VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN

Durch vorbereitende Untersuchun-
gen soll in einem abgegrenzten Gebiet
festgestellt werden, ob stadtebauliche
Missstande vorliegen, die Uber Sanie-
rungsmafinahmen behoben werden
kénnen. Im Ortskern Oeslau wurden
dazu die Gebdude- und Nutzungs-
struktur, die Offentlichen Stadt- und
Freirdume, der ruhende und flieRRen-
de Verkehr sowie die demographi-
sche Entwicklung und die soziale und

kulturelle Infrastruktur untersucht.

Ebenfalls wurde eine schriftliche Be-
fragung samtlicher Grundeigentiimer
im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt
und ausgewertet. In einer o&ffentli-
chen Birgerveranstaltung konnten
sich Interessierte zum  Sanierungs-
verfahren informieren und ihre Ideen

in den Planungsprozess einbringen.

SANIERUNGSZIELE ORTSKERN
OESLAU

INNENENTWICKLUNG & FLACHENSPAREN

e Inwertsetzung vorhandener Innenent-
wicklungspotenziale durch stddtebau-
liche Neuordnungen
Nutzung und Reaktivierung unterge-
nutzter oder leerstehender Bausubs-
tanz sowie Flachen

ANPASSUNG AN DEN KLIMAWANDEL

e Umsetzung energetischer Standards
bei Neubauten durch stdadtebauliche
Zielbindungsvertrage (sofern zusatzli-
ches Baurecht geschaffen wird)
Energetische Gebdudesanierung im
Bestand

Im Ergebnis konnten in den vorberei-

tenden Untersuchungen in mehreren
Bereichen des Untersuchungsgebietes
stddtebauliche Missstdnde festgestellt
werden. Im Rahmen der stddtebauli-
chen Sanierung sollen diese anhand ei-
nes Rahmen- und Maf3nahmenplanes in
einem Zeitraum von 10-15 Jahren durch
ein Biindel an planerischen und bauli-

chen Mafinahmen angegangen werden.

Dabei geht es um die Umgestaltung
des offentlichen Raums, die Verbes-
serung der Verkehrsverhdltnisse und
Verkniipfungen im Quartier sowie die
stadtebauliche Aufwertung des Wohn-
umfelds. Zugleich sollen die investiven
offentlichen Mafsnahmen auch Privat-
eigentiimer zu Investitionen im Unter-

suchungsgebiet motivieren.

Qualifizierung und Ausbau der Griin-
und Freirdume

Schaffen verschatteter Bereiche zum
Aufenthalt (6ffentlicher Raum, Frei-
und Spielflachen)

Entsiegelung offentlicher und privater
Freiflachen

Zuganglichkeit zum Gewdsser [ zur
blauen Infrastruktur (bspw. Wohls-
bach, Itz) verbessern

Berlicksichtigung der natiirlichen Ge-
wdsserldufe und Retentionsrdume in
der Siedlungsentwicklung

GESTALTUNG DES OFFENTLICHEN RAUMS

e Reduzierung der verkehrsbezogenen
Gestaltung und Flacheninanspruch-
nahme zu Gunsten der Aufenthalts-
qualitdten sowie des Fuf3- und Radver-
kehrs
Herausarbeiten der Ortseingdnge
sowie der zentralen Platzbereiche
Lindenplatz und Langer Rain durch
Neuordnungs- und Gestaltungsmaf3-
nahmen
Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt und
Barrierefreiheit in den offentlichen
und halb-6ffentlichen Raumen

STARKUNG DER NUTZUNGSVIELFALT

e Erhalt und Stdrkung der Nutzungsmi-
schung im Untersuchungsgebiet
Trading-Down-Tendenzen (bspw. in
Form einer Ansiedlung von Vergni-
gungsstdtten) entgegenwirken
Anreicherung der Nutzungsvielfalt
durch soziale und kulturelle Nutzungen

Beseitigung von Leerstanden

Starkung der Wohnfunktion und Aus-
differenzierung der Wohnformen im
Untersuchungsgebiet

DAS SANIERUNGSGEBIET

Am 06.1.2023 hat der Stadtrat der
Stadt Rodental gemdf §142 BauGB die
formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,,Ortskern Oeslau“ als Satzung
beschlossen. Innerhalb des rund 10,6 ha
grofRen Gebietes sollen stadtebauliche
Erneuerungs- und Sanierungsmafinah-
men durchgefiihrt werden. Durch die
formliche Festsetzung des Sanierungs-
gebietes wurde einer Forderkulisse fiir
Bund-Lander-Programme der Stddte-

bauférderung geschaffen.

STEUERABSCHREIBUNGEN

Innerhalb  des  Sanierungsgebietes
konnen private Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen von er-
hohten steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten profitieren. Bei Eigen-
nutzung des Gebdudes besteht die
Moglichkeit einer Kostenabschreibung

zu 90% (10 Jahre lang 9%) der Moder-

QUALIFIZIERUNG DER GRUN- UND FREI-

RAUME

e Erhdhung des Anteils von &ffentlichen
und privaten Griin- und Freifldchen
(auch als Strafdenbegleitgriin und pri-
vate Garten)

e Vorsehen und Erhalt ausreichender
Freirdume vor allem im Bereich der
Nachverdichtung oder stddtebauli-
chen Neuordnung (bspw. Verortung
von so genannten Pocket-Parks)

VERBESSERUNG DES ORTS- UND LAND-

SCHAFTSBILDES

e Scharfung bebauter und unbebauter
Bereiche

e  Stdrkung der stadtebaulichen Struktur
des Ortsteils Oeslau durch eine gestuf-
te Abfolge von gestalteten Ortseingan-
gen und Platzsituationen (Lindenplatz/
Bahnhofsplatz sowie Langer Rain/Oes-
lauer Strafie) - Auflésen des Charak-
ters einer ,,Durchfahrtsstrae®

e  Riickbau stérender Nebengebaude

e Modernisierung und Instandsetzung
privater Bausubstanz

e Erhalt und Sanierung ortsbildpra-
gender Bausubstanz und  denk-
malgeschiitzter ~ Gebdude  unter
Beriicksichtigung ortstypischer Gestal-
tungsmerkmale

e  Gestalterische Verbesserung von in
den offentlichen Raum wirkenden &f-
fentlichen und privaten Flachen

VERBESSERUNG DER MOBILITAT

e Forderung der Belange des Fuf- und
Radverkehrs

e \Verbesserung der inneren und dufie-
ren ErschlieBung des Untersuchungs-
gebietes flir den Fuf3- und Radverkehr

nisierungs- und Instandsetzungskosten,

bei Vermietung kénnen sogar 100% (8

Jahre lang 9% und weitere 4 Jahre lang

7%) abgeschrieben werden.

PRIVATE MASSNAHMEN

In bestimmten Fallen konnen auch um-

fassende Sanierungsmafinahmen von

Gebduden durch die Stadtebauférde-
rung bezuschusst werden. In jedem Fall

bedarf es hier einer fachlichen Bera-

tung, die durch die Stadt Rodental ver-

mittelt wird.

KoMMUNALES FORDERPRO-
GRAMM

Die Stadt Rodental plant die Aufstel-

lung eines kommunalen Fd&rderpro-

gramms, um private Bauherren bei

ihren Mafsnahmen innerhalb des Sanie-
rungsgebietes zu unterstiitzen. Diese
umfasst beispielsweise eine kostenlose
Erstberatung durch einen Architekten,

oder die finanzielle Frderung von Sa-

nierungsmafinahmen (z.B. Fassadensa-

nierung), soweit diese den Forderricht-

linien entsprechen. Eine friihzeitige

Kontaktaufnahme mit der Verwaltung

wird empfohlen.

(Anbindung der Nahversorgungszen-
tren, innere Durchldssigkeit fir den
Fufdverkehr)

e Stdrkung der regional bedeutsamen
Radverbindung durch eine bessere An-
bindung an den Ortskern

e Prifung der Umgestaltungsmdglich-
keiten des Knotenpunkts Lindenplatz

e  Stdrkung Bahnhof als Mobilitdts-Hub

STARKUNG DES SOZIALEN ZUSAMMEN-

HALTS

e  Schaffung &ffentlicher Raume fiir
soziale und kulturelle Angebote

e  Schaffung von Treffpunkten und
Kommunikationsorten im &ffentlichen
Raum

e Aufenthalts-, Spiel und Sportfldchen
fur alle Generationen

Bundesministerium ‘
\ fiir Wohnen, Stadtentwicklung ‘

Weitere Informationen sowie den Abschlussbericht der Vorbereiten-
den Untersuchungen finden Sie unter:

https;jwww.roedental.de/leben-in-roedental/bauen-und-wohnen

ANSPRECHPARTNER UND BERATUNG

Stadt Rodental

Glnter Benning

Tel.: 09563 96-40
guenter.benning@roedental.de

VERFASSER

dwplanung
Dipl.-Ing. Daniel Waldhoff,
Stadtplaner SRL

Salm & Stegen
Dr. Volker Salm,
Diplom-Geograph und Stadtplaner ByAK

Gestaltung und Fotos: dwplanung

Dieses Projekt wird im Stadtebauférderungsprogramm ,,Soziale Stadt*
mit Mitteln des Bundes und des Freistaats Bayern gefrdert.

und Bauwesen STADTEBAU- Bayerisches Staatsministerium fiir
FORDERUNG Wohnen, Bau und Verkehr
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Stadt Rédental

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau

MaRnahmenplan

uley Jabue

Sanierungsgebiet
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7 J—j 1.1 Innenentwicklungsstudie Mihlenviertel inkl.
partin : = Substanzbewertung Gebdudebestand
1.2 Innenentwicklungsstudie Oeslauer Stral3e
105/Schmiedsgasse

1.3 Mehrfachbeauftragung Neugestaltung Oeslauer
Stral3e inkl. der Ortseingange, Lindenplatz und
Areal Sauerteig

14 Verkehrsuntersuchung Oeslau

1.5 Detailuntersuchung Neugestaltung und
Ertiichtigung Knotenpunkt Lindenplatz

1.6 Prifung der Radwegefiihrung,
Feinuntersuchung innere Ful3- und
Radwegeerschlielung
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OrdnungsmafRnahmen §§ 147 BauGB

2.1 Grunderwerb (Muhlenviertel)

22 Grunderwerb Oeslauer Stralle

2.3 Baufeldfreimachung (Gebéaudertickbau,
Flachenentsiegelung) Miihlenviertel

24 Freilegung Wohlsbach

25 Ruckbau stérender Gebaudeteile,
Flachenentsiegelung

2.6 Neugestaltung und Begrinung Areal
Sauerteig/Langer Rain/6ffentl. Stellplatz

2.7 Ertichtigung des Bahnhofs Oeslau zum
Mobilitdtsknotenpunkt

2.8 Neugestaltung Oeslauer Strafle mit Knotenpunkt
Lindenplatz

2.9 Neugestaltung Festplatzareal und
Stellplatzanlage

BaumaRBnahmen §§ 148 BauGB

3.1 Gebaudesanierung Mihlenviertel |
3.2 Gebaudesanierung Mihlenviertel Il
3.3 Gebéaudesanierung Muhlenviertel IlI
3.4 Quartiersentwicklung Mihlenviertel
3.5 Quartiersentwicklung Oeslauer Stral3e

Sonstiges

4.1 Kommunales Férderprogramm
(Gebaudesanierung, Freiflachengestaltung und
-entsiegelung, Abriss stérender Nebengebdude)

4.2 Gestaltungshandbuch

4.3 Proaktive Ansprache der Grundeigentiimer
untergenutzter Grundstliicke und Gebaude
(Aktivierungsstrategie)

4.4 Sanierungsberatung
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