die geringen Gehwegbreiten von teilweise unter 1 m entsprechen nicht den erfor-
derlichen Raumbreiten fir z.B. Rollstuhlfahrer.

Des Weiteren wird der gut begehbare und berollbare Klinkerbelag im Geh- und Fahrbahnbe-
reich immer wieder durch unebene Natursteinflachen unterbrochen. Auch fir Radfahrer min-
dern diese Natursteinpflasterbereich wie vor dem Marktplatz erheblich den Komfort beim Rad-
fahren. Bzgl. der Barrierefreiheit besteht im Sanierungsgebiet erheblicher Handlungsbedarf.

Bestandsskizze Gehwege und Ubergénge, IPW, ohne MaBstab

Bepflanzung und StraBenbegriinung

Die Stralienbegrinung mit Sauleneichen und verschiedenen Pflanzkibeln ist nicht mehr zeit-
gemal und schrankt die Barrierefreiheit im Gehwegbereich durch Engstellen und unebene
Pflasterbereiche aufgrund von Wurzeldruck ein. Trotz der sdulenmafigen Wuchsform sind die
Strallenbdume mittlerweile fir den StralRenraum zu grof3 und stéren die historischen Sichtach-
sen auf das Schloss und das Hohe Tor sowie den Blick auf die historischen Gebaudefassaden.
Zudem sind die StralRenbaume unregelmafig im Strallenraum verortet und folgen keinem
Konzept.
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Die unterschiedlichen Kiibel folgen ebenfalls keinem Konzept in der Bepflanzung, sodass kein
einheitliches und attraktives Bild entsteht. Sie stellen verkehrstechnisch sowohl fir den moto-
risierten Verkehr, als auch fur FuRganger und Radfahrer Hindernisse dar.

4.7.2 Substanzmangel

Bausubstanz und Gebaudegestaltung

Nach Inaugenscheinnahme von aufien befinden sich im Sanierungsgebiet mehrere Gebaude
mit mittlerem bis erheblichen Modernisierungsbedarf; einzelne Gebaude sind abgangig.
Gleichzeitig erscheint bei einer grolen Anzahl an Gebauden eine energetische Sanierung not-
wendig.

Dem ,Hohe Tor* als einzigem erhaltenem Stadttor kommt neben dem Marktplatz und dem
Schloss eine herausgehobene historische Bedeutung zu. Da das ,Hohe Tor“ durch Erschitte-
rungen aufgrund des Kfz-Verkehrs in seiner Statik beeintrachtigt worden ist, wurde eine provi-
sorische statische Sicherung durch eingebaute Zugstangen erforderlich.

Mangelhaft gestaltete 6ffentliche Raume und Verkehrsflachen

Die Pflasterung der Stra3enztige kann an einigen Stellen der Belastung durch den Kfz-Verkehr
nicht standhalten; insbesondere an stark beanspruchten Stellen kommt es zu Schaden und
Verformungen. Auch die sonstige Méblierung und Ausstattung weist Substanzmangel auf. Zu-
dem ist der 6ffentliche Parkplatz ,Hohes Tor* mangelhaft gestaltet (unbefestigte Oberflache).
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5 Planungsziele

Das Stadtzentrum von Firstenau (Altstadt) ist Kristallisationspunkt wirtschaftlicher, gesell-
schaftlicher und kultureller Aktivitaten, ist Imagetrager und stiftet Gber die Ortslage hinaus re-
gionale Identitat. Als Grundzentrum Ubernimmt es auch zentrale Funktionen fir das Umland.
Die Lebensqualitat und die Einstellung der Bevolkerung zu ihrer Stadt als Lebensmittelpunkt
werden durch die Qualitat ihnres Zentrums mafigeblich beeinflusst. Ein attraktives Stadtzentrum
ist ein wichtiger Standortfaktor, der wesentlichen Einfluss bei der Wahl von Wohnort, Arbeits-
platz und Betriebsstandort hat. Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang
die Wechselwirkungen und -beziehungen zur Konversion der ehemaligen ,Pommern-Kaserne®
ca. 2 km nérdlich des Stadtzentrums.

Ziel der Planung ist es, die Attraktivitat und die Anziehungskraft der Altstadt von Flirstenau
durch die Beseitigung von Leerstanden und Brachflachen, Baullickenschlieffungen etc. zu ver-
bessern. Durch behutsame Erneuerungs- und ModernisierungsmalRnahmen in der histori-
schen Altstadt kdnnen die individuellen Besonderheiten des Firstenauer Stadtzentrums als
LAlleinstellungsmerkmale“ herausgearbeitet werden und Firstenau in der Konkurrenz zu be-
nachbarten Grund- und Mittelzentren langfristig gut positionieren. Die bereits vorhandenen
Standortvorteile von Furstenau sind die gut erhaltene mittelalterliche Stadtstruktur, ein grof3er
Einzugsbereich, Ubersichtlichkeit sowie ein ausreichendes Parkplatzangebot. Durch die Beto-
nung des mittelalterlichen Ambientes / Flairs im Stadtzentrum mittels gut gestalteter 6ffentli-
cher Strallen und Platze bietet sich die Chance, entscheidende stadtebauliche Impulse fur
eine Verbesserung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat in der Altstadt von Firstenau auszu-
I6sen, um so vorhandene Defizite abzubauen.

Deshalb sind an die stadtebauliche Qualitat der einzelnen MaRnahmen hohe gestalterische
und funktionale Anspriche zu stellen, die der angestrebten Attraktivitat gerecht werden mus-
sen. Zu einer hohen Attraktivitat und Anziehungskraft tragen neben einem attraktiven und viel-
faltigen Einzelhandel auch Einrichtungen aus dem Gastronomie-, dem Kultur- und dem Frei-
zeitbereich bei. Gut gestaltete 6ffentliche Stralen und Platze mit einer hohen Aufenthaltsqua-
litat bilden die Voraussetzung fiir ein lebendiges vielfaltiges 6ffentliches Leben sowohl fur die
Bilrger von Flrstenau wie auch fir Besucher.

Bereits in der Vergangenheit hat die Stadt Firstenau strukturverbessernde MaRnahmen in-
nerhalb des Stadtgebiets und speziell im Stadtzentrum vorgenommen. Eine wesentliche stad-
tebauliche Erneuerung der Altstadt ist durch die SanierungsmalRnahme zwischen 1974 und
1995 erfolgreich durchgeflihrt worden. Aufgrund des Strukturwandels missen nunmehr aller-
dings ganzlich neue und andere Probleme nachhaltig geldst werden, um die Funktionsfahigkeit
und der stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Stadtzentrums von Firstenau zu erhalten
bzw. zu verbessern.

Da die Stadt Furstenau in den letzten Jahren nicht untatig gewesen ist, konnten einige Maf3-
nahmen aus dem ursprunglichen Handlungskonzept bereits im Rahmen der stadtischen Haus-
haltsplanung sowie durch private Akteure umgesetzt werden. Sowohl die gezielte Werbung flr
die Altstadt in den Geschaften am Innenstadtrand als auch die vorgeschlagene Beschilderung
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an der Bundesstralle B 214 zur Verbesserung der Eingangssituation sind erfolgreich umge-
setzt worden. Auch der Umbau des sudlichen Torhauses auf der Schlossinsel fur Gastronomie
ist zwischenzeitlich erfolgt.

Zum Teil sind Planungen vorgesehen, die Eingriffe in bestehende Grundstlcksstrukturen be-
inhalten und somit nur erschwert durchsetzbar sind, zum Teil sind es Problembereiche, die
nicht 6ffentliche MalRnahmen betreffen, sondern im privaten Bereich liegen und sich somit der
direkten Einflussnahme der Stadt entziehen.

Die Stadt Firstenau verfolgt zur Weiterentwicklung und Attraktivitatsverbesserung der Innen-
stadt folgende Planungsziele:

- Schaffung eines generationengerechten inklusiven Stadtzentrums
- Starkung des innerértlichen Einzelhandels

- Aufwertung der Strallen, Wege und Stadtplatze

- Sicherung und Sanierung der historischen Altstadtstruktur

- Tourismus férdern / Weiterentwicklung des Themas ,Mittelalter®

Samtliche o6ffentlichen Baumaflnahmen innerhalb des Stadtzentrums werden dartber hinaus
an die Anforderungen einer barrierefreien Gestaltung im Sinne des Artikels 9 der UN-Behin-
dertenrechtskonvention angepasst. Dieses kann z. B. durch einen niveaugleichen Ausbau 6f-
fentlicher Flachen und Anlage von Leitsystemen flir Sehbehinderte erfolgen.

51 Stadtebauliches Leitbild

Die Stadt Furstenau ist gepragt durch einen gut erhaltenen mittelalterlichen Stadtkern und die
Lage innerhalb einer naturrdumlich sehr reizvollen Umgebung. Der historische Stadtgrundriss
aus dem 14. Jahrhundert ist auch heute noch sehr gut im Stadtbild ablesbar und erlebbar. Ziel
der Planung ist es, die Firstenauer Altstadt im Rahmen der Stadtsanierung so zu entwickeln,
dass hieraus fur die Gesamtstadt entscheidende Entwicklungsimpulse initiiert werden. Plane-
rischer Ansatzpunkt, der auch die ,Alleinstellungsmerkmale“ von Flrstenau in der Konkurrenz
der Stadte und Gemeinden in der Region besonders betont, ist das stadtebauliche Leitbild

,Furstenau - mittelalterliche Stadt im 21. Jahrhundert®.

Dazu sollen historische Gebaude und Ensembles gesichert, das historische Stadtbild wieder-
hergestellt sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen umgebaut und modernisiert werden.

In Bezug auf den historischen Stadtgrundriss ist es von besonderer Bedeutung, vorhandene
Baullicken zu schlieRen und ggf. lickenhafte Raumkanten zu vervollstandigen.
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5.2 Denkmalschutz / Ortsbildpragende Gebaude

Die Belange des Denkmalschutzes sind mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Osnabriick abgestimmt worden. Unter anderem wurden folgende Punkte erértert
bzw. fir die Ausarbeitung der Rahmenplanung festgelegt:

- Die Uberlegungen zum ,Aufraumen“ des StraRenraums, vereinheitlichen der Ausstat-
tung, Méblierung und Beleuchtung sowie eine Reduzierung bzw. Entfernung der vor-
handenen Baume findet die grundsatzliche Zustimmung der Denkmalschutzbehdérde.

- In Frage gestellt wurde seitens der Denkmalschutzbehorde die weitgehende Erneue-
rung prinzipiell intakter Oberflachen. Hier ist im weiteren die Beibehaltung von Teilbe-
reichen und die Wiederverwendung vorhandenen Materials geprift und bei der Pla-
nung berucksichtigt worden.

- Seitens der Denkmalschutzbehdérde wurde auf die Lage der drei historischen Ein-
gangssituationen in die Altstadt hingewiesen, die in der weiteren Planung Berlcksich-
tigung gefunden haben.

- Die historischen ,Entwasserungslinien” innerhalb der Altstadt, z.B. im Bereich des
~<Apothekengrundstiicks®, sind in der Rahmenplanung— soweit méglich — aufgegriffen
bzw. sichtbar gemacht worden.

- Das Erfordernis fiir eine ,Notumfahrung“ des ,Hohen Tors* fir Sattelschlepper wird
seitens der Denkmalschutzbehdrde nicht gesehen. Die erforderliche Mindestbreite flr
ein Feuerwehrfahrzeug von 3,50 m sollte hier der Anhaltspunkt sein. Vor diesem Hin-
tergrund ist die vordere Bauflucht fir eine Neubebauung der ,Kinobrache“ von der
Stadt Furstenau mit einem Abstand von 1,00 m zu der dem ,Hohen Tor“ zugewandten
Grundstuicksgrenze festgelegt worden. Durch bauliche MaRnahmen und/oder eine ent-
sprechende Beschilderung auf3erhalb des Sanierungsgebiets soll verhindert werden,
dass Sattelschlepper Uberhaupt in den Altstadtbereich einfahren kénnen.

- Fur den Bereich des Marktplatzes wird seitens der Denkmalschutzbehdérde auf folgen-
des hingewiesen: der ehemalige Friedhof ist zu berticksichtigen / zu respektieren, das
alte Rathaus sollte betont werden und uber eine Wiederherstellung des ursprunglichen
eingangs des ,Hotels am Markt* zur ,GroRen Stral3e” in Verbindung mit Au3engastro-
nomie sollte nachgedacht werden.

- AuBengastronomie fir eine Nachnutzung des ehemaligen ,Cafe West“ sollte am
Durchgang zum Schlossplatz angeordnet werden.

Die ortsbildpragenden Gebaude innerhalb des Sanierungsgebiets sind in einer separaten Do-
kumentation erfasst worden. Generelle Grundlage fur die getroffene Auswahl der Gebaude
sind die Regelungen der Stadtebauférderung. Danach gelten Gebaude als stadt- bzw. orts-
bildpragend, die von baugestalterischer Bedeutung sind, das Erscheinungsbild einer Stralde /
eines Platzes oder Teile davon im zentralen Versorgungsbereich wesentlich pragen. Dazu ge-
héren vor allem Gebaude, die die Bau- und Nutzungsgeschichte des Ortes oder die lokalen
Gebaudeformen reprasentieren. Gebaude ohne baugestalterische Bedeutung kénnen aus-
nahmsweise das Stadt- / Ortsbild pragen, wenn ihnen aufgrund ihrer exponierten Lage / An-
ordnung in Bezug auf die aktuelle Stadtstruktur stadtraumliche Funktionen fiir das Erschei-
nungsbild einer Stral3e / eines Platzes oder Teile davon im zentralen Versorgungsbereich eine
besondere stadtebauliche Bedeutung zukommen. Allerdings stellt dieser Beurteilungsansatz

Y
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im Sanierungsgebiet ,Attraktive Innenstadt* nicht die Ausnahme dar, da die stadtebauliche
Identitat der Flrstenauer Altstadt auch durch eine Vielzahl von Gebauden gepragt wird, die
zwar keine herausragenden architektonisch-gestalterischen Merkmale aufweisen, aber die
den historischen stadtischen Grundriss nachzeichnen und durch eine maRvolle und abge-
stimmte Hohenentwicklung einen substantiellen Beitrag zur stadtischen Gestalt Firstenaus
leisten. Auch diese Gebaude leisten im stadtebaulichen Gesamtkontext einen wichtigen Bei-
trag zur Unverwechselbarkeit der Furstenauer Altstadt.

Da diese v.g. Kriterien auf eine Vielzahl von Gebauden zutreffen, hat die Stadt Firstenau drei
verschiedene Kategorien fir die Einordnung eines Gebaudes als ortsbildpragend definiert. Da-
mit wird den speziellen Gegebenheiten des Sanierungsgebiets ,Attraktive Innenstadt® in Firs-
tenau Rechnung getragen.
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I ——
o Kategorie I: Baudenkmale (aufgrund ihrer architektonisch-gestalterischen Merk-
male zwingend zu erhalten)

In dieser Kategorie sind die in der Denkmalliste der Stadt Furstenau aufgelisteten Baudenk-
male erfasst. Aufgrund dieser Zuordnung sieht es die Stadt Furstenau als unstrittig an, dass
diese Gebaude aufgrund ihrer stadtgeschichtlichen Bedeutung und ihrer architektonisch- ge-
stalterischen Merkmale als ortsbildpragend anzusehen sind. Am Erhalt dieser Gebaude be-
steht daher ein besonderes (6ffentliches) Interesse.

I |
o Kategorie Il: Weitere ortsbildpragende Gebaude (aufgrund ihrer architektonisch-
gestalterischen Merkmale moglichst zu erhalten)

Neben den Baudenkmalen sind im Sanierungsgebiet ,Attraktive Innenstadt eine Reihe weite-
rer Gebaude vorhanden, die aufgrund ihrer architektonisch-gestalterischen Merkmale eben-
falls als ortsbildpragend anzusehen sind. Diese Gebaude reprasentieren mit ihrem Erschei-
nungsbild die Bau- und Nutzungsgeschichte sowie die handwerklichen Traditionen und typi-
schen Gebaudeformen der Firstenauer Altstadt.

Hierbei handelt es sich in der Regel - wie bei den Baudenkmalen — um historische Gebaude,
die weitgehend im Originalzustand erhalten und von hoher gestalterischer Qualitat sind. Daher
besteht an dem Erhalt dieser Gebaude ebenfalls ein besonderes (6ffentliches) Interesse.

o Kategorie lll: Sonstige ortsbildpragende Gebaude

Aufgrund der unter Punkt 2 dargelegten Besonderheiten des Sanierungsgebiets ,Attraktive
Innenstadt® in Firstenau sind in einer dritten Kategorie die Gebaude eingeordnet, die zwar
nicht mit besonderen architektonischen Gestaltqualitaten ausgestattet sind, aber durch ihre
stimmigen stadtebaulichen Merkmale — wie z.B. Geschossigkeit, Gebaudestellung, Dachform,
etc. - zur Unverwechselbarkeit und Geschlossenheit des Stadtbilds der Flrstenauer Altstadt
beitragen.

Sie sind einerseits fur das Erscheinungsbild der Firstenauer Altstadt in ihrer Gesamtheit wich-
tig, sind aber andererseits auch veranderbar, solange mit der Veranderung keine Verschlech-
terung verbunden ist. Ziel der Stadt Filrstenau ist es, durch die Aufnahme in die Liste der
ortsbildpragenden Gebaude und die damit verbundenen Mdéglichkeiten einer finanziellen For-
derung nicht nur eine Verschlechterung zu vermeiden, sondern dariber hinaus einen Verbes-
serungsprozess in Bezug auf das Stadtbild innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in
Gang zu setzen.

Da an einem Erhalt des einzelnen Gebaudes (in seinem heutigen Zustand) in der Regel kein
zwingendes o6ffentliches Interesse besteht, ist auch ein Abbruch und ein Neubau — in besserer

architektonisch-gestalterischer Qualitat — denkbar.

Einzelheiten hierzu sind der Dokumentation ,Ortsbildpragende Gebaude* zu entnehmen.
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5.3 Nutzungskonzept

Hauptziel der Sta