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Liebe Mitblrgerinnen und Mitbilrger Bad Laers,

liebe Leserinnen und Leser!

St. Marien ragt mit seinem Wehrturm, dem ,, Griese Toarn*,
beeindruckend aus der Landschaft heraus. Bad Laer kann
stolz sein auf ein solches Wahrzeichen. Es zeugt von ei-
ner langen Geschichte, der Bewahrung von Werten, von
Gemeindeleben und ist ein architektonisch bedeutsames
Zentrum unseres Ortes. Dem historischen Zentrum Bad
Laers mit Kirchhofburg in der Mitte galt bei der Stadtsanie-
rung die volle Aufmerksamkeit — die Aufmerksamkeit der
Gemeindeverwaltung und des Bilirgermeisters, von den
planenden Architekten und Landschaftsarchitekten, von
Geld gebenden Ministerien, von Bauunternehmen und
Steinherstellern, von Energieversorgern, von Geschafts-
treibenden und Gésten unserer Gemeinde und nicht zu-
letzt von allen Blrgerinnen und Blrgern.

Stadtsanierung Bad Laer: Das war eine groBe Baustelle in
einem kleinen Ort. Uber mehrere Jahre hat sie sich durch
verschiedene StraBen vorgearbeitet und hat in dieser Zeit
den Burgerinnen und Burgern und Besucherinnen und Be-
suchern viel abverlangt. Staub und Larm, Absperrungen,
Teilsperrungen und Vollsperrungen haben die Geduld und
das Nervenkostiim von so Manchem strapaziert. Obwohl
sich Planer und Verwaltung groBe Muhe gaben, die zu-
kiinftigen Verbesserungen fiir den Ort deutlich zu machen,
standen nicht alle Betroffenen der MaRnahme positiv und
optimistisch gegeniiber. Geschéftsleute befiirchteten Um-
satzeinbulen, grundsétzlich bewirkt Verdanderung immer
auch ein Geflihl von Unsicherheit — all dies ist verstandlich.

Doch schon nach Fertigstellung des 1. Bauabschnittes wich
die Skepsis der Uberzeugung, dass alles gut werden wiir-
de. Genau vor diesem Ergebnis stehen wir heute und sind
froh, diese MalBnahme angepackt, die Chance ergriffen
und betrachtliche Fordergelder abgerufen und investiert
zu haben. Unser Ortskern ist groRzligiger geworden, die
Menschen koénnen sich in den sanierten Strafenrdumen
barrierefrei bewegen, Bad Laer ist in seinem Ortszentrum
weggekommen vom grauen Beton und Asphalt hin zu ei-
nem braun- und beigefarbigen Naturton. Besonders tiber-
zeugend finde ich, dass die freiraumplanerische Gestaltung
und die Materialwahl nirgendwo in unserem Zentrum in
Konflikt gerat mit seiner Historie. Mit dem Klinkermaterial
ist ein Stein in unsere gute Stube eingezogen, der wun-
derbar vermittelt zwischen historischen und modernen
Gebduden und durch die GroBzlgigkeit und Ruhe einen
Ausgleich schafft in dem Mix an architektonischen Zeug-

nissen. Die StraBe ist, wie es das Motto der Stadtsanierung
versprochen hatte, tatsachlich zum Lebensraum geworden

Der Erfolg der Stadtsanierung hat viele Véter — und damit
nutze ich hier die Gelegenheit flr ein groBes Dankeschon.
Zuerst dem ehemaligen Biirgermeister Holger Richard und
dem langjahrigen Leiter des Bauamtes Frank Scheckelhoff,
die sich beide beharrlich fur dieses Projekt eingesetzt ha-
ben. Fachlich waren sie bestens aufgehoben beim Land-
schaftsarchitekten Reiner Thiel, der mit der Neugestaltung
des Thieplatzes schon einige Jahre vor der Stadtsanierung
in Bad Laer aktiv geworden war. lhn unterstitzten bei ar-
chitektonischen Fragen die Biros Kotter sowie Saltzmann.
Saltzmann-Stoll, Architekten und Stadtplaner sowie bei
Fragen des Tief- und Ingenieurbaus das Biiro Thomas &
Bokamp, Ingenieurgesellschaft mbH. Alle Buros sind aus
Minster und waren doch sehr eng mit Bad Laer verbun-
den und zu jeder Zeit bereit, vor Ort prasent zu sein. Das
Lob dieser Professionalitdt gilt es auszuweiten auf die
BauBeCon, die der Gemeinde als Sanierungstréger bei der
administrativen und rechtlichen Betreuung des Projektes
als Partner zur Seite stand. Unerwéhnt bleiben darf an
dieser Stelle auf keinen Fall das Laerer Bauunternehmen
Unverfehrt StraBen- und Tiefbau GmbH. Sein hohes En-
gagement, viel Fingerspitzengefuihl im Detail und die Be-
reitschaft der Firmenleitung und der Bauarbeiter, an Ort
und Stelle im Kontakt mit Blirgern und Gésten die Bau-
malnahme zu erklaren und fir sie einzustehen, sind nicht
hoch genug zu schétzen.

Bei allem durfen aber die Blrgerinnen und Birger Bad La-
ers nicht vergessen werden. Es waren Geduld, Vertrauen
und Optimismus gefragt und all dies haben sie immer wie-
der an den Tag gelegt. Auch unsere Géste, die wahrend
der BaumafRnahmen hier und da auf die erhoffte Ruhe ha-
ben verzichten missen, zeigten viel Verstandnis und wuss-
ten, im Falle von Stammgéasten ganz besonders, dass es
sich lohnen wiirde. Das hat es und ich hoffe, dass Birger-
schaft und Verwaltung von Bad Laer durch die Stadtsanie-
rung gestarkt in die Zukunft gehen. In die Zukunft eines
lebenswerten Wohnortes und eines besuchenswerten Kur-
ortes, der sich mit der Stadtsanierung weiterentwickelt hat
und sich aus dieser guten Erfahrung nicht scheuen wird,
in Abhangigkeit dessen, was er sich finanziell leisten kann,
weitere Projekte in Angriff zu nehmen.

Jens Giesker, allgemeiner Vertreter des Blirgermeisters
der Gemeinde Bad Laer




Stadtebauliche Sanierung der Ortsmitte von Bad Laer

Mit der Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” erhielt die Gemeinde Bad Laer die grund-
satzliche Zusage einer Stadtebauférderung des Landes Niedersachsen,
um dem zutage getretenen Umgestaltungs- und Modernisierungs-
bedarf im Ortskern zu begegnen. Jedoch wurde die Ubliche Forder-
quote von 66% (zwei Drittel) fir dieses Bund-Lander-Programm im
Jahr 2010 in Niedersachsen nicht gewahrt. Gemeinden, die sich be-
reiterklarten, den Landesanteil in Hohe von 33% (einem Drittel) an
den forderfahigen Kosten selbst zu tibernehmen, konnten allerdings
die Bundesfinanzhilfen von 33% (einem Dirittel) in Anspruch nehmen.
Aufgrund des Sanierungsbedarfs und der zu erhoffenden Effekte fur
den Ort, hielt die Gemeinde trotz der aus diesem Bescheid resultieren-
den erheblichen Mehrbelastungen an ihrem Ziel der Ortskernsanie-
rung fest. Auch flr die Burger eroffneten sich Chancen. Im Zuge der
an ihrem Grundbesitz angrenzenden Baumafinahmen konnten sie die
Gelegenheit nutzen und ihrerseits nun anstehende Sanierungen und
Modernisierungen kostengtinstiger vornehmen. Zum einen konnten
sie Fordergelder in Anspruch nehmen, zum anderen die Investitionen
steuerlich erhoht geltend machen.

Um den Prozess der Stadtsanierung so effektiv wie moglich gestalten
zu koénnen, beauftragte die Gemeinde die BauBeCon Sanierungstrager
GmbH aus Osnabriick als Treuhander mit der Durchfiihrung. Die Bau-
BeCon unterstltzte dabei die mit den Planungen beauftragten Blros
Kotter Architekten, Schupp + Thiel Landschaftsarchitektur, Saltzmann.
Saltzmann-Stoll, Architekten und Stadtplaner, Thomas & Békamp, In-
genieurgesellschaft mbH (alle aus Miinster) und den Fachbereich I
Bauen, Ordnung, Soziales der Gemeinde in ihren Aufgaben, nicht zu-
letzt auch, um zu helfen, die breit gefdcherten Interessen innerhalb der
Blirgerschaft Bad Laers zusammenzuflhren. Erste Ansprechpartner bei
der Gemeinde waren wahrend der Vorbereitungs-, der Planungs- und
Uber die ldngste Zeit der Bauphase Blirgermeister Holger Richard sowie
der Amtsleiter des Fachbereichs Il der Gemeinde Frank Scheckelhoff.

Seit dem Beginn der vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2008
und dem Abschluss der Bautatigkeiten des 3. Bauabschnittes in der
BahnhofstraBe und der offiziellen Er6ffnung durch den Blrgermeister
Franz Vollmer im April 2016 haben sich das Ortsbild und die Atmo-
sphdre des historischen Zentrums Bad Laers deutlich verbessert. Die
hier vorliegende Dokumentation wird diese Veranderung hinreichend
verdeutlichen.
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Situation in Bad Laer

Hinsichtlich der Definition von Entwicklungszielen soll
hier zunachst die Situation vor der SanierungsmalBnahme
in Bad Laer beschrieben werden. Die Gemeinde Bad Laer
besteht aus sechs Ortsteilen, die der GroBe nach geord-
net Laer (~ 5.700 EW, Zentrum), Remsede (~ 1.100 EW,
Norden), Mischen (~ 830 EW, Studosten), Hardensetten
(~ 780 EW, Westen), Westerwiede (~ 420 EW, Nordwes-
ten) und Winkelsetten (~ 340 EW, Stiden) heifRen. 1975
erhielt Bad Laer die Anerkennung als Soleheilbad.

Der Titel des Sanierungsgebietes , Historischer Ortskern
mit Kirchhofburg" deutet die Lage des Gebietes im Orts-
teil Laer an. Die Bebauung des Ortskerns wird im Wesent-
lichen charakterisiert durch zwei- bis dreigeschossige Hau-
ser, die first- oder traufstindig und meist ohne Vorgarten
an den Strafen angeordnet sind. Die Sattelddcher sind
vielfach mit roten Ziegeln gedeckt. Aus dieser Bebauung
treten im Ortskern typische Hofgebdude und Hofanlagen
hervor, die zumeist in Fachwerk gebaut und von Nebenge-
bduden aus Piepstein erganzt sind.

Dieser Piepstein ist eine lokale Besonderheit, der sich in
préhistorischer Zeit im Zusammenspiel von der aktiven
Solequelle und Anlagerungen an dem damals hier wach-
senden Schilf bildete. Im Stden des Ortes wurde er in
verschiedenen Steinbriichen abgebaut. Er war aufgrund
seiner vergleichsweisen Leichtigkeit (porése Struktur) bei
gleichzeitig hoher Harte ein begehrtes Baumaterial, was
sich in verschiedenen Gebauden Bad Laers zeigt. Das mar-
kanteste Gebdude ist der ,Griese Toarn* der Kirche St.
Marien. Eine besondere Bedeutung erlangte der Piepstein
bei der Sanierungsmafnahme in zweifacher Hinsicht. Zum
einen erschwerte er den Fortgang der SanierungsmaBnah-
me, da man bei Tiefbauarbeiten auf Piepstein-Vorkommen
stie, die buchstablich im Wege lagen und aufwindig
geborgen und gesichert werden mussten. Zum anderen
verfligt Bad Laer mit seinem Piepstein Uber ein unikales
Zeugnis der regionalen Baukultur, das es im Rahmen der

Stadtsanierung aufzugreifen und einzusetzen galt.

Wie im Flachennutzungsplan als Misch- und Wohngebiet
ausgewiesen, besteht das Sanierungsgebiet Gberwiegend
aus Gebduden fir Wohn- und kleinteilige Gewerbenut-
zungen. Inhabergefihrte Fachgeschafte des téglichen
Gebrauchs sowie gastronomische Betriebe dominieren im
gewerblichen Bereich. Seit Jahren sind allerdings Leerstan-
de in Geschéfts- und Wohngeb&duden sowie Betrieben des
Ubernachtungssektors festzustellen, weiterhin Brachfla-
chen im Ortskern und ein Riickgang bei den gastronomi-
schen Betrieben im Ortskern.

Der im Charakter eher beschaulich-dorfliche Ortskern Bad
Laers wird von einem dichten StraBennetz erschlossen,
in dem die KreisstraBe 338 (Remseder Strafe) sowie die
LandstraBen 94 (Bielefelder Strae) und 98 (Iburger Stra-
Be) tberortliche Bedeutungen haben und lange Zeit ein
starkes Verkehrsaufkommen zu bewdltigen hatten. Dieses
Verkehrsaufkommen hat sich jedoch durch den Bau von
UmgehungsstraBen im Stiden, Westen und Norden redu-
ziert, sodass die VerkehrserschlieRung im Zusammenhang
mit der Stadtsanierung in den Fokus riickte. Gleichwohl
haben Straen dieser Bedeutung und Nutzung hinsichtlich
Larm, Luftverschmutzung, Gefahrenpotenzial und Barrie-
reeigenschaften Wirkungen auf einen Ortskern wie den
von Bad Laer, die dessen Funktionen als Kurort und Be-
gegnungsraum abtréglich sind. So zeigte sich die Steige-
rung der Attraktivitdit von Bad Laer und seinem Ortskern
im Rahmen einer Ortskernsanierung zu einem nicht un-
wesentlichen Teil abhdngig von der Gestaltung der 6ffent-
lichen Raume. Da diese — bis auf Kurpark und Thieplatz
- in der Ortsmitte wiederum groRtenteils durch befahrbare
StraRen, PKW-Parkflachen und befestigte Gehwege ge-
kennzeichnet sind, riickte eine Frage ins Zentrum des Inte-
resses: Wie kann in Bad Laer die StraBe zum Lebensraum
werden?
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Das élteste Zeugnis der Besiedelung Bad Laers ist gleichzeitig das
Wahrzeichen der Gemeinde: Der , Griese Toarn", das romanische Re-
likt der katholischen Pfarrkirche St. Marien. Er und die 1874 einge-
weihte neugotische Hallenkirche liegen im Zentrum des Sanierungsge-
bietes und bilden mit dem auf altem Grundriss erbauten Hauserkranz
die Kirchhofburg, die wiederum dem Sanierungsgebiet seinen Namen
gibt. In geschichtlichen Dokumenten ist auch die Bezeichnung Kirch-
hofsburg zu finden. Der Turm und das etwa achthundert Jahre spater
erneuerte Kirchenschiff sind aus Sinterkalk, dem Bad Laerer Piepstein
erbaut, dem fir den Ort typischen Baumaterial. Untypisch fur den
Osnabriicker Raum ist das Dach des Turmes, das in dieser Zeit des
Mittelalters gewohnlich als spitzes Dach und nicht wie in Bad Laer als
Satteldach mit Treppengiebel gebaut war.

Kirchhofburgen als Wehrburgen, in die sich die Bevolkerung bei Not-
fillen wie Feuersbriinsten oder Uberfillen zuriickziehen konnte, sind
ab dem 12. Jahrhundert nicht ungewohnlich. Im Zusammenspiel mit
dem sudlich anschlieBenden Thieplatz bilden Kirchhofburg als geisti-
ges und Thieplatz als weltliches Zentrum eine Siedlungsstruktur, die in
dieser Region wiederum einmalig ist: Die Struktur als Doppelrundling
in Form einer liegenden Acht.

Diese Siedlungsstruktur ist heute noch gut ablesbar, obwohl die Ge-
bdude am Thieplatz und an der wallartigen Burgbebauung in der sudli-
chen Hélfte des Gebdudekreises im Laufe der Jahrhunderte abgerissen
und neu gebaut wurden. So finden wir heute mit der Kirchhofburg
ein Gebdudeensemble vor, an dem man die Architekturgeschichte der
vergangenen vier Jahrhunderte ablesen kann und das sich dem Bad
Laerer Blrger als Ort eingebrannt hat, der dem Begriff Heimat wohl
das passendste Bild verleiht. Der Besucher der Gemeinde findet in der
Kirchhofburg neben einem Ort der Ruhe einen Ausgangspunkt fir den
vom Verein des Heimatmuseums angelegten Historischen Pfad, der in
der Linie der o.g. liegenden Acht durch den alten Ortskern fiihrt.




Anlass der Sanierung

Die Gemeinde Bad Laer flhrt in ihrem Doppelnamen einen Hinweis
auf eine der Gesundheit verpflichtenden Funktion. Als staatlich aner-
kanntes Heilbad hat sie zum einen die Aufgabe, die notwendige Infra-
struktur fur die Genesung und Erholung seiner Géste bereitzustellen.
Darliber hinaus ist sie kraft ihrer Fokussierung auf Kurbetrieb und Ge-
sundheitstourismus gehalten, den Géasten ein Umfeld zu bieten, das
Ruhe, saubere Luft sowie sichere und unbeschwerte Bewegungsraume
und Verbindungswege verspricht. Gleichermalen spielen die ansassi-
gen Gewerbetreibenden und deren langfristig zu sichernde Einkom-
menssituation in der Tourismusgemeinde eine bedeutende Rolle. Und
nicht zuletzt gilt es fur dorfliche Gemeinden wie Bad Laer mehr als je
zuvor, die Lebensqualitét fur die hier lebenden Biirgerinnen und Blirger
zu sichern und zu verbessern, um dem allgemeinen Trend zur Land-
flucht entgegen zu wirken.

Auf die Betrachtung dieser Gesamtsituation folgte eine Analyse der
stddtebaulichen und landschaftlichen Potenziale und Defizite. Dabei
wurde rasch deutlich, dass verschiedenen Missstdnden aktiv begegnet
werden muss, um die Attraktivitdt Bad Laers langfristig zu erhalten.
So schuf man im Jahr 2008 mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes eine Grundlage fiir konkrete Planungen. Diese
beziehen sich auf den Ortskern, der gleichermaBen fiir Blirger und
Gaste wesentliche Funktionen Ubernehmen und den heutigen Anfor-
derungen gerecht werden muss. In vorbereitenden Untersuchungen
wurden Méngel des Ortskernes aufgedeckt und die Notwendigkeit
der Sanierung erwiesen.




Vorbereitende Untersuchungen

Die Uberlegungen zur Aufnahme in das Stadtebaufor-
derungsprogramm , Aktive Stadt- und Ortszentren” des
Landes Niedersachsen fuBten in der Gemeinde Bad Laer
auf den Ergebnissen des stddtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes aus dem Jahr 2008. Dieses war in Auftrag ge-
geben worden, um eine planerische Grundlage zum Er-
reichen der gefassten Entwicklungs- und Wachstumsziele
der Gemeinde zu erhalten. In diesem stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzept war der , Historische Ortskern — Kirch-
hofburg und Kurpark" als zu entwickelndes Schwerpunkt-
gebiet herausgestellt worden.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept bildete also eine
wesentliche Grundlage, um tberhaupt in das Foérderpro-
gramm aufgenommen zu werden. Die Bewilligung von
Fordermitteln ist dann an die Durchfiihrung von Sanie-
rungsmafnahmen nach §136 ff. Baugesetzbuch gebun-
den. Um diese wiederum in Angriff nehmen zu kénnen,
schreibt das Baugesetzbuch in §141 die Durchfuhrung
von vorbereitenden Untersuchungen vor. Darin werden
die Situation im Untersuchungsgebiet, der Bedarf von Sa-
nierungsmalBnahmen und deren Planungs- und Realisie-
rungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Mit dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept trat die
Gemeindeverwaltung aus zwei Griinden in die Offent-
lichkeit. Zum einen ging es darum, die Blrger und Bur-
gerinnen darauf vorzubereiten, dass die in dem Konzept
formulierten Ziele nur mit baulichen Sanierungstatigkeiten
zu erreichen sind und um schon frith Verstandnis fir Er-
schwernisse wahrend der Bauphase zu wecken. Zum an-
deren sollten sie zur aktiven Beteiligung an der Diskussion
um die Erreichung der Ziele ermuntert werden. Diese Dis-
kussionen fanden in persénlichen Gesprachen mit den Ei-
gentiimern, in 6ffentlichen Ausschuss- und Ratssitzungen
sowie Blrgerversammlungen statt. Hier kam es zum regen
Austausch von Meinungen und Sachinformationen.

Das Untersuchungsgebiet fir die Vorbereitenden Unter-
suchungen aus dem Jahr 2008 umfasste einen Bereich in
der GroRe von 24,7 Hektar. Nimmt man die Ubergeord-
neten Planungsziele des Landesraumordnungsprogramms
2006/2007 fur die Gemeinde Bad Laer zur Grundlage pla-
nerischer Uberlegungen, erscheint die Fokussierung auf
diesen Bereich als zwangslaufig. Demnach hat Bad Laer
auch langfristig die Versorgungsfunktion eines Grundzen-
trums zu Gbernehmen. Als Wohn- und Gewerbestandort
hat der Ort eine hohe Bedeutung im Gebiet des stidlichen
Teutoburger Waldes und muss als Ziel verfolgen, die Kur-
und Rehabilitationsangebote und damit den Fremdenver-
kehr zu festigen und zu fordern. Flr das Erreichen dieser
Ziele ist ein attraktives und lebendiges Zentrum eine wich-
tige Voraussetzung. Diesen deutlich formulierten Zielen
standen allerdings stddtebauliche Missstinde entgegen,
die es in den vorbereitenden Untersuchungen festzustel-
len galt, um sie in der darauf folgenden SanierungsmaR-
nahme so weit wie méglich zu beheben.

Die Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen er-
folgte durch das Landschaftsarchitekturbiiro Schupp + Thiel
und das Architekturbliro Kotter, beide aus MUinster.

Ende des Jahres 2010 uberreichten die Planer und der
Sanierungstrdger BauBeCon der Gemeinde eine Erweite-
rung zu den vorbereitenden Untersuchungen von 2008.
Grund daftir war die Ansicht der Gemeinde, die Grenzen
des Untersuchungsgebietes neu zu definieren. In der Er-
weiterung wurde der Bereich nordlich der Kirchhofburg
verkleinert, im Stden wurde der Betrachtungsrahmen
demgegentiber vergroRert. Die Verkleinerung im Norden
basierte auf zwei Grundlagen: Erstens konnte der Kur-
park bereits durch die Inanspruchnahme anderer Forder-
topfe saniert werden und zweitens war zwischenzeitlich
fur eine Brachfliche nérdlich der Kirchhofburg mit der
katholischen Kirchengemeinde eine bauliche Perspektive

entwickelt worden. Im sidlichen Bereich dagegen schien
es aufgrund von Verlagerungen im gewerblich genutz-
ten Gebiet an der StidstralRe ratsam, diesen Raum in die
Betrachtungen einzubeziehen. In der Summe verdnder-
te sich die GroRe des Gesamtbetrachtungsraumes von
24,7 auf 33,45 Hektar.

Die Beschreibung und Auswertung der vorhandenen Situ-

ation in Bad Laer widmete sich grob folgenden Themen-

feldern:

- Alters- und Sozialstruktur der Gemeinde,

- Bad Laer als Wohn- und Wirtschaftsstandort,

- Bad Laer im Landschaftsraum zwischen Teutoburger
Wald und Minsterland,

- Vernetzungsstrange im Ort und in die Landschaft,

- Verkehr,

- Stadtebauliche Missstande im Ortskern.

Die fur die angestrebte SanierungsmaBnahme wesentlich
in den Blick zu nehmenden Themenfelder lagen in den
stadtebaulichen Missstdnden im Ortskern. Als erstes konn-
ten diese Missstdande differenziert werden in stadtgestalte-
rische, funktionelle, strukturelle und substanzielle Méngel.
Eine weitere Differenzierung wurde vorgenommen in die
Bereiche Gebiude und Freiraum + Infrastruktur, wobei sich
hier zwangsldufig Uberschneidungen ergaben. Zusam-
mengefasst nannte die Untersuchung folgende stadtebau-
liche Defizite:

Missstiande Gebadude

- Leerstdnde bei gewerblich genutzten Gebduden,

- Offen gelassene Folgenutzung bei landwirtschaftlichen
Betrieben und Beherbergungsbetrieben sowie den
dadurch z.T. entstandenen und drohenden Brachflachen,

- Ungeklarte Folgenutzung der Gebdude im Bereich
BahnhofstraBe sowie Warendorfer StraBe und den
dadurch entstandenen Brachflachen,

- Stérungsgrad des WC-Hauses im Gesamtensemble
der Kirchhofburg.

Missstande Freiraum + Infrastruktur

- Geringe Nutzungs- und Gestaltqualitat der StraRen,

- Nutzungs- und Entwicklungsbarrieren aufgrund
hoher Verkehrsbelastung,

- Hohes Gefahrenpotenzial fiir Kinder und éltere
Menschen,

- Haufige Ruckstauereignisse durch stark belastete
Knotenpunkte,

- Fehlende Ablesbarkeit von Wegeanbindungen
zwischen Ortskern und Kurpark und in den
umgebenden Siedlungs- und Landschaftsraum bzw.
Fehlen solcher Anbindungen,

- Fehlen einer barrierefreien Anbindung des Kurparks
an die Blomberg-Klinik und das Kurmittelhaus,

- Mangelnde Aufenthaltsqualitdt des Kurparks,

- Fehlende Spielangebote fiir jingere Gaste und
Bewohner.

Diese Missstdnde wurden in Lageplanen farbig dargestellt
und bildeten die Basis fiir die Formulierung stadtebaulicher
Entwicklungsziele.
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Erneuerungskonzept
auf Grundlage des erweiterten Untersuchungsgebietes (33,45 ha) von 2011
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Untersuchungsgebiet

Erweiterungsgebiet

Kurpark, Glockensee, Historische Miihle
Bahnlinie

Mischnutzung Wohnen, Gewerbe
Wohnnutzung

Kirche

Wohn- und Anliegerstrale
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Hauptverkehrsstralie Q Gebiude
FuBweg - Uberarbeitung der Fassaden

- Rlckbau storender Baukorper
Wiesenflache/Brache

Offentliche Griinfliche |:| Verkehr

- Umgestaltung StaBen + Wege
- Umgestaltung Stellplatze
- Erlebbarkeit Salzbach férdern

Private Griinfliche

Funktionelle MaBnahmen
- Wegeverbindungen schaffen
- Kurparkwege erneuern
- BahnUbergénge im Kurpark erneuern

Strukturelle MaBnahmen
- Brachflachen aktivieren
- Barrieren beseitigen
- Leerstehende Gebadude aktivieren

Q Substanzielle MaRnahmen
- Bauféllige Bausubstanz
erneuern
- Historische Bausubstanz
erhalten




Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Am 17.03.2011 wurde von der Gemeinde Bad Laer und dem damali-
gen Burgermeister Holger Richard die Satzung Uber die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes , Historischer Ortskern mit Kirchhof-
burg" beschlossen. Ein Vergleich der raumlichen Geltungsbereiche des
Voruntersuchungsbereiches von 2008 beziehungsweise der erweiter-
ten Voruntersuchung von 2010 mit dem rdumlichen Geltungsbereich
der Sanierungssatzung zeigt eine deutliche Flachenreduzierung von
24,70 Hektar (2008) auf 9,83 Hektar (Nov. 2010). Die Empfehlung
des Planungsburos Schupp + Thiel und des Bautragers BauBeCon hier-
zu lautete: ,Im Sinne einer ziigigen Durchfiihrbarkeit und unter Be-
rucksichtigung der Realisierbarkeit empfehlen die Gutachter daher die
Ausweisung des zuklnftigen Sanierungsgebietes in den im Lageplan
Sanierungsgebiet 2010 dargestellten Grenzen. "

Es ist der Regelfall, den Voruntersuchungsbereich groRziigiger ab-
zugrenzen als die spdtere Sanierungssatzung, da zum Zeitpunkt des
Beschlusses zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen haufig
noch nicht eindeutig festgelegt wird, fur welchen Bereich schlieflich
die eigentliche Sanierung durchgeftihrt wird. Fir diese endgultige
Festlegung fehlen in der Regel die n6tigen Beurteilungsgrundlagen der
vorbereitenden Untersuchung.

Der Voruntersuchungsbereich musste eindeutig abgegrenzt werden,
was in Bad Laer der Fall war. Die vorbereitenden Untersuchungen
zeigen einen Kartenausschnitt, in dem der rdumliche Geltungsbereich
dargestellt ist. Eine Auflistung der einbezogenen Grundstiicke wurde
den Untersuchungen angehéngt.

Sanierungssatzung

Der Rat der Gemeinde Bad Laer bekannte sich im Méarz 2011 ein-
deutig zu einer Sanierungsdurchfiihrung und beschloss die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes , Historischer Ortskern mit Kirch-
hofburg".

Die SanierungsmafBnahme wurde aufgrund der Planung umfassender
Verbesserungen im 6ffentlichen Raum unter Anwendung der beson-
deren bodenrechtlichen Vorschriften (§§153 ff. BauGB) sowie des
besonderen Genehmigungsvorbehalts gem. § 144 f. BauGB durchge-
fuhrt. Damit wurden die Eigentlimer im Sanierungsgebiet nicht mittels
ErschlieBungsbeitragen gem. § 127 BauGB sondern tiber die Erhebung
von Ausgleichsbetragen flr die sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rung am Verfahren beteiligt. Bestimmte Rechtsvorgdnge und wert-
beeinflussende Verdnderungen am Privateigentum wurden fir die
Geltungsdauer der Sanierungssatzung genehmigungspflichtig.

Mit dem Tag der Veroffentlichung im Amtsblatt fir den Landkreis
Osnabriick am 31. Marz 2011 wurde die Satzung rechtskréftig.
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Abgrenzung des Sanierungsgebietes



Ziele der Sanierung

Die formliche Festlegung des Bereiches als Sanierungsgebiet war ge-
maB § 142 Baugesetzbuch die Voraussetzung fir den Einsatz von
Stadtebaufordermitteln. Die Ziele der Sanierung im Sinne des Stad-
tebauforderprogramms |, Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” wurden
aus den Analysen der vorgenannten Untersuchungen sowie der einge-
henden Erdrterung der stddtebaulichen Konzepte mit den politischen
Gremien, der Verwaltung sowie den Biirgern entwickelt.

In dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept arbeiteten die Verfasser
die vorhandenen Schwichen/Risiken sowie Starken/Chancen Bad La-
ers und seines Ortskernes heraus.

Zu den Schwichen/Risiken zdhlten:

- Hohes Verkehrsaufkommen im Ortskern aufgrund des groBen
Anteils an Durchgangsverkehr. Dies wiederum hat negative Folgen
fur die Entwicklungsfahigkeit des Ortes sowie fur die Gesundheit
und Mobilitat von Bevolkerung und Kurgdsten;

- Leerstinde bei Gewerbe- und Wohnimmobilien im Ortskern;

- Entwicklungsstau durch Brachflachen im Ortskern und am
ehemaligen Bahnhof;

- Empfindliche Stérungen des historischen Ortskerns durch Baulticken
sowie Umbau-, Anbau- und SanierungsmaBnahmen an historischer
Bausubstanz, die bei privaten Eigentiimern von einem mangelnden
Verstandnis fir diese Bausubstanz zeugen;

- Eingeschranktes Entwicklungspotenzial, hervorgerufen durch
gestalterische und funktionale ErschlieBungsdefizite im Ortskern,
Kurpark und in Richtung Blomberg Klinik;

- Ruckgang der gastronomischen Vielfalt;

- Steigender Anteil der &lteren Personen an der Gesamtbevélkerung
Bad Laers;

- Entfernung von etwa 30 Kilometer zum Oberzentrum Osnabruick.

Zu den Stiarken/Chancen zdhlten:

- Attraktiver historischer Ortskern;

- Kurze Entfernungen vom Ortskern bzw. Sanierungsgebiet in den
Kurpark, zur Blomberg-Klinik, zum Kurmittelhaus und in die
Erholungslandschaft;

- Gutes Potenzial an Infrastruktureinrichtungen fiir Nahversorgung,
Kuren, Bildung, Kultur, Sport und Freizeit;

- Abwechslungsreicher Landschaftsraum mit hiigeligem Teutoburger
Wald im Norden und flachem Minsterland im Stiden Bad Laers
birgt groRes Erholungs- und Erlebnispotenzial;

- Prognostizierung eines leichten Bevolkerungswachstums bis zum
Jahr 2020;

- Prognostizierung einer leichten Zunahme bei den Gewerbe-
betrieben bis 2020 und damit Zunahme bei den Beschéaftigungs-
zahlen;

- Positives Imageprofil vorhanden.

Diese Gegenuberstellung lieB den Schluss zu, dass Bad Laer gute Vor-
aussetzungen flr eine positive Entwicklung hat, andererseits aber auch
stddtebauliche Defizite aufweist. Diese Defizite waren in gestalteri-
scher, funktioneller und stadtstruktureller Form, aber auch im substan-
ziellen Bereich festzustellen, was insgesamt zu einem Entwicklungsstau
gefuhrt hat. Dergleichen hat kurz- bis mittelfristig in der Regel eine
Verschlechterung des Gemeindeprofils zur Folge.

Um dies zu verhindern, wurden folgende wesentliche Ziele fiir die
Sanierung des Ortskernes in den vorbereitenden Untersuchungen de-
finiert:

1. Steigerung der Qualitdt des Stadtbildes durch Rickbau maroder
Gebdude oder Gebdudeteile, Sanierung vernachlassigter Bau-
substanz und Modernisierung unattraktiver Gebdudefronten;

2. Verbesserung der Stadtfunktionen durch Aktivierung von Brach-
flichen im Ortskern, in erster Linie zu Zwecken des Allgemein-
wobhls wie etwa Kindergarten, Seniorenwohnen, Rathaus, Standes-
amt. Blindelung von Stellpldtzen, auch fur den Kurpark;

3. Umnutzung historischer Bausubstanz wie etwa der Bettfedern-
fabrik oder des Pfarrhauses:

4. Gestalterische und funktionale Aufwertung des StraRenbildes,
vor allem der VerbindungsstraBen Iburger StraRe, Bielefelder und
BahnhofstraBe. Der KesselstraBe als Verbindungsachse zwischen
Kurpark und Ortskern kommt ebenfalls eine groBe Bedeutung zu;

. Aktivierung des Rathausumfeldes zum Rathausplatz;

6. Aktivierung des Flachenpotenzials an der Warendorfer Stralie/
SudstraBe;

7. Umbau und Erneuerung der offentlichen Verkehrsflachen
Warendorfer StraBe, Glandorfer Strale als nachhaltiger Beitrag
zu einem attraktiven Ortsbild;

8. Erneuerung der 6ffentlichen StraBen und Wege am Thieplatz,
dem zentralen Platz des Kurortes mit Konzertmuschel und einem
Platzangebot fir groBere Veranstaltungen, um die Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitaten im Ortskern nachhaltig zu verbessern;

[$)]




Stadtebaulicher Rahmenplan

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen wurde die Er-

. Im Ortskern herrschen Wohnnutzung und eine breite Auswahl an

Gewerbebetrieben, auch fiir den téglichen Bedarf, vor;

stellung eines stadtebaulichen Rahmenplanes in Auftrag gegeben, um 5. Im gesamten Ortsteil Laer gilt eine Tempobegrenzung
Ziele und MaRnahmen zu definieren, die in seinem Geltungsbereich von 30 km/h;
»Sanierungsgebiet: Historischer Ortskern mit Kirchhofburg” umge- 6. Der Ort bietet ein ausreichendes Parkplatzangebot;

setzt werden koénnen und die im Konkretisierungsgrad Gber den der
vorbereitenden Untersuchungen hinausgingen.

Mit dem Stadtebaulichen Rahmenplan sollten die Grundlagen
erarbeitet werden fur die:
- Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,
- Sanierung vorhandener Ortsbild prdgender Bausubstanz,
- Erneuerung und Umbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen,
- Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungsqualitaten im Ortskern,
- Aktivierung des Rathausumfeldes,
- Folgenutzung nicht mehr entwicklungsfahiger Bausubstanz,
- Vorbereitung und Koordinierung weiterer Fachplanungen,
- Beteiligung der Offentlichkeit und der anderen 6ffentlichen
Auftraggeber,
- Beratung von Grundstiickseigentiimern und Bauherren,
- Aufstellung und Fortschreibung des MaBnahmenplanes,
der Prioritdtenliste und der Gesamtfinanzierung,
- Erarbeitung von Bauleitpldnen
(Flachennutzungsplan, Bebauungsplan).

Der stadtebauliche Rahmenplan wurde mit Beschluss des Verwaltung-
ausschusses vom 21. Februar 2012 rechtsgiltig und zwar als ein infor-
melles Planungsinstrument, in dem die stddtebaulichen, verkehrlichen
und freiraumplanerischen Belange im Sanierungsgebiet aufgezeigt und
abgewogen werden. Mit der Erarbeitung des Rahmenplanes wurde
ein MaRnahmenpaket entwickelt, dessen Ziele in einem Gestaltungs-
plan veranschaulicht wurden. Ein Handlungskonzept zeigte darin Ent-
wicklungsprioritaten zur Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen.
In einem Finanzierungskonzept wurden alle relevanten Ausgaben zur
schrittweisen Umsetzung der MaBnahmen dargestellt. Der Rahmen-
plan konnte aufgrund seines informellen Status die verschiedenen
Anforderungen an dem Planungs- und Umsetzungsprozess aufzeigen,
die jeweiligen Teilschritte und das Gesamtergebnis darstellen und den
Blirgerinnen und Blrgern transparent erldutern. In Text, Plan und Bild
stellte er in einer Bestandserfassung den Zustand vor Beginn der Sa-
nierungsmalnahme dar. Es handelte sich dabei um den Zustand der
gesamtortlichen Strukturen, der Bebauung, der Verkehrs- und der
Freiraumsituation. Diese Bestandserfassung fiihrte zu einer Herausar-
beitung von Starken und Schwéchen, die hier kurz skizziert werden:

Stérken:
1. Historische Siedlungs- und Freiraumstruktur sind vor allem an
Kirchhofburg, Paulbrink und Thieplatz erkennbar;

N

. Fur den FuBgéanger existieren Wege und Pfade abseits der StraBen;
. GroRe Garten und Obstwiesen zwischen den Geb&duden sorgen

fur Uberraschungen;

Schwichen:

1

8.
9.

. Das Ortsbild wird durch MaRstabbriiche im Gebdudebestand,

Gebdudezusammenwiichse und Fassadenverunstaltungen
negativ beeinflusst;

. Baulticken lassen eine gesunde Ortsentwicklung vermissen;
. Das gilt auch fir eine fehlende Folgenutzung nicht erhaltenswerter

Bausubstanz;

. Es wurden ungepflegte Innenbereiche mit einer Tendenz zur

Verwaldung festgestellt, die dem Charakter des Ortskerns
abtréglich sind,;

. Leerstdnde, insbesondere bei gastronomischen Betrieben,

beférdern eine negative Stimmung;

. Es befindet sich kein Lebensmittelhdndler im Ortskern; (Dies hat

sich durch Ansiedlung eines Frischemarktes an der Bielefelder
StraBe wéhrend der Sanierung gedndert, jedoch ohne Mittel aus
dem Sanierungsbudget.)

. Der Bereich Rathaus, Touristikinformation und Rathausumfeld hat

keine Anbindung an den Thieplatz und den historischen Ortskern;
Die Mehrzahl der StraBen ist breit ausgebaut und nicht barrierefrei;
Der Ausbaustandard der StraBen ist nicht an den einer 30 km/h-
Zone angepasst;

10. Der offentliche StraBenraum lasst Aufenthalts- und Nutzungs-

qualitaten vermissen;

11. Es gibt zu wenige FuBwegverbindungen auf Wegen abseits

der StraBen;

12. Die Standortbedingungen flr StraBenbdume sind schlecht;
13. Im offentlichen Raum fehlen hdufig Sitz- und Spielméglichkeiten;

Anhand dieser Stdrken- und Schwéchenanalyse empfahl der Rahmen-
plan bauliche MaRnahmen, die von der Gemeinde und von privaten
Eigentiimern zu ergreifen sind, um die beschriebenen Ziele der anste-
henden Sanierung des Ortskerns zu erreichen. Die MaBnahmen fo-
kussierten sich zum einen auf die Situation des StraBenraumes und der
offentlichen Freiflichen, zum anderen auf das sich durch stadtebau-
liche Strukturen und architektonische Gegebenheiten prasentierende
Ortsbild. Die beschriebenen MaBnahmen nahmen konkrete Stralen,
StraRenabschnitte, Freirdume und Gebdude in den Blick und zeigten
den entsprechenden Verdnderungsbedarf auf.

2. Der Ortskern zeigt eine tiber groRe Strecken einheitliche
Gebaudelandschaft mit zweigeschossigen Bauformen und
wiederholt verwendeten Fassadenmaterialien;

3. Eine das Ortsbild pragende Gebdudesubstanz ist in vielfaltiger

Die Erarbeitung des Rahmenplanes lag in den Handen der Planungs-
biros Schupp + Thiel, Landschaftsarchitektur sowie Saltzmann.Saltz-
mann-Stoll, Architekten und Stadtplaner. Letzteres Blro war nach dem
Ausscheiden des Architekturblros Kotter (Munster) fur die hochbau-

Form erhalten; fachliche Expertise hinzugezogen worden.
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Sanierungstrager

Die Gemeinde Bad Laer beauftragte die BauBeCon Sanierungstrager
GmbH als Sanierungstreuhdnder mit der weiteren Vorbereitung und
Durchftihrung der Sanierungsmafnahme im Ortskern. Die Aufgaben der
BauBeCon umfassten neben der Bewirtschaftung des stadtebaulichen
Sondervermogens als Treuhandvermégen die Beratung der Gemeinde
in allen die Sanierung betreffenden Finanzierungsangelegenheiten, die
Entwicklung von Vorschldgen zur Art und Durchfiihrung der EinzelmaR-
nahmen sowie bei stadtebaulichen Planungen sowie Stellungnahmen
zu genehmigungspflichtigen Vorhaben. Der Sanierungstreuhdnder
Ubernahm die Verhandlungen mit Eigentiimern und die Vorbereitung
von Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrdgen, arbeitete mit bei
der Information der Offentlichkeit und beriet die Eigentlimer, Mieter,
Pachter und sonstige von der Sanierung Betroffene mit dem Ziel, ihre
Mitwirkungsbereitschaft zu férdern. AbschlieBend oblagen ihm die Ab-
rechnung der GesamtmaRnahme und Mitwirkung bei der Erhebung von
Ausgleichsbetrdgen.

Die BauBeCon Sanierungstrager GmbH ist ein nach § 158 BauGB be-
statigter Sanierungs- und Entwicklungstrager. Die Hauptgeschaftsstelle
befindet sich in Bremen. Eine Geschéftsstelle liegt in unmittelbarer Ndhe
in Osnabriick.

S

StralRe als Lebensraum

Offentliche MaRnahmen

Da die beiden wichtigsten 6ffentlichen Freiflichen Bad Laers — Kurpark
und Thieplatz — durch Fordermittel aus der Dorferneuerung bzw. aus
EFRE-Mitteln bereits vor der hier beschriebenen MaBnahme , Histo-
rischer Ortskern mit Kirchhofburg"” saniert werden konnten, lag der
Fokus bei den offentlichen MaRnahmen dem Titel der Stadtsanierung
entsprechend auf der ,Strale als Lebensraum”. Dabei schlossen die
Sanierungsmalnahmen folgende StraBen und StraRenabschnitte ein:
Kreuzungsbereich Bielefelder StraBe/Glandorfer StraRe/lburger Strafe,
nordwarts Iburger StraRe bis Kreuzung Iburger StraRe/BrinkstraRe, Brink-
straBe komplett bis Einmlndung KesselstraRe, KesselstraBe stidlicher
Bereich bis Heimatmuseum im Norden und Vorfliche Paulbrink 4 im
Stiden, Einmiindungsbereich BahnhofstraBe/Bielefelder StraBe unter
Einbeziehung einer platzartigen Aufweitung (des sogenannten Plat-
zes ,,Im Dorfe"), Bielefelder StraRe von der Tankstelle im Osten bis zur
Kreuzung Glandorfer StraBe/lburger StralRe im Westen.

BAUABSCHNITTE

Die Sanierung des Ortskerns wurde in anfanglich fiinf Bauabschnitte
gegliedert, die zeitlich nacheinander abgearbeitet werden mussten:

Bauabschnitt 1: BrinkstraRe und Stidliche Kesselstrafle,
Bauabschnitt 2: Iburger StraBe bis Kreuzungsbereich Bielefelder Strale,

Bauabschnitt 3: Kreuzungsbereich Iburger StralBe + Bielefelder StraRe
bis Beginn Glandorfer StraBe/Thieplatz, Bielefelder StraBe von Kreu-
zungsbereich Iburger StraBe bis Paulbrink,

Bauabschnitt 4: Bielefelder StraBe von Paulbrink bis StralRe Wippenfluet
(stidlich abzweigend) und BahnhofstraBe bis Beginn Remseder StralRe,

Bauabschnitt 5: Glandorfer StraBe ab Beginn Einmindung Thieplatz
stdlich einschlieBlich Glandorfer Strale bis Einmiindung Van Beetho-
venstraBe und Warendorfer StraRe bis StidstrafRe.

Der 5. Bauabschnitt wurde aufgrund drohender Haushaltssicherung
nach einer Bauausschusssitzung im Januar 2016 aus der Stadtsanie-
rungsmafnahme herausgenommen. Das Gleiche betraf den Abschnitt
der BahnhofstraRe ab Hausnummer 5 bis Ende bzw. Beginn Remseder
StraBe. Der 4. Bauabschnitt wurde aus Kostengriinden an der 6stlichen
Seite der Bielefelder reduziert und endet zirka ftinf Meter vor der Ein-
mundung Wippenfluet.
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STIMMEN AUS DER BURGERSCHAFT

Der in der Burgerschaft sich schnell etablierende Titel ,,StraRe als Le-
bensraum" fand zwar weithin, aber nicht bei allen Bevolkerungsteilen
Zustimmung. Die Verkehrssituation in Bad Laer, gekennzeichnet durch
stockenden Verkehr an den Kreuzungen sowie knapper Ausstattung an
Parkraum, fuhrte insbesondere bei einzelnen Geschéftsleuten zu zwei
stadtplanerischen Uberlegungen. Mit drei Kreisverkehren (Kreuzungen
Iburger-/Brinkstrafe, Bielefelder-/Iburger StraBe, Bahnhof-/Bielefel-
der StraRe) sollte die Gemeinde den Verkehrsfluss sicherstellen. Weder
Platzbedarf noch Kosten fiir diese MaRnahmen waren dabei allerdings
bedacht worden. Weiterhin gab es den Hinweis, der knappen Park-
raumsituation vor den Geschaften durch die Rodung von StraRenbau-
men zu begegnen. Weder die Kreisverkehre noch die ersatzlose Rodung
der Baume zugunsten von Parkraum wurden von Gemeinde und Planer
in Erwdgung gezogen.

Die positiven Stimmen aus der Burgerschaft fur die vorgeschlagenen
Losungen Uberwogen bei weitem. Die ,StraRe als Lebensraum* fir alle
Verkehrsteilnehmer zu gestalten, wurde als deutliche Verbesserung der
Situation bewertet. Aus dem Lager der Geschéftsleute wurde hinsicht-
lich der Parkplatzsituation auf die schlechte Beschilderung hingewiesen.
Es seien mehrere Parkpldtze hinter den Geschaften vorhanden, die we-
gen Unkenntnis haufig ungenutzt blieben.

NIVEAUGLEICHER AUSBAU

Nach der Umwidmung der innerértlichen StraBen zur 30 km/h-Zone
war die strikte Trennung des StraBenraums mit Bordsteinen und einem
Mix von Belagsmaterialien ins Zentrum der Diskussion gertickt. Daher
wurde von Seiten der Gemeinde eine Planung zur Diskussion gestellt,

——

VARIANTEN BEIM OBERFLACHENMATERIAL

Uber das neue zu verwendende Material kam es in der Gemeinde und
im Bauausschuss zu Diskussionen. Zundchst war eine Losung aus Be-
tonsteinen mit unterschiedlichen Farben angedacht, zu der in erster
Linie Kostenlberlegungen gefiihrt hatten. Es wurde der Hinweis gege-
ben, ein im Ort ansissiges Klinkerwerk in die weiteren Uberlegungen
aufzunehmen. Um einen moglichst breiten Konsens in der Bevolke-
rung lber diesen Punkt zu erzielen, wurde dann im Sanierungsgebiet
eine Musterfliche mit unterschiedlichen Material- und Verlegevari-
anten aus Beton- und Klinkersteinen angelegt. Birger konnten ihre
Stimmen abgeben, was zwar keinen Rechtsstatus hatte, den Entschei-
dungstradgern aber Hinweise geben sollte. Auf der Grundlage dieses
Stimmungsbildes wurde dann auf einer fur die Burger offenen Bau-
ausschusssitzung tber das Oberflichenmaterial abgestimmt. Sowohl
Planer wie auch Bautrdger, Burgermeister und Behordenvertreter hat-
ten sich im Verlauf der Sitzung fiir den Klinker als langlebiges und
alterungsfahiges Material ausgesprochen und mit ihrem Werben eine
Mehrheit fir Pflasterklinker in verschiedenen Farben und Verlegemus-
tern erzielt. Einwdnde von einer im Bauausschuss vertretenen Partei
hinsichtlich hoherer Kosten blieben folgenlos, da diese Mehrkosten bei
Klinker relativ gering waren bei einer auf lange Sicht bedeutend hohe-
ren Attraktivitat.

die einen niveaugleichen Ausbau verfolgt. Hierbei wird eine durch un-
terschiedliche Héhen erzielte Trennung abgeldst von einer ausschliel3-
lich mit unterschiedlichen Oberflachenfarben und —materialien realisier-
ten Flachenzuweisung. FuBganger-, Parkplatz- und Fahrbahnbereiche
liegen auf einer Hohe. Die Flachenzuweisung wird von den Verkehrsteil-
nehmern mehr als Hinweis denn als striktes Gebot empfunden und hat
nicht zuletzt positive Auswirkung auf die Mobilitdit bewegungseinge-
schrénkter Menschen. Durch den damit erreichten Abbau von Barrieren
ist man einer besonders fiir Kurorte angemessenen Gestaltung 6ffentli-
cher Raume einen deutlichen Schritt ndher gekommen. Der Wegfall von
Kanten zugunsten nicht unterbrochener Oberflichen bewirkt zudem
einen Eindruck von GroRzuigigkeit und Bewegungsfreiheit. Mit dieser
Umgestaltung einher ging eine komplette Erneuerung der Belagsma-
terialien.

Der neue Belag sieht wie folgt aus:

- Fahrbahnen aus dunkelbraunem Klinker hochkant in
Fischgratmuster verlegt;

- Parkbuchten aus dunkelbraunem Klinker hochkant
im Laufer-Verbund verlegt;

- Gehwege in sandfarbenem Klinker flach im Laufer-
Verbund verlegt;

- zwischen Fahrbahnen und Parkbuchten/Gehwegen
verlduft eine nur leicht vertiefte Entwdsserungsrinne
aus hellgrauen Betonplatten mit Granitvorsatz;

- Fahrbahnquerungen aus hochkant und im Fischgrat-
muster verlegten Klinkersteinen, sandfarbig abge-

_ i setzt zur Farbe der Fahrbahn;

g -l =a, ” o :‘ik 4 e = : - Im Kreuzungsbereich KesselstraBe/Brinkstrale am

LRI \ Wohn- und Tagespflegegebdude des Stephanswerks
g = zusatzlich unterschiedlich breite Natursteinbdnder,
e — e = < um die verkehrsberuhigte Zone an dieser Stelle

physisch noch deutlicher wahrnehmbar zu machen.
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VERTRAGE MIT EIGENTUMERN

Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf i.d.R. schmale Streifen
auf Gehwegen, die sich in privatem Eigentum befanden.
Um einen Flickenteppich an Oberflaichenmaterialien zu
vermeiden, tibernahm die Gemeinde auch hier die Gestal-
tung mit Klinker bis an die Gebdudekante. Die langfristige
offentliche Zweckbindung dieser Flachen wurde tber Ver-
trage mit den Eigentiimern abgesichert.

ERNEUERUNG DES LEITUNGSNETZES

Vor dem Abtragen des vorhandenen Oberflichenmaterials
hatte die Gemeinde den Beschluss gefasst, bei der Gele-
genheit gleich das im StraBenraum liegende Leitungsnetz
reparieren bzw. erneuern zu lassen. Die vorhandenen Lei-
tungen waren teilweise vierzig Jahre alt, und durch die nun
anstehenden Verdichtungen bestand das Risiko, Schaden
hervorzurufen. So wurden die relativ nah an der Ober-
flache liegenden Gas-, Frischwasser- und Stromleitungen
komplett neu verlegt. Die drei Meter unter Pflasterniveau
liegenden Abwasserleitungen dagegen wurden nach einer
Kamerasondierung punktuell repariert, was sich groBten-
teils auf Kreuzungspunkte und Hausanschliisse beschrank-
te. Sinnvollerweise arbeiteten die Teutoburger Energie
Netzwerke eG (TEN) voraus und das StraBenbauunterneh-
men folgte mit der Pflasterung der entsprechenden Stra-
Renabschnitte. Weiterhin waren Vollsperrungen auf der
Bielefelder StraBe im Bereich zwischen Iburger StraBe und
Bahnhofstralle sowie im Knotenpunkt Bielefelder StraRe/
BahnhofstraBe erforderlich. Die Iburger StraBe sowie die
Bielefelder StraBe ab Abzweig BahnhofstraBe Richtung
Wippenflut konnten dagegen mit einer temporaren halb-
seitigen Sperrung stets befahren werden.

AUSSTATTUNGSELEMENTE IM
OFFENTLICHEN RAUM

Im Zuge der Sanierung wurde der StraBenraum mit neuen
Beleuchtungselementen und Bénken ausgestattet. Trotz
des vorwiegend historischen Charakters des Ortskerns
wahlte die Gemeinde auf Anraten des Planungsbliros eine
schlichte Stableuchte ohne Schirm, wie sie in dhnlicher
Form bereits im Kurpark aufgestellt worden war. Nostalgi-
sche Leuchten mit Schirm, so die Ansicht des Planers, wa-
ren in der Regel wenig erfolgreiche Versuche, Gegenwart
und Geschichte miteinander zu verbinden. Die Stableuch-
te sei einerseits ein klares Bekenntnis zur heutigen Zeit,
andererseits falle sie durch ihre schlichte Stabform wah-
rend des Tages kaum auf. Die Leuchtenfirma Trilux lie
nach Aufforderung des Planungsburos extra fiir Bad Laer
eine im Durchmesser schmalere Variante des bekannten
Katalogmodells bauen, um sich den kleinen Dimensionen
des Ortskernes anzupassen. Das Leuchtenmodell wurde
von dem Uberwiegenden Teil der Bevélkerung positiv auf-
genommen. Nicht immer unproblematisch war die Stand-
ortsuche der Leuchten, da durch die vorgeschriebenen
Rangierflichen fiir Feuerwehr und Rettungsdienste gele-
gentlich Leuchten naher an ein Geb&ude riicken missen,
als es furr die Ausleuchtung der Strale sinnvoll war. Fiir den
Einsatz atmosphérischer Beleuchtung wurden im Zuge der
BaumaBnahme Leerrohre verlegt und Schéachte gebaut,
um nachtraglich problemlos Bodenstrahler oder temporare
Beleuchtung installieren zu kdnnen, ohne mit Leitungsgir-
landen die StraBe tberbriicken zu mussen.

Mit der Stadtsanierung ist auch ein neuer Banktyp ins
Ortszentrum Bad Laers eingezogen. Bei der Wahl des Typs
Calma des Osnabrticker Stadtmdbelherstellers Runge wa-
ren das zeitlose Design aus Holz und Aluguss sowie die
etwas erhohte und leicht nach vorne geneigte Sitzflache
entscheidend, die besonders dlteren Menschen entgegen
kommt, gleichzeitig aber allen Altersgruppen viel Sitzkom-
fort bietet. Bei den Fahrradstindern kam ein schlichtes,
preisglinstiges, feuerverzinktes Rohrgestell zum Einsatz.

BEPFLANZUNG IM STRASSENRAUM

Eingezwdngt in viel zu kleinen Baumscheiben waren die
Standortbedingungen fir die vorhandenen StraBenbdume
aus Eichen und Hainbuchen vor der Sanierung mehr als
unglinstig, was deren Erscheinungsbild anzusehen war.
Hinzu kam, dass diese Baumarten zu groBe Kronen be-
kommen fur gebdudenahe Standorte. Daher entschieden
sich Gemeinde und Planer fiir neue Baumarten, grofRere
Pflanzbeete und teilweise gednderte Standorte. Mit der
Verteilung der unterschiedlichen Baumarten definierten
die Planer die betreffenden Orte. So stehen in der Ibur-
ger Strafe und im westlichen Teil der Bielefelder StraRe
schmalkronige Hainbuchen, im Kreuzungsbereich Bahn-
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hofstraBe/Bielefelder StraBe Gleditschien mit einer locke-
ren Krone und in der stidlichen KesselstraRe Apfeldorn, hier
und da verteilt stehen Japanische Zierkirschen mit einer
trichterférmigen Krone. Die Baume stehen in einer grof3-
ziigigen Baumscheibe und sind mit niedrigen Strauchern
wie etwa Sommerspieren oder Apfelrosen unterpflanzt.

KUNST IM OFFENTLICHEN RAUM

Kunst im 6ffentlichen Raum in Form von Wasserspielen
spielten in den Anfangstiberlegungen zwar eine Rolle, fie-
len aber aufgrund des engen Budgets und hinsichtlich der
hohen Wartungsaufwendungen bei den Detailplanungen
weg.

PIEPSTEIN IM OFFENTLICHEN RAUM

Piepsteinfunde wéhrend der StraRenbauarbeiten fiihrten
nicht nur zu Verzégerungen im Baufortschritt, sondern sei-
tens der Gemeinde auch zu Uberlegungen, den regional-
typsichen Naturstein im 6ffentlichen Raum wieder stérker
in Erscheinung treten zu lassen. So wurden an verschiede-
nen Stellen im Sanierungsgebiet erhéhte Beete aus Piep-
steinmauern und Sandsteinabdeckungen erstellt.




VERZOGERUNG IM BAUSTELLENABLAUF

Das schon vorher angesprochene Vorkommen des Piep-
steins auf dem Gemeindegebiet von Bad Laer hatte auch
Einfluss auf den Fortgang der Tiefbauarbeiten im Sanie-
rungsgebiet. So stieB man bei den Leitungsarbeiten ver-
schiedene Male auf Schichten von Piepstein oder auch nur
auf groBere Einzelsteine. Dies hielt den Baustellenverlauf
zwar auf, brachte aber den Bauzeitenplan nicht nennens-
wert durcheinander. Die geborgenen Piepsteine wurden
gesammelt und konnten teilweise fir gestalterische MaR-
nahmen im Sanierungsprozess eingesetzt werden.

Vorher - Nacher
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Private Mallnahmen

Bei der Stadtsanierung in Bad Laer standen zweifellos die
offentlichen MaBnahmen der Stralenraumgestaltung im
Vordergrund. Wéhrend des gesamten Prozesses, von den
vorbereitenden Untersuchungen 2008 bis zur laufenden
Sanierung, appellierte die Gemeinde mit Unterstiitzung
des Sanierungstragers und der Planer zudem an die pri-
vaten Hauseigenttimer, sich aktiv an der optischen Anpas-
sung des privaten Strafenraums an den der &ffentlichen
Flachen zu beteiligen.

Im Rahmen der Arbeiten zum stddtebaulichen Rahmen-
plan wurden die nach Ansicht der Gemeinde und der
Planungsburos Ortsbild pragenden Gebaude erfasst. Aus
dieser Liste sind nach Priifung durch das Land Niedersach-
sen 20 Gebdude bzw. Gebdudeensembles als Stadt- und
Ortsbild pragend anerkannt worden.

Um den Interessen von Eigentlimern addquat begegnen
zu koénnen, stand mit dem Sanierungstrager BauBeCon ein
kompetenter Ansprechpartner zur Verfligung. Vorrangig
ging es dabei um Auskinfte zu baulichen Erneuerungs-
moglichkeiten und die Férderung von PrivatmaBnahmen.
Dabei waren eine Begehung und Priifung der Bausubstanz
sowie der Abschluss eines Modernisieruzngsvertrages Vor-
aussetzung. Die Gemeinde Bad Laer gewdhrte im Rahmen
der am 30.6.2011 beschlossenen Modernisierungsrichtli-
nie jedem Eigentlimers eines Ortsbild pragenden Gebau-
des eine Forderung. Alle anderen Gebdudeeigentiimer im
Sanierungsgebiet konnten erhohte steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten nutzen. Luxusmodernisierung von
Wohnraum wurde von vornherein ausgeschlossen. Mo-
dernisierungs- bzw. InstandsetzungsmaBnahmen waren
dann forderfahig bzw. fiihrten zu steuerlichen Vergiins-
tigungen, wenn die entsprechenden Mafnahmen den
Wohnwert verbessern und an gesunde Verhéltnisse an-
passen. Bei der Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen
an Gewerbebauten wurde der Grundsatz verfolgt, dass
sich durch die geplanten MaBnahmen die Situation der
Gewerbetreibenden deutlich verbessern muss.

Folgende Gebaude wurden saniert bzw. instandgesetzt:

Wohn- und Geschiftshaus, Paulbrink 6 (Bild 1)
Erneuerung der historischen Fassade zur Nord- und West-
seite

Gastehaus, Paulbrink 8 (Bild 3 und 7)
Umfassende Sanierung und Umbau des Gebédudes, Erneu-
erung von Fassade und Fenstern

Paulbrink 4 (Bild 2, 4)
Bau von Beet und Terasseneinfassungen aus Piepstein

Gewerbeflache, Warendorfer StraBe Ecke StidstraBBe

(Bild 5)

Umfangreiche Umbau- und SanierungsmalBnahme

eines ehemaligen Nutzfahrzeugbetriebes in ein Bliro-,
Produktions- und Lagergebdudes
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Piepsteinscheune, BrinkstraBe 2 (Bild 6)

Hier handelt es sich um die umfassende Sanierung einer
Piepstein-Scheune und Ausbau zu Gewerberdumen und
im Dachgeschoss zu einer Ferienwohnung. Die Vorfldche
wurde durch den Eigentiimer mit einem dem sandfarbigen
Klinkerstein &hnlichen Betonstein befestigt, aulBerdem
wurden erh6hte Beete mit Natursteineinfassung angelegt
und mit Zierkirschen, Strduchern und Stauden bepflanzt.

Wohnhaus, Paulbrink 11 (Bild 8)

Am historischen Gebdude Restaurierungs- und Putzar-
beiten, Austausch von Eichenbalken sowie Erneuerung
der Fenster

Wohn- und Geschiftsgebaude, Warendorfer StraBe 5
(kein Foto)

Umfassende energetische Sanierungen an der Fassade
und Modernisierungsarbeiten im und am Gebdude

Dariiber hinaus haben diverse Eigentlimer die Gunst der
Stunde genutzt und unabhangig von Fordermitteln Sa-
nierungen durchgeflhrt, die sehr positive Effekte auf das
Ortsbild austiben.
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Erfreulicherweise wurden durch den Einsatz privater Eigentiimer auch
zentrale stddtebauliche Missstdnde in Form von leerstehender und
nicht erhaltenswerter Bausubstanz behoben. So erwarb das Woh-
nungsbauunternehmen Stephanswerk das Betriebsgebdude der ehe-
maligen Nordwestdeutschen Bettfedernfabrik im Paulbrink 5 und er-
richtete nach Abbruch des Geb&dudes in enger Abstimmung mit der
Gemeinde einen Komplex mit seniorengerechten Wohnungen, Sozial-
station und Tagespflege.

AuRerdem wurde auf dem Grundstlick einer ehemaligen Fleischerei in
der Warendorfer StraBe nach Abbruch der Produktions- und Verkaufs-
rdume ein Wohnhaus errichtet.

Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit und die Birgerbeteiligung wa-
ren bei der Sanierungsmalnahme von groBer Bedeutung.
Die vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtsanierung
und deren Veroffentlichungen in den Jahren 2008 und
2010 sowie die skizzierten Pldne fir das Sanierungsge-
biet hatten besonders bei einzelnen Geschéftsinhabern
im Sanierungsgebiet zu Unruhe gefiihrt, da sie durch die
BaumaBnahmen UmsatzeinbuBen befiirchteten. Daher
waren die Gemeinde, vertreten durch den damaligen Bur-
germeister Holger Richard sowie dem damaligen Leiter
des Bauamtes Frank Scheckelhoff, der Planungsgemein-
schaft Schupp+Thiel Landschaftsarchitekten, den Archi-
tekturbiiros Kotter (vorbereitende Untersuchungen) und
Saltzmann.Saltzmann-Stoll (stadtebaulicher Rahmenplan),
dem Ingenieurbiiro Thomas & Bokamp sowie dem Sanie-
rungstrdger BauBeCon bemiht, méglichst friihzeitig die
Bevolkerung Bad Laers positiv einzustimmen auf die sich
ergebenen Verdnderungen.

So lud die Gemeinde nach Vorlage der vorbereitenden
Untersuchungen und deren Erweiterung vom 30.11.2010
zu einer ersten Blrgerversammlung am 9.12.2010 ein. An
diesem Termin wurden das Forderprogramm, das Sanie-
rungsverfahren, die formliche Festlegung und die Gren-
zen des Sanierungsgebietes erldutert und tber den Einsatz
von Fordermitteln und steuerliche Verglinstigungen fiir
private Modernisierungen informiert. Zur Sprache kamen
weiterhin finanzielle Fragen rund um die Ausgleichsbetra-
ge, die die Gemeinde von den Privateigentiimern fiir die
Bodenwertsteigerung erhebt und zur Finanzierung der Sa-
nierungsmalnahme verwendet. Der Schlusssatz des Bir-
germeisters auf der Einladung gibt die Intention wieder:
»FUr ein erfolgreiches Gelingen des Sanierungsverfahrens
ist eine aktive Beteiligung der betroffenen Grundstiicksei-
gentlimer, Mieter und Pichter, aber auch der Gbrigen Of-
fentlichkeit von entscheidender Bedeutung. Daher freue
ich mich schon jetzt auf lhr zahlreiches Erscheinen. Nutzen
Sie die Moglichkeit, die Entwicklung der Gemeinde zu be-
gleiten!"

Zur gleichen Zeit wurden gemaR § 139 Baugesetzbuch die
Trager 6ffentlicher Belange (TOB) zu einer Stellungnahme
aufgefordert. Von den angeschriebenen 37 Adressaten
antworteten 28, von denen wiederum 13 Anregungen
Ubermittelten. Diese Anregungen gingen zwischen dem
24.11. und 17.12.2010 ein und wurden, soweit sie im
Bauverlauf relevant wurden, von der Bauleitung bertick-
sichtigt.

Eine zweite Blrgerversammlung fand am 25.8. 2011 statt,
um Uber den weiteren Planungsfortschritt zu informie-
ren. Hier ging es vor allem auch darum, tiber das private
Engagement im Rahmen der Stadtsanierung zu beraten
und aufzukldren dartiber, dass der Rahmenplan und die
damit in Zusammenhang stehenden Vorschldge zu MaB-
nahmen an Ortsbild pragenden Gebauden nur Vorschlage
aufzeigen und keine rechtliche Weisungskraft haben. In
der Burgerschaft hatten sich Sorgen breit gemacht, dass
Eigentimer durch die Planungen zu Mafnahmen an ihren
Gebduden gezwungen werden kdnnten.

Eine weitere wichtige MaBnahme zur aktiven Biirgerbe-
teiligung war die Einrichtung einer Stadtsanierungs-Seite
auf der Internetprésenz der Gemeinde. Auf dieser Seite
standen der stadtebauliche Rahmenplan und die aktuellen
Planungsstdnde zum Ansehen bzw. Herunterladen bereit.
Auch anstehende o&ffentliche Termine wurden hier be-
kannt gegeben.

Zum Frihjahr des Jahres 2012 hatte die Gemeinde an der
KesselstraBe eine Flache mit verschiedenen Pflasterungs-
mustern angelegt und ausdrticklich zum Besuch der Fl&-
che eingeladen. Bei einem Ortstermin bestand dann die
Maéglichkeit, sich vom Planer informieren zu lassen und
fur die personlich bevorzugte Pflasterart seine Stimme ab-
zugeben. AuRerdem war die Stimmabgabe auch Gber die
Internetseite der Gemeinde moglich. Dadurch ergab sich
ein Stimmungsbild, das Schwankungen unterlegen hatte,
nachdem neben den zunédchst favorisierten Betonsteinva-




rianten noch Pflasterklinker zur Auswahl stand. Zudem lud
die Gemeinde ein, von dem Treffpunkt an den Musterfla-
chen aus mit dem Stadthistoriker Bad Laers, Ludwig Wahl-
meyer, einen informativen Spaziergang durch den Ort zu
machen.

Weiterhin engagierte die Gemeinde die Filmagentur Due-
ma Media aus Minster, die vor Beginn der BaumafRnahme
im Abstand mehrerer Wochen jeweils einen Vertreter der
Burgerschaft durch den Ort begleitete und dessen Vorstel-
lungen Gber nétige Verdnderungen in Bad Laer aufnahm.
Diese etwa fuinf Minuten dauernden Filmclips wurden on-
line gestellt und regten so die Diskussion Uber einen kon-
sensfahigen Weg an.

Mit Beginn der BaumalRnahme nutzte die Gemeinde Bad
Laer die monatlich erscheinende, kostenlos ausliegende
Zeitung ,Bad Laer Aktuell” und warf jeweils auf einer
Doppelseite einen Blick auf die Baustelle — der Blick kam
dabei von ganz unterschiedlichen Seiten. Im Vordergrund
standen Menschen, die in irgendeiner Weise an der Stadt-
sanierung beteiligt waren — sei es als Bauarbeiter, als In-
genieur des Energieversorgers, als Vertreterin des Sanie-
rungstragers, als Hotelier, als Stadthistoriker und so weiter.
Dieses Medium wird von fast jedem Bulrger gelesen und
bewdhrte sich als aktuelle Informationsquelle.

Dann richtete die Gemeinde in einem leerstehenden Ge-
werbegebdude ein Baubdiro ein, dass an einem Tag in der
Woche besetzt war. So konnten interessierte Biirger im
direkten Kontakt mit Fachleuten Fragen stellen, Lob und
Kritik &uBern und Vorschldge einbringen.

Im Mérz 2013 fand eine weitere Blrgerversammlung
statt. Die BaumaBnahme hatte begonnen und hier gab die
Gemeinde erneut die Moglichkeit, mit den Planern, dem
Bauamtsleiter und dem Sanierungstrager Fragen zum wei-
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teren Bauablauf zu klaren. Im Vordergrund standen dabei
die Fragen nach den voraussichtlichen Bauzeiten, wo die
Baustelle zu welchem Zeitpunkt ist, welche Behinderungen
sich ergeben und ob StraRen gesperrt werden und wenn
ja, in welchen Abschnitten zu welcher Zeit. Besonders den
Geschaftsleuten an den betroffenen StraBenabschnitten
war daran gelegen zu erfahren, mit welchen MalRnahmen
der Zugang zu ihren Ladenlokalen gewahrleistet werden
konnte.

Im Frahherbst 2013 luden Blrgermeister und Verwaltung
zu einem Sanierungsfest ein, das am Nachmittag begann
und an dem sich Burger mit Info- und Verpflegungsstan-
den beteiligten. Damit sollte die Fertigstellung der Teilab-
schnitte Iburger StraBe, BrinkstraBe und siidliche Kessel-
strale gefeiert werden. Das Heimatmuseum war gedffnet,
eine Hupfburg wurde aufgebaut, gefiihrte Expertenrund-
gange wurden angeboten. Den Abend beschloss man mit
Bratwurst, Bier und musikalischer Unterhaltung auf dem
Thieplatz.

Die Angebote der Gemeinde zur Information und Beteili-
gung an den SanierungsmaBnahmen wurden von der Be-
volkerung intensiv genutzt.

Bad Laer wird noch attraktiver

Abschluss der Sanierung

Nach §154 Abs. 1 BauGB hat ,der Eigentiimer eines im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stlicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Erhohung des Bodenwer-
tes seines Grundstticks entspricht.” Dieses Zitat verdeut-
licht, dass die Gemeinde nur geringen Spielraum bei der
Erhebung der Ausgleichbetrage hat und die Eigentimer
mit in die Verantwortung nehmen muss. Die sanierungs-
bedingte Werterhdhung besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB
aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich
fur das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware (An-
fangswert) und dem Bodenwert, der sich fiir das Grund-
stiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes (Endwert)
ergibt.

Dementsprechend wurde, sobald das Ende der Sanierungs-
maBnahmen abzusehen war, der Gutachterausschuss des
Landkreises Osnabriick mit der Erstellung der sanierungs-
bedingten Bodenrichtwertkarte beauftragt. Auf Basis des
sog. Niedersachsenmodells ermittelte dieser fur verschie-
dene Zonen im Sanierungsgebiet die sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung vom Beginn der Sanierung bis zu
ihrem Ende.

Am Wertermittlungsstichtag 17. Juni 2015 lagen die sa-
nierungsunbeeinflussten Bodenwerte zwischen 60 und
160 Euro pro Quadratmeter (Anfangswert) und stiegen je
nach Zone auf einen Endwert, der zwischen 5 und 15 Euro
pro Quadratmeter héher lag. Dabei stellten die Gutachter
auch eine Erhéhung des Bodenwerts fur Immobilien fest,
die nicht unmittelbar an einer sanierten StraBe lagen, weil
sie von einem sog. Strahlungseffekt eines sanierten Stra-
Renabschnitts ausgingen. SchlieBlich legte das Gutachten

in den Grenzen des Sanierungsgebietes auch einzelne Be-
reiche fest, auf denen es zu keiner Bodenwertsteigerung
gekommen ist.

Die Gemeinde Bad Laer hat zur Information der von
Ausgleichsbetragen betroffenen Anlieger eine Birgerver-
sammlung veranstaltet. Im Anschluss daran konnten mit
einem Grolteil der Eigentiimer nach Erdrterung der indi-
viduellen Eigentumssituation Abl6severeinbarungen zur
vorzeitigen Zahlung des Ausgleichsbetrages abgeschlos-
sen werden. Die fehlenden Eigentiimer werden nach Auf-
hebung der Sanierungssatzung zur Zahlung aufgefordert.

Ausgleichsbeitrage

Die Sanierungsmalnahme in Bad Laer , Historischer Orts-
kern mit Kirchhofburg" wurde am 26. April 2015 offiziell
mit Durchschneiden des Baustellen-Absperrbandes am
Platz ,,Im Dorfe" gefeiert. Zu diesem Datum stand noch
nicht fest, dass die Bereiche Rathausumfeld und nordliche
Fortfihrung der BahnhofstraBe bis zur Remseder Strafe
aus der Sanierung herausgenommen werden. Fur been-
det erklart wurde die Stadtsanierung erst auf einer Rats-
sitzung Ende Januar 2016, auf der aus Haushaltsgriinden
beschlossen wurde, keine weiteren Mittel mehr fur
die Stadtsanierung bereitzustellen.

Mit einer Aufhebung der Sanierungssatzung ist im Jahr
2018 zu rechnen.



Kosten der Sanierung

Der Gesamtfinanzierungsbedarf fiir die MaBnahmen der Ortskernsa-
nierung wurde im Rahmen der Programmanmeldung auf 2,85 Mio.
Euro beziffert. Mit der Aufnahme in das Programm , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren" stellte der Bund Stadtebaufordermittel in Héhe von
900.000 Euro in Aussicht. Das entspricht einem Finanzierungsverhaltnis
von 2/3 durch die Gemeinde und 1/3 durch den Bund.

Dartiber hinausgehende Kosten waren, nach Abzug moglicher Einnah-
men, vollstdndig durch die Gemeinde zu tragen.

Zum Ende stellte sich die finanzielle Situation wie folgt dar (gerundet):

AUSGABEN

Gutachten, Planungen 47.720 €

(Verkehrswertgutachten, stadtebauliche Rahmenplanung)

Offentlichkeitsarbeit 48.870 €
Grunderwerb 1.350 €
ErschlieBungsmaBnahmen 2396250 €

(StraBe, Wege, Plitze)

BaumaBnahmen 114.260 €

(Zuschisse zu privaten Modernisierungen)

Sonstige MalRnahmen 257.510 €

(Beauftragte, Abwicklung, Dokumentation)

Summe der Ausgaben 2.865.960 €
forderfahiger Anteil 1.947.150 €
Ausgleichsbetrige (kalkuliert 416.640 €
Zinsen 230 €
Stadtebaufordermittel 510.090 €

(1/3tel-Zuschuss)

Summe der Einnahmen 926.960 €

Eigenanteil der Gemeinde

an den forderfahigen Kosten 1.020.190 €

Eigenmittel der Gemeinde,

dartber hinaus eingesetzt 918.810 €
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Wirkung der Sanierung

Der Einsatz hat sich gelohnt, die Gemeinde hat die Auf-
nahme in das Stadtebauférderungsprogramm und die da-
mit verbundene Entwicklungschance genutzt. Die Sanie-
rungsziele konnten erreicht werden.

Voraussetzung fiir den Erfolg waren eine sorgfaltige Vor-
bereitung der Sanierung sowie die Tatsache, dass die Er-
schlieBungs-, Modernisierungs- bzw. GestaltungsmaBnah-
men mit hohem fachlichen Know-how, vereinten Kraften
und vollem Einsatz aller an Planung und Bau Beteiligten
realisiert werden konnten. Die wesentlichen Verdnderun-
gen liegen in der Neugestaltung der 6ffentlichen Strafen-
raume. Diese Neugestaltung hat visuelle und funktiona-
le Aspekte. Bad Laer ist in weiten Teilen des Ortskernes
weggekommen von dunklen Asphaltpisten, grau gepflas-
terten Burgersteigen und nicht bedarfsgerechten Beeten
fur StraBenbaume. Jetzt ziert Klinkerpflaster den gesamten
StraRenraum. Funktionshinweise werden in diesem Stra-
Benraum durch die unterschiedlichen Farben des Klinkers
gegeben, unterstltzt durch eine helle, flache Entwasse-

rungsrinne aus einem breiten Betonstein mit Granitvorsatz
entlang der Fahrbahnseiten. Die nicht vitalen StraBenbau-
me, in der Regel groBkronige Eichen und Hainbuchen,
wurden entfernt, und in die groReren Beete sind schmal-
kronige Hainbuchen, lockerkronige Gleditschien oder Zier-
kirschen mit einer nur mittelgroB werdenden Trichterkrone
eingezogen. Diese Baume wurden mit bluhenden Gehol-
zen unterpflanzt, was neben den Steinarbeiten das zentra-
le Anliegen der Stadtsanierung unterstiitzt: Den Ortskern
heller und freundlicher zu gestalten und damit den gan-
zen Ort attraktiver fir die Bevolkerung und Besucher zu
machen. Attraktivitdt hat aber auch funktionale Gesichts-
punkte, und die hatte die Stadtsanierung ebenfalls in den
Blick genommen.

Barrieren wurden durch einen niveaugleichen Ausbau von
Fahrbahnen und Gehwegen eliminiert. Durch Klinker statt
Asphalt auf den Fahrbahnen wird zudem ein weiteres Ziel
erreicht: Der Autoverkehr verlangsamt sich aufgrund der
Fugen fast automatisch auf das Tempolimit von 30 Km/h,




das durch die Fertigstellung der UmgehungsstraBen im
Ort gilt. Die durch den niveaugleichen Ausbau entstan-
dene GroRzligigkeit und die durch Wegfall trennender
Elemente entstandenen platzartigen Situationen konnten
das Motto der Stadtsanierung , Strale als Lebensraum" im
Sanierungsbereich Wirklichkeit werden lassen.

Die positive Entwicklung im 6ffentlichen Raum zog an ver-
schiedenen Stellen privates Engagement nach sich. Wéh-
rend der Piepstein als zu verwendendes Baumaterial weit-
gehend aus dem Blick des Bad Laerers verschwunden war,
erlebte er im Rahmen der Ortskernsanierung eine kleine
Renaissance. Ohne diese stddtebauliche MaBnahme wé-
ren die verschiedenen Beet- und Terrasseneinfassungen
an Ortsbild pragenden Gebduden und im offentlichen
Raum nicht gebaut worden. Ebenso wichtig wie das op-
tisch wahrnehmbare Erscheinen dieses interessanten und
fur den Ort markanten Natursteines ist die soziale Wir-
kung, die dessen Verwendung innerhalb der Blirgerschaft
austibte und moglicherweise immer noch ausiibt. Dass
sich mehrere Eigentlimer einer nach dem anderen dazu

entschloss, an bzw. vor seinem Gebdude den Piepstein zu
verbauen und zudem dafir im Ort bekannte Handwerker
anstellten, die langst in Rente waren und nochmal 6ffent-
lich wahrnehmbar in ihrem Element sein konnten, kann als
Forderung eines Zusammengehorigkeitsgefiihls gar nicht
hoch genug bewertet werden. Mit dem Piepstein hatte
man einen Stoff gefunden, mit dem Gemeinsamkeit und
ein Bekenntnis zum Ort kommuniziert werden konnte.

Ebenfalls nicht ganz unwichtig fur den positiven Ausgang
der BaumaBnahme waren die Wahl des Bauunternehmers
und des Baustoffproduzenten. In der ordnungsgeméBen
Abwicklung des Vergabeverfahrens war nicht zwangslau-
fig davon auszugehen, dass die Firmen Feldhaus (Klinker
Vertriebs-GmbH, ansassig in Bad Laer) und Unverfehrt
(StraBen- und Tiefbau GmbH, ebenfalls anséssig in Bad
Laer) zum Zuge kommen wiirden. Durch ihr Engagement,
fur ihre Gemeinde tatig zu werden und in ihr Spuren zu
hinterlassen und durch die regionale N&he stellten sie sich
als die ginstigsten Anbieter heraus. Jetzt gehen Menschen,
die den Klinkerstein produziert und eingebaut haben, auf

ihm spazieren. Den im Ort bekannten Geschéftsfiihrern
und Bauarbeitern war es selbstverstandlich, am Ort des
Geschehens Kontakt mit der Bevolkerung aufzunehmen
und Fragen zum Bauverlauf direkt zu beantworten. So
blieb der Verwaltung und den Planern manche Ruckfrage
und Kritik erspart, die Stimmung war trotz Staub, Ldrm
und Verkehrsbehinderungen nie in Gefahr zu kippen. Er-
folg schlieRt aber auch die Tatsache ein, dass diejenigen,
die der Stadtsanierung vor ihrem Beginn und wéhrend der
Bauphase kritisch gegenliber standen, ihre Meinung schon
bald nach Fertigstellung revidiert haben. Heute ist jeder
Bad Laerer froh, dass sich die Gemeinde fur diese Mal3-
nahme stark gemacht hat. Eine negative Stimme ist kaum
zu finden. Einen Querschnitt verschiedener Beteiligter soll
hier gegeben werden. So duBerte sich ein Hotelier, der mit
seinem Haus nicht unmittelbar an einer sanierten StraBe
liegt: ,Mit der Stadtsanierung hat Bad Laer einen guten
Schritt nach vorne gemacht. Auch von meinen Stammgas-
ten habe ich sehr positive Reaktionen bekommen. Ich wir-
de mir wiinschen, dass es weitergeht und andere Bereiche
im Ortskern in der gleichen Qualitat umgebaut werden."




Ein direkter Anlieger gab zu Protokoll: ,, Unserem Geschéft
hat die Stadtsanierung sehr gut getan. Durch das Anhe-
ben des StraBenniveaus sind Barrieren verschwunden, was
unseren Kundinnen und Kunden sehr entgegenkommt.
Mit dem Wegfall der Stufen in unser Geschéft ist es jetzt
bedeutend einfacher, Waren nach drauBen zu stellen. Wir
Anlieger sind zwar auch zur Kasse gebeten worden, aber
es handelt sich ja ganz klar um eine Wertsteigerung, und
die Gemeinde hat sich mit dem Verbauen des Piepsteins im
offentlichen Raum viel Miihe gegeben, den Straenraum
zusatzlich zu verschonern. Das kommt uns, aber auch allen
Passanten, Blirgern und Gésten zugute.” Ein &lterer Kur-
gast duBerte sich wie folgt: , Ich war mit meinem Rheuma
vor Uber zwanzig Jahren zum ersten Mal in Bad Laer. Das
ist jetzt kein Vergleich zu damals. Endlich kann man ohne
Rauf und Runter durch den Ort gehen. Weil ich nur noch
mit dem Rollator drauBen rumlaufe, mache ich jetzt den
Daumen hoch und sage Dankeschdn!* Erwdhnenswert ist
auch die kurze Stellungnahme von Hans Hubert Schowe.

,Ich kann als Vorsitzender des Kur- und Verkehrsvereins
sagen, dass die Stadtsanierung in Bad Laer eine sehr sinn-
volle und schéne MaBnahme fiir die einheimischen Burger
und fir unsere Géste ist. Durch die neue StraRengestal-
tung ist es gelungen, moderner zu werden, ohne die his-
torischen Spuren in unserem Ort zu verwischen oder zu
Uberdecken. Das ist genau mein Ansatz: Bewahrtes Altes
bewahren und Neues wagen."” Dann hat sich ein Pachter
von Geschaftsraumen zur Stadtsanierung geduBert. ,Bad
Laer ist mit der Stadtsanierung auf jeden Fall attraktiver
geworden. Die BrinkstraBe heute hat mit der Brinkstrafe
damals nichts mehr gemeinsam. Die GroRzligigkeit der
schmalen StraBe verblufft mich immer wieder."

Der Erfolg einer Stadtsanierungsmalinahme wie in Bad
Laer liegt auf der Hand und liest sich am Vergleich des
Vorher-Nachher-Zustandes ab. Mit den vorbereitenden
Untersuchungen zur Stadtsanierung hatte man die stad-
tebaulichen Missstdnde in Bad Laer deutlich offengelegt.

Dies wiederum hat die Auseinandersetzung darlber, was
verdndert werden kann und sollte, befordert. Die Neuge-
staltung des StraBenraums hat den Blick auf diesen Le-
bensraum geschérft und architektonische, vor allem aber
freiraumplanerische Verbesserungen nach sich gezogen.
An dieser Stelle, insbesondere bezogen auf die Wirkung
der Ortsbild pragenden Gebdude, wére weiteres Engage-
ment wiinschenswert. Dies gilt auch fir den Leerstand an
gewerblich genutzten Immobilien — hier ist zu erwarten,
dass die qualitativen Verbesserungen des offentlichen
StraBenraums in diesen Sektor hineinwirken und eine
kleinteilige und vielféltige Einzelhandelslandschaft fordern.
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