Sanierungsgebiet ,,Ortskern Ronnenberg*
- Satzung uber die férmliche Festlegung -

Erlauterungen und Griinde zur férmlichen Festlegung

Die vorliegenden Ausfiihrungen stellen die Grundlage Uber den Satzungsbeschluss der Stadt
Ronnenberg gemal § 142 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes

,Ortskern Ronnenberg*

dar.

Begrindung:

ISEK / Rahmenplanung und Vorbereitende Untersuchung Ortskern Ronnenberg

Der Rat der Stadt Ronnenberg hat in seiner Sitzung am 03.04.2019 die Vorbereiten-
de Untersuchung gemall 8 141 BauGB beschlossen (siehe Beschlussvorlage
VO/271/2019). Dieser Beschluss wurde gemalR § 141 Abs. 3 BauGB offentlich be-
kanntgemacht. Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchung wurde
ausgelegt.

Der Untersuchungsbereich beinhaltet das Gebiet mit den StraRen Uber den Beeken,
Lange Reihe und Hagentor, den Kirchberg sowie den Alten Friedhof bis einschliel3-
lich des Bereichs um das Gemeinschaftshaus am Weetzer Kirchweg. In der Be-
standsanalyse wurde das Plangebiet unter Betrachtung planungsrelevanter Katego-
rien untersucht, um ein umfassendes Bild der Gesamtsituation des Ronnenberger
Ortskerns zu erlangen. Dazu zahlen historisch relevante, baulich-rdumliche, demo-
graphische sowie sozio-6konomische Aspekte. Zu der Bestandsanalyse z&hlt auch
die Zusammenstellung der Herausforderungen im Sinne von gesamtraumlichen
Starken und Schwachen.

Die Herausforderungen wurden, soweit sie stadtebauliche Wirkungen entfalten, als
stadtebauliche Missstande im Sinne des Stadtebauforderungsrechtes dokumentiert.
Die mit der Bevdlkerung Ronnenbergs herausgearbeiteten stadtebaulichen Potenzia-
le wurden positiv in einem integrierten Handlungskonzept zusammengefasst und in
das Malinahmenkonzept der Stadtebauférderung eingearbeitet.

Die Beurteilung der stadtebaulichen Missstande beruht einerseits auf den Ergebnis-
sen der Bestandsanalyse und andererseits auf den Anregungen, die seitens der Be-
volkerung in den Planungswerkstatten an das beauftragte Planungsbiro und die
Stadtverwaltung herangetragen wurden.

Des Weiteren wurden Missstdnde, die im Laufe des Untersuchungsprozesses er-
kannt wurden, analysiert und dynamische Lésungsmaoglichkeiten eruiert.
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Sanierungsziele

Fiur die Ausarbeitung des Entwicklungskonzeptes wurden die Ergebnisse der Pla-
nungswerkstatten, die Ergebnisse der zahlreichen Gesprache mit den lokalen Akteu-
ren und Initiativen sowie die Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandsaufnahme zu-
sammengefasst und daraus Leitvorstellungen fur die Entwicklung des Ortskerns er-
arbeitet. Alle befragten Akteure haben Ziele fir eine Verschonerung des Ortskerns
und eine Verbesserung der Funktionalitat formuliert. Der zentrale Bereich um die Kir-
che zwischen Uber den Beeken und Am Weingarten / Hinter dem Dorfe bilden dabei
das Kernstiick. Eine stadtebauliche Sanierung sollte folgende Sanierungsziele ver-
folgen:

1. Erhalt und Ausbau der Funktionalitdt des historischen Ortskerns mit
Nutzungsmischung und baukulturellen Qualitaten. Das historische
Stadtbild und die historische Stadtstruktur mit ihrer Nutzungsmischung bil-
den die Grundlage, weil sie Lebendigkeit und Attraktivitat des Zentrums si-
chert.

2. Ausbau der Attraktivitat des Offentlichen Raumes Der Ortskern wird zur
,guten Stube® und Treffpunkt der Blrger, wenn er eine attraktive baulich-
raumliche und gestalterische Qualitat aufweist und mit ausreichend Barrie-
refreiheit fir alle Bewohner erreichbar ist.

3. Unterstlitzung der Angebote des Einzelhandels und der Dienstleistun-
gen. Um die Qualitat der Kernstadt zu erhalten, braucht es Strategien zum
Angebot und auch zu der rdumlichen Konzentration von Handel und Kauf-
kraft.

4. Ausbau der offentlichen Infrastruktur. Verbesserung der 6ffentlichen Infra-
struktur im Ortskern mit Schulen, Gemeinschaftseinrichtungen und weite-
ren offentlichen Einrichtungen.

5. Erhalt des historisch gepragten Ortsbildes. Der historische Ortskern mit
seinen zahlreichen, auch denkmalgeschiitzten Gebauden, dokumentiert
die baukulturelle Qualitat und damit Attraktivitat einerseits und ermoglicht
die Standortsicherung fur das Wohnen im Ortskern andererseits. Ange-
strebt wird die Unterstiitzung der Fassadengestaltung ortsbildpragender
Gebaude. Die Wiedernutzung von fehl- und mindergenutzten Gebauden ist
strategisch zu begleiten.

6. Verbesserung der Erreichbarkeit im Umweltverbund. Die gute Einbindung
in die Gesamtstadt ist grundlegende Voraussetzungen fur einen funktions-
fahigen Ortskern. Es muss ein ausgewogenes Mafd zwischen Erreichbar-
keit mit dem PKW, Erreichbarkeit mit OPNV, Fahrrad und zu FulR sowie At-
traktivitdt der Aufenthaltsqualitat fur alle Generationen gefunden werden.

7. Sanierungs- und ,,Citymanagement” zur Starkung der Kooperation. Orts-
entwicklung ist nicht nur eine ausschlief3lich kommunale Aufgabe. Die Ko-
operation zwischen Stadtverwaltung, der organisierten privaten Wirtschatft,
des Handels und des Gewerbes in einem gemeinschaftlichen Sanierungs-
und ,Citymanagement” ist zu unterstttzen.
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Integriertes Entwicklungskonzept

Die Sanierungsziele wurden in der Vorbereitenden Untersuchung in ein integriertes
Entwicklungskonzept tberfuhrt, das die wesentlichen Grundsatze des bereits vorge-
legten und im Ausschuss fur Stadtplanung, Okologie, Wirtschaft und Feuerschutz
vorgetragenen Rahmenplans aufgreift. Fir das Entwicklungskonzept Ortskern Ron-
nenberg wurden sechs Themenfelder herausgearbeitet, die als integriertes Entwick-
lungskonzept auch fur die Programmférderung ,,Lebendige Zentren — Erhalt und
Entwicklung der Stadt- und Ortskerne“ der Stadtebauférderung von Bedeutung
sind:

e Stadtraum, Image, Identitdt und Baukultur,
e Soziales, Bildung und Kultur,

e Umwelt und Klima,

e Mobilitat,

e Arbeit und Wirtschaft,

e Wohnen und Versorgung.

Uber die thematischen Konzepte hinaus wurden die Fokusbereiche lhmer Tor mit
Buswendeschleife (Fokusbereich 1), Kirchberg (Fokusbereich 2), Lange Reihe und
Hagentor (Fokusbereich 3) sowie Alter Friedhof / Gemeinschaftshaus (Fokusbereich
4) konkretisiert.

Mit der vorgeschalteten Rahmenplanung und den Erhebungen zu der Vorbereiten-
den Untersuchung wurde deutlich, dass die Mitwirkungsbereitschaft der Bevolkerung
in Ronnenberg aul3erordentlich hoch ist. Diese Bereitschaft sollte ber den gesamten
Prozess der Sanierung unterstitzt und mit begleitenden MalRnahmen aufrechterhal-
ten werden. Sie garantiert eine anhaltende Kooperationsbereitschaft, aber auch das
Engagement der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern bei der zukunftigen
Investition in den Standort Ortskern Ronnenberg.

\ Zusammenfassung der Ergebnisse und Auswirkungen der Sanierung

Der Ronnenberger Ortskern ist in der Beurteilung seiner derzeitigen und zukinftigen
Entwicklung von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen. Aus die-
sem Grund ist eine offentliche Férderung des Stadtumbaus bei der Anpassung und
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen sehr hilfreich. Angesichts der
strukturellen Veranderungen, die dem Ortskern und dem Stadtteil Ronnenberg be-
vorstehen, ist die Sicherung der Funktion eine besondere Herausforderung. Durch
Aufwertung von offentlichen Verkehrsraumen, Griunflachen und Gemeinbedarfsein-
richtungen und behutsame baukulturell ansprechende Gestaltung der Fassaden
kann sich die Bedeutung des Ortskerns Ronnenberg im Interesse der Stadt, der Be-
wohner und der Gewerbetreibenden des Stadtteils insgesamt deutlich verbessern.
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Sanierung nach dem Baugesetzbuch / Stadtebauférderung des Bundes und der
Lander — Landesprogramm Niedersachsen

Stadtebauliche SanierungsmalRhahmen sind Vorhaben, durch die ein Gebiet zur Be-
hebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird
(8 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Voraussetzung fur die Durchfihrung stadtebaulicher
Sanierungsmal3nahmen nach den Grundsétzen und Festsetzungsmadglichkeiten des
besonderen Stadtebaurechtes des BauGB ist das Vorliegen stadtebaulicher Miss-
stande. Die Sanierung muss demnach der Behebung stadtebaulicher Missstande
dienen. Damit missen die Mal3Bhahmen der Stadterneuerung zu einer wesentlichen
Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes beitragen.

Die Bund-Lander-Programme zur Stadtebauférderung greifen in der Programmviel-
falt unterschiedliche Gebietstypen auf. Fir den Ortskern Ronnenberg wird nach den
Erkenntnissen der Vorbereitenden Untersuchungen der Schwerpunkt in der Funkti-
onsschwéche des Ortskerns gesehen und ist damit im Jahr 2020 erstmalig in das
Bund-Lander-Programm ,,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt-
und Ortskerne® aufgenommen worden, da es die wesentlichen Forderkomponenten
enthalt, die fur die Ortskernentwicklung von Bedeutung sind.

Gefordert werden in der empfohlenen Programmkomponente einzelne Vorhaben auf
der Grundlage von vorbereitenden Untersuchungen gemafi § 141 BauGB und eines
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, das als stadtebauliche Sanie-
rungsmalinahme (88 136 bis 164 BauGB) durchgefiihrt wurde. Forderféhig sind:

1. die Vorbereitung der GesamtmalRhahme wie Erarbeitung (Fortschreibung) des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes;

2. die Aufwertung des offentlichen Raumes (Stral3en, Wege, Platze, quartiersver-
tragliche Mobilitat);

3. die Instandsetzung und Modernisierung von stadtbildprdgenden Gebauden (ein-
schlie3lich der energetischen Erneuerung);

4. Bau- und Ordnungsmaf3nahmen fur die Wiedernutzung von Grundsticken mit
leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden und von Brachflachen ein-
schlie3lich stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzung;

5. Quatrtiers- bzw. Citymanagement und die Beteiligung von Nutzungsberechtigten
und von deren Beauftragten im Sinne von § 138 BauGB sowie von Immobilien-
und Standortgemeinschaften;

6. die Umsetzung von Grun- und Freiraumen unter Bericksichtigung der Klima-

schutz- und Anpassungsziele sowie MaRnahmen der Barrierearmut bzw.

-freiheit;

die Beteiligung und Mitwirkung von Bewohnern und

Leistungen Beauftragter.

© N

Mit dem Férderprogramm wird auch ein Angebot zur Einrichtung eines ,Verfligungs-
fonds® fur Stadt- und Ortskerne geschaffen. So wird eine Kombination von Baumal3-
nahmen zur Starkung der Nutzungsvielfalt mit Beteiligungs- und Mitwirkungsmal3-
nahmen unterstitzt. Das Instrument des Verfugungsfonds zielt darauf, privates En-
gagement und private Finanzressourcen fur die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Stadtbereiche zu aktivieren.

Das Programm stellt auf die Funktionsschwache von Ortszentren vor allem in kleinen
Stadten und Gemeinden ab. Ein attraktives Ortsteilzentrum weist wenig Funktions-
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schwéchen im offentlichen Raum auf und die Zentrumsfunktion wird durch attraktive
Angebote der Infrastruktur und Freiflachengestaltung gestarkt.

Erfordernisse der Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes gem. 88§ 152
bis 156 BauGB

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen erkannten stadtebaulichen
Mangel und die daraus resultierenden Neuordnungs- und Modernisierungsmaf3nah-
men bedeuten in vielen Fallen Eingriffe in bestehende stadtebauliche Zusammen-
hange und fuhren teilweise zu Veranderungen innerhalb des Ortskerns. Die Entflech-
tung entstehender Nutzungskonflikte, die Entwicklung von Freiflachen und die Um-
gestaltung von Verkehrsanlagen sind in ihrer Gré3enordnung geeignet, die beste-
henden Bodenwerte zu beeinflussen.

Aus diesen Kriterien und den von der Stadt Ronnenberg verfolgten Sanierungsab-
sichten folgt, dass es sich nicht um eine auf die Erhaltung des derzeitigen Zustandes
gerichtete Sanierung handelt, sondern um eine das Zentrum wesentlich verbessern-
de Herangehensweise. Die Sanierung schlief3t Ordnungs-, Bau- und ErschlieRungs-
mafinahmen innerhalb des Stadtzentrums ein. Durch die Malinahmen wird das Zent-
rum der Stadt in die Lage versetzt, die dem Bereich zugewiesenen Aufgaben ent-
sprechend den stadtebaulichen Zielen und Planungen zu erfullen.

Aus diesem Grund sind sanierungsbedingte Wertsteigerungen im Sanierungsgebiet
zumindest in Teilbereichen zu erwarten. Die Stadt Ronnenberg fuhrt die (klassische)
Sanierungsmal3nahme gem. 88 152 bis 156 BauGB durch. Die Einstufung als Sanie-
rungsgebiet fuhrt dazu, dass

e die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-
gen verhindert wird,

e Grundstlcke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstlickswert erworben werden kdénnen,

e Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung erzielt werden kdnnen.

Die Sanierungsziele und die stadtebaulichen Neuordnungsvorstellungen sowie die
daraus entwickelten Sanierungsmafinahmen sind unter gerechter Abwagung der pri-
vaten und 6ffentlichen Belange gemal § 136 Abs. 4 BauGB aufgestellt worden.

\ Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebiets

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist eine planerische Entscheidung, die al-
lerdings dem Gebot der gerechten Abwagung entspricht. Aus diesem Grunde wurde
das Sanierungsgebiet so begrenzt, dass sich die Sanierung, auch unter Berucksich-
tigung der finanziellen Moglichkeiten der Stadt Ronnenberg, zweckmaRig durchfih-
ren lasst. Das formlich festzusetzende Sanierungsgebiet in Ronnenberg entspricht
abgesehen von einzelnen Grundsticken in Randbereichen, die aus Grinden der
Zweckmaligkeit herausgenommen wurden, nahezu vollstandig den Grenzen des
Untersuchungsgebietes, die auch dem Integrierten Handlungskonzept bzw. Rah-
menplangrenzen entsprechen.
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Forderung ortshildpragender Gebaude

Ronnenberg kann auf eine geschichtstrachtige Vergangenheit zurtickblicken. Noch
heute sind die frihe Siedlungsgeschichte und der historische Stadtgrundriss des
Ronnenberger Ortskerns anhand von Gebauden, baulichen Elemente und der Par-
zellierung erkennbar. Die stadtraumliche Qualitat des Ortskerns wird dabei maf3geb-
lich durch Baudenkmale und weitere ortsbildpragende Gebaude bestimmt. Als Ron-
nenbergs historische Mitte ist der Ortskern auch im gesamtstadtischen Kontext iden-
titatsstiftend und schitzenswert. Ein wichtiges Ziel des integrierten Handlungskon-
zeptes ist es daher, die baukulturellen Werte des Ortskerns zu sichern und zu star-
ken, um den historischen Bestand auch in Zukunft zu erhalten.

Die Auflistung der Baudenkmaler und ortsbildpragenden Gebaude soll als Grundlage
dienen, um MalRhahmen zum Schutz und Erhalt dieser historischen Strukturen
durchfuhren zu kénnen. Die Liste umfasst elf Baudenkmale und weitere 25 das Orts-
bild pragende Gebaude.

Stadt Ronnenberg
Die Blrgermeisterin



