
Im Ergebnis konnten in den vorberei-
tenden Untersuchungen in mehreren 
Bereichen des Untersuchungsgebietes 
städtebauliche Missstände festgestellt 
werden. Im Rahmen der städtebauli-
chen Sanierung sollen diese anhand ei-
nes Rahmen- und Maßnahmenplanes in 
einem Zeitraum von 10-15 Jahren durch 
ein Bündel an planerischen und bauli-
chen Maßnahmen angegangen werden. 

Dabei geht es um die Umgestaltung 
des öffentlichen Raums, die Verbes-
serung der Verkehrsverhältnisse und 
Verknüpfungen im Quartier sowie die 
städtebauliche Aufwertung des Wohn-
umfelds. Zugleich sollen die investiven 
öffentlichen Maßnahmen auch Privat-
eigentümer zu Investitionen im Unter-
suchungsgebiet motivieren.

Vorbereitende  
Untersuchungen
Durch vorbereitende Untersuchun-
gen soll in einem abgegrenzten Gebiet 
festgestellt werden, ob städtebauliche 
Missstände vorliegen, die über Sanie-
rungsmaßnahmen behoben werden 
können. Im Ortskern Oeslau wurden 
dazu die Gebäude- und Nutzungs-
struktur, die öffentlichen Stadt- und 
Freiräume, der ruhende und fließen-
de Verkehr sowie die demographi-
sche Entwicklung und die soziale und 
kulturelle Infrastruktur untersucht. 

Ebenfalls wurde eine schriftliche Be-
fragung sämtlicher Grundeigentümer 
im Untersuchungsgebiet durchgeführt 
und ausgewertet. In einer öffentli-
chen Bürgerveranstaltung konnten 
sich Interessierte zum  Sanierungs-
verfahren informieren und ihre Ideen 
in den Planungsprozess einbringen.

Weitere Informationen sowie den Abschlussbericht der Vorbereiten-
den Untersuchungen finden Sie unter:
https://www.roedental.de/leben-in-roedental/bauen-und-wohnen
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Sanierungsziele Ortskern 
Oeslau

Innenentwicklung & Flächensparen
•	 Inwertsetzung vorhandener Innenent-

wicklungspotenziale durch städtebau-
liche Neuordnungen

•	 Nutzung und Reaktivierung unterge-
nutzter oder leerstehender Bausubs-
tanz sowie Flächen

Anpassung an den Klimawandel
•	 Umsetzung energetischer Standards 

bei Neubauten durch städtebauliche 
Zielbindungsverträge (sofern zusätzli-
ches Baurecht geschaffen wird)

•	 Energetische Gebäudesanierung im 
Bestand

•	 Qualifizierung und Ausbau der Grün- 
und Freiräume

•	 Schaffen verschatteter Bereiche zum 
Aufenthalt (öffentlicher Raum, Frei- 
und Spielflächen)

•	 Entsiegelung öffentlicher und privater 
Freiflächen 

•	 Zugänglichkeit zum Gewässer / zur 
blauen Infrastruktur (bspw. Wohls-
bach, Itz) verbessern

•	 Berücksichtigung der natürlichen Ge-
wässerläufe und Retentionsräume in 
der Siedlungsentwicklung

Gestaltung des öffentlichen Raums
•	 Reduzierung der verkehrsbezogenen 

Gestaltung und Flächeninanspruch-
nahme zu Gunsten der Aufenthalts-
qualitäten sowie des Fuß- und Radver-
kehrs

•	 Herausarbeiten der Ortseingänge 
sowie der zentralen Platzbereiche 
Lindenplatz und Langer Rain durch 
Neuordnungs- und Gestaltungsmaß-
nahmen

•	 Erhöhung der Aufenthaltsqualität und 
Barrierefreiheit in den öffentlichen 
und halb-öffentlichen Räumen

Stärkung der Nutzungsvielfalt
•	 Erhalt und Stärkung der Nutzungsmi-

schung im Untersuchungsgebiet
•	 Trading-Down-Tendenzen (bspw. in 

Form einer Ansiedlung von Vergnü-
gungsstätten) entgegenwirken

•	 Anreicherung der Nutzungsvielfalt 
durch soziale und kulturelle Nutzungen

•	 Beseitigung von Leerständen
•	 Stärkung der Wohnfunktion und Aus-

differenzierung der Wohnformen im 
Untersuchungsgebiet

nisierungs- und Instandsetzungskosten, 
bei Vermietung können sogar 100% (8 
Jahre lang 9% und weitere 4 Jahre lang 
7%) abgeschrieben werden.

private Massnahmen
In bestimmten Fällen können auch um-
fassende Sanierungsmaßnahmen von 
Gebäuden durch die Städtebauförde-
rung bezuschusst werden. In jedem Fall 
bedarf es hier einer fachlichen Bera-
tung, die durch die Stadt Rödental ver-
mittelt wird.

Kommunales Förderpro-
gramm
Die Stadt Rödental plant die Aufstel-
lung eines kommunalen Förderpro-
gramms, um private Bauherren bei 
ihren Maßnahmen innerhalb des Sanie-
rungsgebietes zu unterstützen. Diese 
umfasst beispielsweise eine kostenlose 
Erstberatung durch einen Architekten, 
oder die finanzielle Förderung von Sa-
nierungsmaßnahmen (z.B. Fassadensa-
nierung), soweit diese den Förderricht-
linien entsprechen. Eine frühzeitige 
Kontaktaufnahme mit der Verwaltung 
wird empfohlen.

Das Sanierungsgebiet
Am 06.11.2023 hat der Stadtrat der 
Stadt Rödental gemäß §142 BauGB die 
förmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes „Ortskern Oeslau“ als Satzung 
beschlossen. Innerhalb des rund 10,6 ha 
großen Gebietes sollen städtebauliche 
Erneuerungs- und Sanierungsmaßnah-
men durchgeführt werden. Durch die 
förmliche Festsetzung des Sanierungs-
gebietes wurde einer Förderkulisse für 
Bund-Länder-Programme der Städte-
bauförderung geschaffen.

Steuerabschreibungen
Innerhalb des Sanierungsgebietes 
können private Modernisierungs- und 
Instandsetzungsmaßnahmen von er-
höhten steuerlichen Abschreibungs-
möglichkeiten profitieren. Bei Eigen-
nutzung des Gebäudes besteht die 
Möglichkeit einer Kostenabschreibung 
zu 90% (10 Jahre lang 9%) der Moder-

Qualifizierung der Grün- und Frei-
räume
•	 Erhöhung des Anteils von öffentlichen 

und privaten Grün- und Freiflächen 
(auch als Straßenbegleitgrün und pri-
vate Gärten)

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

Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes
•	 Schärfung bebauter und unbebauter 

Bereiche
•	 Stärkung der städtebaulichen Struktur 

des Ortsteils Oeslau durch eine gestuf-
te Abfolge von gestalteten Ortseingän-
gen und Platzsituationen (Lindenplatz/
Bahnhofsplatz sowie Langer Rain/Oes-
lauer Straße) – Auflösen des Charak-
ters einer „Durchfahrtsstraße“

•	 Rückbau störender Nebengebäude
•	 Modernisierung und Instandsetzung 

privater Bausubstanz
•	 Erhalt und Sanierung ortsbildprä-

gender Bausubstanz und denk-
malgeschützter Gebäude unter 
Berücksichtigung ortstypischer Gestal-
tungsmerkmale

•	 Gestalterische Verbesserung von in 
den öffentlichen Raum wirkenden öf-
fentlichen und privaten Flächen 

Verbesserung der Mobilität
•	 Förderung der Belange des Fuß- und 

Radverkehrs
•	 Verbesserung der inneren und äuße-

ren Erschließung des Untersuchungs-
gebietes für den Fuß- und Radverkehr 

(Anbindung der Nahversorgungszen-
tren, innere Durchlässigkeit für den 
Fußverkehr)

•	 Stärkung der regional bedeutsamen 
Radverbindung durch eine bessere An-
bindung an den Ortskern

•	 Prüfung der Umgestaltungsmöglich-
keiten des Knotenpunkts Lindenplatz

•	 Stärkung Bahnhof als Mobilitäts-Hub

Stärkung des sozialen Zusammen-
halts
•	 Schaffung öffentlicher Räume für 

soziale und kulturelle Angebote
•	 Schaffung von Treffpunkten und  

Kommunikationsorten im öffentlichen 
Raum

•	 Aufenthalts-, Spiel und Sportflächen 
für alle Generationen

Stadt Rödental
Vorbereitende Untersuchungen 

Oeslau
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Vorbereitungen
1.1 Innenentwicklungsstudie Mühlenviertel inkl. 

Substanzbewertung Gebäudebestand
1.2 Innenentwicklungsstudie Oeslauer Straße 

105/Schmiedsgasse
1.3 Mehrfachbeauftragung Neugestaltung Oeslauer 

Straße inkl. der Ortseingänge, Lindenplatz und 
Areal Sauerteig

1.4 Verkehrsuntersuchung Oeslau
1.5 Detailuntersuchung Neugestaltung und

Ertüchtigung Knotenpunkt Lindenplatz
1.6 Prüfung der Radwegeführung, 

Feinuntersuchung innere Fuß- und 
Radwegeerschließung

Ordnungsmaßnahmen §§ 147 BauGB
2.1 Grunderwerb (Mühlenviertel)
2.2 Grunderwerb Oeslauer Straße
2.3 Baufeldfreimachung (Gebäuderückbau, 

Flächenentsiegelung) Mühlenviertel
2.4 Freilegung Wohlsbach
2.5 Rückbau störender Gebäudeteile, 

Flächenentsiegelung 
2.6 Neugestaltung und Begrünung Areal 

Sauerteig/Langer Rain/öffentl. Stellplatz
2.7 Ertüchtigung des Bahnhofs Oeslau zum 

Mobilitätsknotenpunkt
2.8 Neugestaltung Oeslauer Straße mit Knotenpunkt 

Lindenplatz
2.9 Neugestaltung Festplatzareal und 

Stellplatzanlage

Baumaßnahmen §§ 148 BauGB
3.1 Gebäudesanierung Mühlenviertel I
3.2 Gebäudesanierung Mühlenviertel II
3.3 Gebäudesanierung Mühlenviertel III
3.4 Quartiersentwicklung Mühlenviertel
3.5 Quartiersentwicklung Oeslauer Straße

Sonstiges
4.1 Kommunales Förderprogramm 

(Gebäudesanierung, Freiflächengestaltung und 
-entsiegelung, Abriss störender Nebengebäude)

4.2 Gestaltungshandbuch
4.3 Proaktive Ansprache der Grundeigentümer 

untergenutzter Grundstücke und Gebäude 
(Aktivierungsstrategie)

4.4 Sanierungsberatung

Stadt Rödental

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau

Maßnahmenplan

Teilmaßnahme

Teilbereich 
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