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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach der gelungenen Sanierung des historischen Ortskerns in
den 1980er und 1990er Jahren konnte abermals ein fur Bad Es-
sen bedeutsames Gebiet erfolgreich aufgewertet werden.

Im Rahmen der stiddtebaulichen Sanierung ,Hafenstra-
Re* wurde mithilfe des Bund-Lander-Forderprogramms ,Stadt-
umbau West“ in den vergangenen 14 Jahren aus dem brachlie-
genden Industrie- und Gewerbegebiet am Mittellandkanal ein
reprasentatives Wohn- und Freizeitareal am Wasser entwickelt.
Grundstiicksverhandlungen, Bodensanierungen, Neuerschlie-
Rfungen und Grundstiicksverkaufe sowie offentliche Baumal3-
nahmen fithrten zu einem ansehnlichen Ergebnis.

In fulSlaufiger Entfernung zum historischen Ortskern ist ein Gebiet entstan-
den, das fiir die Bevolkerung Bad Essens sowie fiir Erholungssuchende und Tou-
risten gleichermafSen attraktiv ist. 110 Menschen haben in dem neuen Wohngebiet
»An der Marina“ eine ansprechende Adresse und ein neues Zuhause gefunden. Die
Sportboot-Marina steigert den Bekanntheitswert Bad Essens uber die Landkreis-
grenzen hinaus. Die offentlichen Rdume, insbesondere die Hafenpromenade und
die Uferwege, bieten eine Aufenthaltsqualitdt mit unverwechselbarem Charme.

Hiermit konnten die Qualitdten und Potenziale am MIttellandkanal vielver-
sprechend genutzt werden, was positiv auf die gesamte Gemeinde ausstrahlt.

Der Planungs- und Umsetzungsprozess der Sanierungsmalfnahme sensibili-
sierte uns, die ortlichen Akteure, fir die offenen Aufgaben zur Verkniipfung des
historischen Ortskerns von Bad Essen mit dem Mittellandkanal und gab entschei-
dende Impulse fiir die gemeindliche stddtebauliche Entwicklung. Die noch anste-
henden Entwicklungsaufgaben an unserer Wasserseite, die auch nach der erfolg-
reichen stadtebaulichen Entwicklung im Kern des Sanierungsgebiets offen sind,
werden zukilnftig ebenfalls engagiert wahrgenommen werden.

Ich danke allen Beteiligten fiir ihren Einsatz und den Fordermittelgebern flir
die Unterstiitzung des Verfahrens.

Timo Natemeyer
Biirgermeister




Anlass der Sanierung

ie Gemeinde Bad Essen im Land-

kreis Osnabriick liegt am Fulle
des Wiehengebirges, im Ubergang
zur norddeutschen Tiefebene und
direkt am Mittellandkanal. Nachdem
sich die Gemeinde jahrzehntelang
mit Gebietserweiterungen vom Ka-
nal wegentwickelt hat, ergab sich An-
fang dieses Jahrtausends die Chance,
durch die Planung einer neuen inne-
rortlichen Wasserfront eine Umkeh-
rung der Entwicklung einzuleiten.

Das brachgefallene Industrie-
und Gewerbegebiet ,Hafenstralie”
barg ein hochwertiges innerortliches
Flachenpotential in zentraler Lage
direkt am Wasser. Eine Reaktivie-
rung dieser Flachen sollte die Kana-
luferzone mit dem historischen Orts-
kern und dem Haupteinkaufs- und
Versorgungsbereich von Bad Essen
verbinden und der Gemeinde neue
Wachstums- und Entwicklungsim-
pulse verleihen.

FW AUSGANGSLAGE

Gemeinde Bad Essen

er Sole-Kurort umfasst rund

16.000 Einwohner, verteilt auf
siebzehn ehemals selbstandige Orts-
teile mit dem Hauptort Bad Essen.
Uber die Bundesstrale B65 besteht
eine verkehrsglinstige Anbindung
an die Oberzentren Osnabriick und
Hannover sowie die Autobahnen Al
und A30.

Die landschaftlich reizvolle
Lage innerhalb des Natur- und Ge-
oparks TERRAvita bietet vielfaltige
Freizeit- und Erholungsmoglich-
keiten. An der Deutschen Fachwerk-
stralle gelegen pragt historische Bau-
substanz das Ortsbild von Bad Essen.
Gut erhaltene Fachwerkarchitektur

Historischer Markt

aus dem 17. und 18. Jahrhundert
zeichnet vor allem den idyllischen
Ortskern des Hauptortes mit dem hi-
storischen Kirchplatz aus.

Neben Gesundheitseinrich-
tungen ist das produzierende Ge-
werbe ein starker Wirtschaftsfaktor.
Im Jahr 2010 richtete Bad Essen die
vierte niedersachsische Landesgar-
tenschau aus und schuf mit dem Bau
der Sole-Arena im Kurpark einen
wichtigen Anziehungspunkt fiir den
Tourismus. Mit der Anerkennung als
Citta slow-Gemeinde 2016 wird die-
ser Wirtschaftszweig weiter gestarkt.

Schloss Hiinnefeld

SoleArena

Wassermiihle



FW AUSGANGSLAGE

Industrie- und Gewer-
begebiet HafenstralRe

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts
erfuhr die Gemeinde Bad Essen
wichtige Impulse fiir eine wirtschaft-
liche Entwicklung. 1902 erfolgte die
staatliche Anerkennung als Kur-
ort basierend auf der Nutzung der
Sole-Heilquellen. Um die Jahrhun-
dertwende wurde auch die Eisen-
bahnstrecke der Wittlager Kreis-
bahn gebaut, die den Altkreis zur
Personenbefoérderung erschloss. Von
weitreichender Bedeutung war der
Bau des Mittellandkanals, der die
Gemeinde 1914 an das Binnenschift-
fahrtsnetz anschloss.

Begtinstigt durch die gute Ver-
kehrsanbindung an das Straen-,
Schienen- und Wasserstralennetz
hat sich in der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts unmittelbar nordlich
des Ortskerns von Bad Essen am
Mittellandkanal ein Gewerbe- und
Industriegebiet entwickelt. Im Lau-
fe der Zeit siedelten sich Unter-
nehmen an, die grofle Lager- und
Fertigungsgebdude bendtigten: ein
Vertriebs- und Produktionsstandort
der Firma Gllcksklee/Nestlé¢, eine
Tischlerei und der asbesthaltige
Produkte-verarbeitende Stahl- und
Fassadenbaubetrieb Reichenbicher.
Baulich hervor stach ein 35 m hohe
Kornspeicher (Reichstypenspeicher

5000), der 1939 zur Bevorratung von
Grundnahrungsmitteln fiir grof3e Be-
volkerungsgruppen errichtet wurde.
Zudem gab es eine alte Hafenmtihle,
die spater als Diskothek genutzt wur-
de, Wohngebaude und einen kleinen
Verbrauchermarkt.

Die strukturellen Verande-
rungen in gesamtwirtschaftlicher
und transportckonomischer Hin-
sicht, eine verstarkte Verlagerung
des Transportverkehrs auf die Strafle
einhergehend mit der Reduzierung
von Lagerflichen (,just in time*
Produktion), machten Vertriebszen-
tren dieser Art allerdings obsolet.
Die politischen, gesellschaftlichen
und okonomischen Entwicklungen

haben den Nutzungszweck des Spei-
chers langst tiberholt. Nach Aufgabe
der meisten Betriebe in den 1990er
Jahren war der Verfall des Gebiets
nicht mehr aufzuhalten. Leerstdnde,
Brachflichen und mindergenutzte,
sanierungsbedtrftige und schad-
stoffhaltige Bausubstanz kennzeich-
neten das Bild.

Stadtebauliche
Struktur

ie Gewerbefldche am Mittelland-

kanal umfasst rund 12 ha und
liegt slidlich des Kanals zwischen
Harpenfelder Briicke und dem Kuh-
weg. Sie wird durch den Schienen-
strang der Wittlager Kreisbahn sowie
der Schulallee deutlich von der umge-
benden Mischbebauung in Richtung
Stiden zum Ortszentrum abgetrennt.
Neben dem weithin sichtbaren Korn-
speicher im Westen liegen vor allem
Lager- und ehemalige Vertriebsge-
baude sowie die Tischlerei in diesem
Bereich.

In dem rund 2 ha grollen Be-
reich stdlich der Schulallee ist die
Bebauung uneinheitlich. Teils ge-
werblich genutzte Grundstticke, teils
Wohngebaude sowie Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen pragen das Bild.
An der Lerchenstralle befindet sich
ein grofseres Einzelhandelszentrum
aus Fach- und Lebensmittelmarkten.
In Richtung Osten schliefit das Schul-
zentrum des Ortes mit Erweiterungs-
und Freiflichen an.
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E VORBEREITUNG DER SANIERUNG

inerseits war das Gewerbe- und

Industriegebiet Hafenstra-
Re* aufgrund des wirtschaftlichen
Strukturwandels durch erhebliche
stddtebauliche Defizite gepragt. An-
dererseits verfiigte es aufgrund der
Lagegunst entlang des Mittellandka-
nals und in unmittelbarer Nahe zum
historischen Ortskern und dem an-
grenzenden Nahversorgungsbereich
Uiber ein sehr hohes stadtebauliches
Entwicklungspotenzial.

Bereits mit Leerfallen der er-
sten grofen Betriebe im Hafenareal
wurden seitens der Gemeinde Bad
Essen daher Uberlegungen zur Nach-
nutzung des Geldndes angestellt. Zu
Beginn der Stadtumbaumalinahme
lagen dann umfangreiche Planungen
und Konzepte vor, die flr die weitere
Vorbereitung und Durchfithrung der
Sanierung genutzt werden konnten.
Nach verschiedenen FEinzelkonzep-
ten fiir bestimmte Grundstiicke und
Gebaude wurde 2002 die Bewerbung
um die Landesgartenschau 2006
eingereicht, die Teile des Hafenge-
landes zur Prasentation von Schau-
garten vorsah. Die Gemeinde erhielt
den Zuschlag jedoch erst vier Jahre
spater als Gastgeberin der vierten
Landesgartenschau mit dem Veran-
staltungsschwerpunkten im Kurpark
und dem Schloss Ippenburg.

10

Vorbereitende
Untersuchungen

Mit dem Ziel der Ausweisung
eines Sanierungsgebiets und
zur Finwerbung von Stadtebaufor-
dermitteln fiir die Neuordnung des
Quartiers wurden im April 2003 im
Verwaltungsausschuss Vorbereiten-
de Untersuchungen gemall § 142
Baugesetzbuch eingeleitet. Der Er-
gebnisbericht wurde nach drei Mo-
naten Bearbeitungszeit am 19.Juni
2003 beschlossen.

Stadtebauliche Missstande

Bestehende und zu erwartende Leer-
stinde: Besonders negativ traten auf-
grund ihrer GroRe, Lage und Kubatur
der leerstehende Kornspeicher (Ha-
fenstrafle 4) sowie die ehemaligen
Produktionshallen des Stahlbau-/
Fassadenbaubetriebes  Reichenba-
cher (Schulallee 33) in Erscheinung.
Dartiber hinaus standen teilweise

seit Jahren weitere ehemalige Be-
triebsgebdaude, u.a. das Bliro- und
Betriebsleiterwohnhaus (Schulallee
31) und Ahnliches leer. Auch zahlten
dazu die ,Hafenmiihle®, zuletzt als
Diskothek genutzt (Hafenstralle 3),
die ehemalige Naherei (Schulallee 4)
und ein ehemaliger Steinmetzbetrieb
(Kuhweg 24).

Weitere defizitdire Nutzungen und
zu erwartende Leerstdnde waren zu
beobachten: Im ostlichen Teil des Sa-
nierungsgebiets werden Hallen des
ehem. Verteilzentrums der Firmen
Nestlé Deutschland AG und Gliicks-
klee durch eine Speditionsfirma so-
wie durch den Sonderpostenmarkt
Thomas Philipps genutzt. Markant
ist das 15 m hohe ehemalige Kessel-
haus der Fa. Glicksklee am 6stlichen
Rand des Sanierungsgebiets Kuhweg
25-27. Daneben waren auch ein RWE-
Betriebsgebaude (Schulstr. 2) und
die Gebdude des Bauunternehmens
Gneiding (Hafenstralle 6) potentiell
brachfallend.

Speicher, Tischlerei und Reichenbacher-Areal zwischen Mittellandkanal und Schulallee

Schulalle 4, ehemals Naherei

Schulallee 2, ehem. RWE

HafenstraRe 3, Hafenmiihle, ehem. Diskothek

Eingang ehem. Fa. Reichenbéacher
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E VORBEREITUNG DER SANIERUNG

Brachflachen und untergenutzte Freiflachen und Verkehrliche Missstande
Griinbereiche

ie Grinraume bildeten provisorisch zwischen- und

mindergenutzte Brachflachen, die Stadtbild- und
Image beeintrachtigend wirkten und dartber hinaus un-
genutzte Flachenpotenziale darstellten. Zu nennen sind
hier die ehem. Betriebsklaranlage mit Klarteichen der Fa.
Gliicksklee sowie die gesamte Kanaluferzone, die stark
durch die gewerblich-industrielle Nutzung gepragt war.

Bahngleis Wittlager Kreisbahn

ie hohe Trennwirkung der Schulallee und der paral-

lel verlaufenden Bahngleise der Wittlager Kreisbahn
behinderten die verkehrliche Erschliellung des Hafenare-
als. An der Kreuzung Franz-Martin-Stralle/ Hafenstralle/
Schulallee hat sich ein Unfallschwerpunkt entwickelt.
Es fehlte an sicheren Querungshilfen iber die Gleise der
Wittlager Kreisbahn.

Kornspeicher, im Hintergrund ehem. Hafenmiihle

Bauliche und gestalterische
Missstande

urch die Gebaudemissstande so-

wie meist kimmernden Restnut-
zungen mit Lager-, Abstell- und An-
lieferungsflachen wirkte die gesamte
Zone entlang des Mittellandkanals
verwahrlost. Die Gebaudesubstanz
war stark sanierungsbedtrftig. FEin
Tischlereibetrieb (Schulallee 8) war
der einzige aktiv bewirtschaftete Be-
trieb in dem Areal. Von optischer Do-
minanz im Ortsbild, aber auch vom
baulichen Verfall gekennzeichnet,
waren der 35 m hohe Kornspeicher
im westlichen Teil des Plangebiets
sowie das ehemalige Kesselhaus der
Firma Gliicksklee im Osten. Auf-
grund ihrer ortshildpragenden Wir-
kung wurde uberlegt, ob diese Ge-

baude bzw. —teile erhalten, saniert e :
und in das Neuordnungskonzept in- e :
tegriert werden konnen.

Kesselhaus der ehem. Fa. Gliicksklee Ehem. Betriebsklaranlage Fa. Gliicksklee Kreuzung Franz-Martin-Strale / HafenstrafRe

12 13
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Abgrenzung Sanierungsgebiet

Sanierungssatzung

uf Basis der Vorbereitenden Un-

tersuchungen hat die Gemeinde
Bad Essen am 28. Juni 2007 die Sat-
zung zur formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets Bad Essen ,Hafen-
strale” fiir ein 13,53 ha grofles Gebiet
erlassen (geringfligig ergénzt am 12.
Marz 2009). Rechtskraftig wurde die
Sanierungssatzung mit der Offent-
lichen Bekanntmachung im Amts-
blatt des Landkreises Osnabriick am
14. August 2007. Die Durchfithrung
wurde zunidchst auf 12 Jahre be-
grenzt, spater auf 14 Jahre erweitert.
Am 31. Januar 2022 wurde die Sanie-
rungssatzung rechtskriftig aufgeho-
ben.

Das Sanierungsverfahren wur-
de aufgrund des umfassenden Neu-
ordnungsbedarfs und der zu erwar-
tenden Bodenpreissteigerungen
unter Anwendung der Vorschriften
§§ 153 ff Baugesetzbuch sowie des be-
sonderen Genehmigungsvorbehalts
gem. §§ 144 f durchgefiihrt.

Die formliche Gebietsfestle-
gung war einerseits Voraussetzung
fiir eine zligige und umfassende Neu-
ordnung des brachgefallenen Gewer-
beareals, andererseits die Grundlage
flr den Einsatz von Stadtebauforder-
mitteln und weiterer Subventionen
zur Umsetzung der Sanierungsziele.

14

Forderkulisse

it der erfolgreichen Aufnah-

me in das Stddtebauforderpro-
gramm ,Stadtumbau West“ 2008 war
die finanzielle Grundlage zur um-
fassenden Neuordnung in den kom-
menden Jahren geschaffen. Bund,
Land und Gemeinde konnten sich
insbesondere die erheblichen Kosten
fir den Ankauf der Flachen, den Ab-
bruch und die Entsorgung der nicht
mehr nutzbaren Bausubstanz und
die Anlegung von Strallen und Plat-
zen damit zu je einem Drittel teilen.
Das Bund-Lander-Programm ,Stadt-
umbau West” sowie sein Nachfolger
seit 2020 ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung* zielen auf die Schaffung
nachhaltiger Strukturen in Gebieten
ab, die von besonderen Funktions-
verlusten gepragt sind.

Zugleich wurden aus dem Eu-
ropdischen Fonds fiir Regionale
Entwicklung (EFRE), Programm
JWassertourismus®, im Jahr 2012 For-
dermittel zur Finanzierung des tou-
ristischen Grol3projekts ,Marina“ mit
erganzendem Service-Gebaude sowie
2010 aus dem EFRE-Programm ,For-
derung der Wiedernutzung brach-
liegender Industrie- und Gewerbe-
flaichen® fir die Bodensanierung
eingeworben.

Zur Koordinierung und Umset-
zung der Sanierungsmalinahme hat-
te die Gemeinde Bad Essen die Bau-
BeCon Sanierungstrager GmbH als
Sanierungstreuhdnder beauftragt.

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

Aus den Vorbereitenden Unter-
suchungen wurde als Ziel der
Stadterneuerung die grundlegende
Neuordnung und Umstrukturie-
rung des bisherigen Industrie- und
Gewerbegebiets ,Hafenstralle” ab-
geleitet. Erste Uberlegungen zur
Nachnutzung sahen allerdings eine
gewerbliche Entwicklungsperspek-
tive des Sanierungsgebiets vor. In
den folgenden Jahren wurden die
Sanierungsziele durch weitere Pla-
nungsschritte zunehmend gescharft.
Bis zur Erarbeitung eines stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes 2007,
das zur Beantragung von Stadteb-
aufordermitteln die bisherigen Pla-
nungsansitze zusammenfasste, wur-
den die Potenziale der Wasserstralse
deutlich erkannt.

Insbesondere das hohe Potenzi-
al an Transitgasten durch den Sport-
boottourismus entlang der Achse Be-
neluxstaaten/ Ruhrgebiet und Berlin/
Brandenburg mit rund 35.000-40.000
Sportbooten jahrlich, die allgemein
stabilen Trends zum Wassersport
und Wassertourismus sowie die
stadtebaulich integrierte Lage der
Hafenbrache (500-1.000 m zum histo-
rischen Ortskern und Einzelhandel
in nichster Nédhe) pradestinierten
diese flr eine wasserzentrierte Um-
nutzung.

Stadtebaulicher
Realisierungs-
wettbewerb

m Sommer 2008 wurde ein stad-

tebaulicher Realisierungswettbe-
werb unter Beteiligung von 13 Archi-
tektur- und Planungsbtiros ausgelobt.
Aufgabe war es, ein Gesamtkonzept
fir eine qualititsvolle Neugestaltung
des ca. 14 ha umfassenden Areals zu
entwickeln, um die Freizeit- und Er-
lebnisqualitat Bad Essens nachhaltig
zu steigern.

Aus diesem Wettbewerb ging
der Entwurf der Arbeitsgemeinschaft
Dr. Ahrens + Portner/ von der Heyde
als Sieger hervor. Die Grundidee des
Siegerentwurfs sah drei prigende
Elemente fiir die zukiinftige Struktur
des Gebiets vor:

+ Erhalt des Speichers als dominie-
rende Landmarke fir die Silhouet-
te Bad Essens und teilweiser Um-
bau als Warmelieferant,

- Anlage einer Marina fiir grofere
Sportboote und

- Schaffung attraktiven Wohnraums
am Wasser.

Visualisierung der Marina mit Speicherumbau, Dr. Ahrens + Portner

Detailzeichnung Stadthaus, Dr. Ahrens + Portner
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Stadtebaulicher
Rahmenplan

uf Basis des Siegerentwurfes des
Realisierungswettbewerbs  wur-
de der stadtebauliche Rahmenplan
durch die Arbeitsgemeinschaft Ar-
chitekturbiiro Dr. Ahrens + Portner,
Hilter und IPW Ingenieurplanung
GmbH & Co. KG Wallenhorst erarbei-
tet. Er wurde als verwaltungsintern
bindende Planungsgrundlage fiir die
weitere Entwicklung des Sanierungs-
gebiets am 24. Marz 2011 beschlossen.
Stadtebauliches Leitbild ist
die Zuwendung der Ortsmitte zum
Wasser. Der neue Entwicklungsbe-
reich sollte den Kanal mit dem histo-
rischen Ortskern und dem Hauptein-
kaufs- und Versorgungsbereich von
Bad Essen verbinden. Durch eine
umfassende stddtebauliche Neuord-
nung sollte ein ,echter innerdrtlicher
Erlebnisraum am Wasser*, ein Wohn-
und Freizeitquartier mit Alleinstel-
lungsmerkmalen fiir die Gemeinde
Bad Essen geschaffen werden.

16

Im Einzelnen waren folgende
SanierungsmafRnahmen
vorgesehen:

+ Beseitigung und Uberplanung des
tuberwiegenden Teils des ehemals
gewerblich genutzten Gebaudebe-
stands im Gebiet, ohne grundle-
gende Neuordnung der Grund-
stlicke Hafenstralle 2, Essener Str.
17A sowie suidlich der Schulallee
und ostlich des Kuhwegs. Einzig
das Grundstiick der ehemaligen
Néherei (Schulallee 4) soll neu be-
baut werden.

+ Erhalt und Umbau des Speichers
als bedeutende Landmarke mit Mi-
schnutzung aus Gastronomie im
Erdgeschoss und Wohnen sowie
Dienstleistungen und Praxen in
den Obergeschossen.

+ Anlage eines Hafenbeckens am
Speicher sowie eines weiteren Was-
serwanderrastplatzes im ostlichen
Gebiet zur Schaffung attraktiver
Anlegemoglichkeiten fir die touri-
stische und freizeitbezogene Sport-
bootschifffahrt.

E VORBEREITUNG DER SANIERUNG

+ Umnutzung der Gliicksklee-Halle

als Winterlager und Werkstatt fiir
die erforderliche Marina-Technik,
Erhalt des schuleigenen Boots-
hauses.

- Schaffung und Ausbau einer Anle-

gestelle fiir die Fahrgastschifffahrt.

- Schaffung eines differenzierten an-

spruchsvollen Wohngebiets unter
dem Leitbild ,Wohnen am Wasser*.

- Gestaltung der Kanaluferzone, im

Zentrum als durchgangige Prome-
nade mit hoher Aufenthaltsqua-
litat, in den Randbereichen als
griner Uferweg mit moglichen Ak-
zentuierungen.

- Anlage eines multifunktional nutz-

baren Hafenplatzes, der baulich
eng mit dem Kanal und der Marina
verknlpft ist.

- Verbesserung der fullldufigen

Erschlieffung durch zuséatzliche
Bahnquerungen und Ausbau der
bestehenden Infrastruktur.

- Schaffung eines Haltepunktes ent-

lang der Wittlager Kreisbahn fiir
zukiinftig moglichen Personenver-
kehr.

Stadtebaulicher Rahmenplan, Dr. Ahrens +
Portner/ IPW

Bebauungsplanung

er stadtebauliche Rahmenplan

bildete die Grundlage fir die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
72 ,Hafenstrafe/ Schulallee®, der den
4,34 ha grofsen westlich gelegenen
Kernbereich des Sanierungsgebiets
umfasst. Der Aufstellungsbeschluss
fiel am 16. Juni 2011, Rechtskraft er-
reichte er am 31.0Oktober 2012.

Die Aufstellung wurde im
beschleunigten Verfahren gemald
§ 13a BauGB fiir die Innenentwick-
lung durchgefithrt. Auch wenn
hierbei auf eine fruhzeitige Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung
hétte verzichtet werden konnen,
wurde aufgrund der hohen Bedeu-
tung des Gesamtprojekts fiir die Ge-
meindeentwicklung ein zweistufiges
,Normalverfahren® mit diesen Be-
teiligungsschritten  durchgefiihrt,
was die konkreten Realisierungsab-
sichten der Gemeinde unterstrich
und es ermoglichte, weiter potenti-
elle Investoren fiir den Umbau des

alten Speichergebdudes und fir die
geplante Wohnbebauung zu werben.
Die drei Hauptkomponenten
der Bauleitplanung bildeten das
Wohngebiet ,An der Marina“ die
Marina selbst als touristischer Sport-
boothafen und die Revitalisierung
des historischen Speichers.
Insbesondere flir die Wohnbe-
bauung machte der Bauleitplan enge
gestalterische Vorgaben mit dem
Ziel, eine hohe stadtebauliche und
architektonische Qualitat zu errei-
chen. Auch wihrend der Bauphase
nahm die Gemeinde noch Einfluss
auf die Gestaltung der Privatgrund-
sticke. Der Rahmenplaner, das Biiro
Dr. Ahrens + Portner, begutachtete
alle Bauantrédge im Vorfeld der Bean-
tragung, um die bauleitplanerischen
Vorgaben bestmoglich umzusetzen.

Bebauungsplan
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er Schwerpunkt der stadtebau-

lichen Neuordnung konzen-
trierte sich zundchst auf den west-
lichen Teil des Sanierungsgebiets, da
hier der Flachendruck fiir die Eigen-
timer aufgrund der Lagegunst am
grofsten war. Auch flir die Gemeinde
war dieser Bereich vor dem Hinter-
grund von Synergieeffekten fiir den
historischen Ortskern der Interes-
santeste. Die Planung und Realisie-
rung der Marina wurde frithzeitig im
Verfahren begonnen, um eine Initi-
alziindung fiir private Investitionen
auszulosen.

Grundsticksverhandlungen
wurden zwar in allen Bereichen des
Sanierungsgebiets gefiihrt, aber - wie
sich im Laufe des Prozesses heraus-
stellte - waren die Eigentliimer im
ostlichen Bereich bis dato nicht ver-
kaufsbereit. Eine Weiterentwicklung

Grunderwerbe und
Gelandefreimachung

rundlegende Voraussetzung zur

Neuordnung der im Privatei-
gentum liegenden Flachen war zu-
nachst die Grundstiicksverfiigbar-
keit durch die Gemeinde. Insgesamt
wurden nach groftenteils intensiven
Kaufverhandlungen rund 28.000 m?
Flache erworben. Die Grundstiicks-
kaufe wurden im Wesentlichen treu-
hénderisch durch den beauftragten
Sanierungstrager BauBeCon getatigt
und erfolgten schwerpunktmallig zu
Beginn der Sanierungsmalinahme in
den Jahren 2008 bis 2011. Die Kauf-
preiszahlungen richteten sich nach
den Verkehrswertgutachten des
Landkreises Osnabriick, der in die
Wertermittlung eng eingebunden
war und flr eine objektive Beurtei-

Aufhebung der Sanierungssatzung
wurden die nicht weiterverduflerten
Grundstlicke vollstandig an die Ge-
meinde (riick-)iibertragen.

Schlisselgrundstiicke bildeten
die Flachen Hafenstralle 3, 5, 6, 8 und
8a sowie Schulallee 31. Bereits im
Jahr 2006 wurde das Grundstiick Ha-
fenstrafse 3 (ehemalige Hafenmiihle
und Diskothek) durch die Gemeinde
erworben und abgebrochen. Damit
konnte bereits vor der Forderphase
zur Freistellung des Speicherobjekts
beigetragen werden.

FEin Meilenstein wurde 2009 er-
reicht, als die Produktionsfliche der
ehemaligen Firma Reichenbdcher
mit neun Fertigungshallen auf insge-
samt fast 16.000m” vollstandig erwor-
ben werden konnte. AnschliefSend
wurden bestehende Mietvertrage
aufgehoben und die dort anséssige

dieser Flachen kann also erst zu- lune verantwortlich zeichnete Firma MFT umgesiedelt.
kiinftig - aullerhalb des gesetzlichen & 7um Teil schon kurz nacfl Uber-
Sanierungsverfahrens und voraus- nahme von Gebduden und ihres Ab-
sichtlich ohne Stadtebaufordermittel 1 1
_ statthnden bruchs, zum T§1 erst zum Abschluss
s ’ der stadtebaulichen Sanierung und
~
7 Sso
1 .
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Geplante Gebaudeabbriiche, Dr. Ahrens + Portner/ IPW
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Abraumen des Reichenbacher-Areals

Die hohen Schadstoffkonta-
minationen durch den ehemaligen
Betrieb erschwerten den Abbruch
der Gebaude und die Gelandefreima-
chung, denn seit den 1960er Jahren
verarbeitete der Stahl- und Fassa-
denbaubetrieb vorrangig Asbestze-
mentplatten. Im Untergrund wurden
schadliche Altablagerungen gefun-
den. Ebenso war das Verwaltungs-
und Wohngebaude in der Schulallee
31 mit asbesthaltigem Material er-
richtet worden.

Die Detailuntersuchungen zum
Rickbau und der Entsorgung der
asbesthaltigen Baustoffe sowie der
Bodensanierung wiesen so hohe Ko-
sten aus, dass die Finanzierung mit-
tels weiterer Fordermittel gesichert
werden musste. Erfolgreich konnten
2010 EU-Mittel aus dem EFRE-Pro-
gramm ,Forderung der Wiedernut-
zung brachliegender Industrie- und
Gewerbeflichen® mit Forderquoten
bis zu 50% eingeworben werden.

Die Lager- und Produktions-
hallen der ehemaligen Fa. Reichen-
bacher wurden 2011, das Wohn- und
Verwaltungsgebaude Schulallee 31
im Jahr 2012 in einem aufwindigen
Verfahren abgebrochen und ent-
sorgt.

Schulallee 31: Aufgrund der stark asbesthal-
tigen Bauteile musste mit einem Schwarzbe-
reich gearbeitet werden

A
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Abbruch der Tischlerei Klausmeyer
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Die Grundsticke Hafenstralle

6, 8 und 8a der Tischlerei Klausmeyer
lagen rund um das Speichergebaude.
Gemaéf stadtebaulicher Rahmenpla-
nung war ein Abbruch der Bausub-
stanz vorgesehen, um die Exposition
des dominanten Speichers zu beto-
nen und ggf. Aullenbereiche im Zuge
einer Speicherumnutzung anzule-
gen. Wahrend die Lagerhallen Hafen-
stralde 6 schon im Jahr 2010 erworben
und anschliefSend abgebrochen wer-
den konnten, wurde ein Kaufvertrag
fiir die eigentlichen Betriebsgebaude
erst 2013 beurkundet. Fir die florie-
rende Tischlerei konnte mittels For-
derung der Betriebsverlagerung ein
neuer Standort gefunden und die
Gebaude konnten im Folgejahr ab-
gebrochen werden. Ein weiterer Mei-
lenstein war umgesetzt.
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Neues Wohnen
am Wasser

mit dem Namen ,An der Marina“
geschaffen. Die Grundstiicke sind
heute vorwiegend mit modernen
Einfamilien- und Doppelhdusern, in
den Randbereichen mit Geschoss-
wohngebauden, bebaut.

uf Basis des 2012 aufgestellten
Bebauungsplanes Nr. 72 ,Ha-
fenstralle/ Schulallee® wurde im
Kernbereich des Sanierungsgebiets
ein stadtebaulich und architekto-
nisch anspruchsvolles Wohngebiet

L

Blick durch einen Wohnhof Hafenplatz

Ansicht Wohngebiet mit Uferweg, Blick Richtung Westen
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Oberplanter Teilberaich
des B

Der ruhige und maritime Cha-
rakter des neuen Wohnquartiers
wird Uber durchdachte planungs-
rechtliche und gestalterische Festset-
zungen im Bebauungsplan erreicht.
So wurden beispielsweise flr alle Ge-
baude Flachdacher und ebenfalls ein
Staffelgeschoss vorgeschrieben. Zum
Stralenraum hin musste an klare
Baulinien angebaut werden.

So konnten, neben der Beto-
nung der Strallenrdume zusammen-
hangende Gartenzonen geschaffen
werden, die fir eine groflzligige
Durchgriinung des Quartiers sorgen
und im Sinne von Wohnhofen gute
Nachbarschaften ermoglichen. Die
eindeutige Ost-West-Ausrichtung der
Baukorper ermoglicht zudem eine
hohe Grundrissqualitat und gleich-
zeitig interessante Durchblicke auf
den Mittellandkanal.

Als Abschluss der Wohnbebau-
ung war zur Marina hin ein gemischt
genutzter Baukorper mit einer beson-
deren Hohenentwicklung zum Kanal
hin geplant. Die Erdgeschosszone
sollte gewerblich genutzt werden
und zur Belebung des Hafenplatzes
beitragen. In den Obergeschossen
sollten barrierefreie Wohnungen
entstehen. Da sich die gewerblichen
Bereiche nicht vermarkten liefden,
entstanden hier auch im Erdgeschoss
Wohnungen.

Auf den Strafen und Stichwe-
gen im Wohngebiet ist ausschliefllich
Anliegerverkehr zugelassen, um eine
ruhige Wohnlage zu gewahrleisten.
Die Schulallee wurde auf Héhe der
Zufahrt zur Lockhauser Bricke auf-
geweitet, um einen sicheren Uber-
gang flir Fullganger zu schaffen.
Gleichzeitig mit dem Wohngebiet ist
der 6stliche Teil der Uferpromenade
am Mittellandkanal in Pflasterbau-
weise hergestellt worden.

Baustart war 2013 mit der Her-
stellung der Versorgungsleitungen
und einer Baustrafe. Sukzessive er-
richteten die privaten Eigentimer
anschlieflend ihre Gebadude, bis der
endglltige Ausbau der Erschlie-
Rungsstrallen 2016 erfolgte. Als letz-
ter Baustein wurde 2019 die Marina-
Randbebauung durch ein lokales
Bauunternehmen fertiggestellt. Fir
die Vermarktung des neuen Wohn-
gebiets wurde 2013 die Oldenbur-
gische Landesbank AG eingebunden.
Aufgrund der hohen Nachfrage von
Uber 100 Interessenten wurden die
zuklnftigen Kaufer der 29 Bauplat-
ze ausgelost. Die Grundstiickspreise
wurden vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte festgelegt und be-
trugen je nach Lagequalitét gestaffelt
zwischen 80 und 145 € pro m”.

Insgesamt wurde mit den en-
gen planerischen Vorgaben, ohne
monoton zu wirken, ein homogenes

Ausschnitt Bebauungsplan

und reizvolles Siedlungsbild erzeugt.
Trotz der Bindungen blieb gentligend
Spielraum flir die individuelle Ge-
staltung der Bauherren. Es bieten
sich nun interessante Blicke auf die
Marina, den Hafenplatz und den Mit-
tellandkanal in Verbindung mit mo-
derner Architektur. Aus einem Bau-
gebiet ist damit Schritt fir Schritt ein
attraktives Wohngebiet flir Familien,
Senioren, Paare und Singles gewor-
den.

Auch ostlich der Zufahrt zur
Lockhauser Briicke sieht der Be-
bauungsplan die Fortfihrung der
Wohnbebauung vor. Sobald eine
wirtschaftliche Nutzung des Privat-
gelandes nicht mehr gegeben ist,
kann hier - auch unabhéangig von der
gemeindlichen Zugriffsmoglichkeit
beispielsweise durch einen privaten
Vorhaben- und Erschliefungstriger
- das Wohnen am Mittellandkanal er-
folgreich umgesetzt werden.
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Die Marina

Das ,Herzstiick“ des neuen Wohn-
und Freizeitquartiers ist die Ma-
rina - ein fir den Landkreis Osna-
briick einzigartiger Sportboothafen,
der das Potential des Mittellandka-
nals mit seinem hohen und weiter
steigenden Freizeitverkehr unmit-
telbar aufgreift. Entstanden ist ein
Wasserwanderrastplatz mit rund 35
6ffentlich zuganglichen Liegeplédtzen
flir Yachten und Motorboote mit ei-
ner Lange von bis zu 15 m. Planung
und Bau wurden mit gemeindlichen
sowie EU-Mitteln etwa hélftig finan-
ziert.

Zunachstwaren Abstimmungen
und Genehmigungen durch das Was-
ser- und Schifffahrtsamt Minden er-

A

forderlich, welches fortwahrend im
Rahmen der Umnutzung an der Ufer-
front eingebunden werden musste.
Im Sommer 2012 folgten nach Vor-
entwurfsplanungen und der Forder-
mittelzusage durch die EU intensive
Baugrunduntersuchungen, um die
geplante Ufereinfassung mit Spund-
wanden und Winkelstitzwanden
vorzubereiten.

Der symbolische Spatenstich
fir den Baubeginn erfolgte durch
die damalige Niedersdchsische So-
zialministerin Cornelia Rundt am
25. September 2013. In den folgenden
Monaten wurde das 50 m x 70 m
grolles Hafenbecken mit Slipanlage,
holzernen Bootsstegen und Versor-
gungsanschlissen angelegt.

A

=1

Marina mit Hafenplatz, im Hintergrund: Wohnbebauung An der Marina 1
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Ein spannender Moment war
die Flutung des Marinabeckens am 2.
April 2014, was im Beisein der Offent-
lichkeit gefeiert wurde. Daraufhin
konnte die Marina im Frithjahr 2015
punktlich zu Saisonbeginn in Betrieb
genommen und am 26. Juli 2015 offi-
ziell eingeweiht werden.

Flutung des Hafenbeckens, April 2014

Direkt am Sportboothafen in
einem ebenfalls mit EU-Mitteln fi-
nanzierten Servicegebdude befinden
sich das Biiro des Hafenmeisters und
sanitdre Anlagen fiir die Géste. Das
Gebaude bietet zudem Raumlich-
keiten und eine Freiterrasse fiir den
Betrieb einer kleinen Gastronomie,
auch wenn ein langfristiger Péchter
noch gesucht wird.

Zum unverwechselbaren Er-
scheinungsbild des Yachthafens ge-
horen die sechs ,Sitzknospen®. In
bunten Farben stehen diese Sitzge-
legenheiten fiir Flaneure direkt am
Wasser bereit und laden zum gemtit-
lichen Entspannen ein. Mit den dreh-
baren Stiihlen ldsst sich das bunte
Treiben im Yachthafen genauso be-
obachten wie die vorbeifahrenden
Frachtschiffe und Freizeitboote auf
dem Mittellandkanal. Vom Wasser
aus sind die originellen Objekte in
ihren leuchtenden Farben ein wah-
rer Hingucker.

Marina-Servicegebaude

Sitzbliiten
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Hafenplatz und
Promenade

Von Beginn an ist ein hoher An-
spruch an Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitdt fiir den die Ma-
rina umgebenden Bereich als neue
Visitenkarte von Bad Essen formu-
liert worden. Als touristischer Anzie-
hungspunkt war die maritime Atmo-
sphére des Hafenplatzes zu betonen,
gleichzeitig die barrierefreie Nutz-
barkeit flr vielfaltige Erlebnisse zu
gewahrleisten.

Nach der Fertigstellung 2017
prasentiert sich der Hafenplatz heute
als Aufenthaltsbereich mit urbanem
Charakter. Uber grofziigige Stufen-
und Sitzanlagen zum Wasser wurde
die Platzfliche eng mit dem Kanal
und der Marina verkntipft. Hochwer-
tige, in hellen Farben gehaltene Pfla-
stermaterialien, moderne Beleuch-
tungselemente und individuelle
Sitzmobel laden zum Flanieren und
Verweilen ein. Zur weiteren Bele-
bung wurden Flachen flir Gastrono-
mie mit Sitzmoglichkeiten im Freien

24

in der umgebenden Randbebauung
vorgesehen.

Die Platzflache ist autofrei gep-
lant und somit Fulsgdngern vorbehal-
ten. Deshalb sind der Hafenplatz, die
Uferpromenade sowie die Ubrigen
Freiflachen im Umfeld der Marina als
Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung  ,Fuligdngerbe-
reich® planungsrechtlich festgesetzt.
Dieser Bereich darf nur fiir das Ein-
setzen von Booten, zum Be- und Ent-
laden sowie fiir die Belieferung von

Hafenpromenade mit Sitzstufen westlich
der Marina

Laden und Gastronomiebetrieben
von den Anliegern befahren werden.

Als multifunktional nutzbarer
Bereich kann der Hafenplatz zukinf-
tig fir verschiedene Arten von Events
wie beispielsweise Hafenfeste, Kon-
zerte, Markte, Ausstellungen und
Weiteres genutzt werden.

Freiterrasse vor dem Restaurant HafenstraRRe 2

Promenade

on der Harpenfelder bis zur

Lockhauser Briicke ist auf dem
ehemaligen Leinpfad ein durchgin-
giger oOffentlicher Uferweg entstan-
den. Friher wurde der Pfad genutzt,
um mit Mensch und Pferd holzerne
Frachtschiffe flussaufwirts zu zie-
hen. Heute kann der Mittellandkanal
mit den vorbeiziehenden Sport- und
Transportschiffen von hier bei einem
Spaziergang unmittelbar erlebt wer-
den.

Die Hafenstralle verlief ur-
sprunglich nordlich des Speicherge-
baudes unmittelbar am Kanalufer.
Da die Kanaluferzone in ihrer Ge-
samtlange als durchgingige Ful-
gangerpromenade gestaltet werden
sollte, wurde die Hafenstrale im
stadtebaulichen Rahmenplan nach
Siiden, an die Trasse der Wittlager
Kreisbahn, verlegt. Dies konnte man-
gels Grundstiicksverfiigharkeit zwar
nicht umgesetzt werden, dennoch
ist eine qualitativ hochwertige Ge-
staltungs- und Aufenthaltsqualitat in
diesem Bereich erzielt worden.

Westlich der Marina wurde die
ehemalige Strafe 2018 als Promena-

Begriinter ostlicher Uferweg vor dem Wohngebiet

de - in derselben hochwertigen Aus-
bauqualitat wie der Platz rund um
den Sportboothafen - gestaltet. Hier
entstand eine weitere Sitzstufenanla-
ge unmittelbar am Mittellandkanal.
Banke und Baume laden zum Verwei-
len und Entspannen ein. Akzentuiert
wird das Ufer durch eine 28 m breite
Holzterrasse tber dem Wasser, die
Platz fiir eine kulinarische Auflen-
bewirtung der benachbarten Gas-
tronomie Hafenstralle 2 bietet. Die
Anlegestelle fiir Fahrgastschiffe der

Nachtlicher Blick von der Hafenpromenade auf die Harpenfelder Briicke

sogenannten ,Weillen Flotte® wurde
in die Gestaltung ebenfalls einge-
bunden und damit aufgewertet. Die
Hafenstralle ist ebenso wie der Ha-
fenplatz planungsrechtlich als reiner
JFullgdngerbereich®  ausgewiesen,
um den Charakter der Promenade zu
unterstreichen.

Weiter in Richtung Westen so-
wie Ostlich der Marina im Bereich des
Wohngebiets ,An der Marina“ wird
der Weg als Leinpfad einschlielllich
einer griilnen Uferzone fortgefithrt.
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Der Speicher

Der Kornspeicher stellte die un-
verkennbare Landmarke am
Mittellandkanal dar. Mit 35 m Hohe
erinnerte er weithin sichtbar an
das Verladewesen der gewerblichen
Binnenschifffahrt und bildete somit
ein regionaltypisches Zeitzeugnis.
Eine Anerkennung als Baudenk-
mal wurde von den Behorden zwar
abgelehnt, gleichwohl wurde seit
2007 das Ziel verfolgt, die ausdrucks-
starke Bausubstanz zu erhalten und
um zu nutzen.

Speicher, 2019
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Standerwerk im Innern des Speichers
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Im Jahr 1939 erbaut, enthielt
der sogenannte ,Reichstypenspei-
cher 5000“ Lagerboden und Silos fiir
Korn und andere Waren. Zwei Drittel
seines Bauvolumens bestand aus ver-
tikalen wabenformigen Speicherroh-
ren, die fast die gesamte Hohe ein-
nahmen, tber sechs Etagen waren
Raume vorhanden.

Grundriss mit Speicherwaben/ Silos
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Investorensuche

rste  Machbarkeitsstudien zur

Wiedernutzung legten eine Mi-
schnutzung aus Gastronomie im Erd-
geschoss sowie Bliros/ Praxen/ nicht
storendes Gewerbe und Wohnungen
in den Obergeschossen nahe. Auch
die wabenformigen Speicherréhren
hétten durch das Einziehen von Zwi-
schendecken zu Wohnraum umfunk-
tioniert werden kénnen.

Die BauBeCon Sanierungstra-
ger GmbH erwarb das Objekt 2009
treuhanderisch fiir die Gemeinde
Bad Essen und stellte es in den Folge-
jahren von jeglichen Nachbargebau-
den frei.

Fir die geplante Umnutzung
waren erhebliche bauliche Anpas-
sungen (insbesondere zur inneren
Struktur, Energieversorgung und
zum Brandschutz) notwendig gewor-
den. Aber die Adresse am Wasser
gepaart mit einer hervorragenden
Aussicht auf die Landschaft in den
Obergeschossen wirkte vielverspre-
chend. Dennoch gestaltete sich die
Investorensuche schwieriger als
gedacht und war von wiederholten
Riickschlagen gepragt.

Insgesamt wurden Uber sechs
Jahre hinweg konkrete und inten-
sive Verhandlungen mit elf Kaufi-
nteressenten gefithrt. Angeboten
wurde eine Flache von 4.252 m® in-
klusive der an das Gebaude angren-
zende Freiflachen. Auch das Stehen-
lassen der Speicherrohren und der
Teilumbau sowie die Erganzung um
einen gewinnbringenden Neubau
wurden in diesem Zuge angedacht
- aber immer mit dem Ziel der wirt-
schaftlichen Umnutzung. Ein Mo-
dernisierungskonzept wurde fiir die
Darstellung der Wirtschaftlichkeit
bis zur Entwurfsplanung inklusive
Kostenberechnung erarbeitet und
der Kaufpreis fiir die Immobilie war
mit einem Euro ein symbolischer. Im
Rahmen eines 2015 durchgefiithrten
Interessenbekundungsverfahrens
sind bundesweit Investoren und Pro-
jektentwickler gesucht worden. Aber
vor allem regionale Akteure interes-
sierten sich fiir den Standort.
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Entwurfsplan Ansicht, PlanConcept Architekten 2011
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Abbruchbeschluss

rotz der Moglichkeit, Fordermittel

fur Abbrucharbeiten und Moder-
nisierung in Anspruch zu nehmen, um
eine wirtschaftliche Rentabilitdt zu ge-
wahrleisten, und der exklusiven steu-
erlichen Abschreibungsvorteile im Sa-
nierungsgebiet konnte die angestrebte
Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe
und Gastronomie nicht verwirklicht wer-
den. Eine mogliche Investition in den
Speicher konnte aus Investorensicht nie
wirtschaftlich dargestellt werden.

Wahrend das stddtebauliche Um-
feld mit der Marina und den weilen
Baukorpern des Wohngebiets ein neues,
frisches Gesicht bekam, wurde der Spei-
cher in der Offentlichkeit zunehmend
starker als Bauruine denn als Chance fiir
ein Alleinstellungsmerkmal wahrgenom-
men. An seinem AuReren veridnderte
sich nicht viel, so dass der Verfall der
Bausubstanz im Kontrast zur Umgebung
allzu deutlich erschien. Die Sicherungs-
malfinahmen des Speichergebdudes hat-
ten zu diesem Zeitpunkt umfangreiche
Arbeiten an Dach, Fenstern, Keller und
Fassade erfordert.

Im Januar 2018 ist die Gemeinde
nach enttauschten Erwartungen vom
Kaufvertrag mit einem regional verwur-
zelten Investor mit Erfahrung in der
Reisebranche zurlickgetreten. Vor dem
Hintergrund des nahenden Endes der
Sanierungsmafinahme, fiel am 8. Marz
2018 der Mehrheitsbeschluss im Ge-
meinderat zum Abbruch des Kolosses.

Entwurfsmodell ,,AIDA“, Planungsbiiro Hafer

Alternative
Neuordnungsideen

m Mai 2018 hat die Gemeinde exter-

nen Sachverstand durch den tempo-
raren Beirat fiir Baukultur der Architek-
tenkammer Niedersachsen eingeholt,
um Ideen fiir die Weiterentwicklung des
ehemaligen Speicherareals auszuloten.

Vor einer ,Banalisierung“ des Ortes
nach Abriss des Speichers als wertvolles
Zeitzeugnis wurde von den Experten
zwar gewarnt, gleichzeitig konnten aber
auch Ziele und Pramissen der Nachnut-
zung des Gelandes formuliert werden.
Einigkeit herrschte dariiber, dass die
stadtraumlichen Qualitdten des Spei-
cherswiederhergestellt werden miissten,
beispielsweise durch ein markantes
yPunkthaus® und, dass eine offentliche
oder freizeitbezogene Nutzung der einer
reinen Wohnnutzung vorzuziehen sei.
Anschliefend konnten modellhaft Um-
setzungsbeispiele einer stiddtebaulichen
Dominante aufgezeigt werden, die auch
nach einem Abbruch des Speichers um-
setzbar erscheinen. Auf das Spannungs-
feld zwischen wirtschaftlich ausgerich-
tetem Interesse von Investoren und dem
stadtebaulichen Anspruch der Kommu-
ne wurde hingewiesen.

Noch vor dem eigentlichen Ab-
bruch des Speichers wurde im Februar
2019 auch das Unternehmen ,Project
MY, das Strategieberatungen fiir die Tou-
rismus- und Freizeitwirtschaft erstellt,
durch die Gemeinde beauftragt, mog-
liche Investoren wie auch Betreiber fir
einen Hotelneubau an dieser Stelle zu
suchen. Die Suche verlief ergebnislos.
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Blirgerentscheid

er Beschluss zum Abbruch im

Marz 2018 war auch der Auftakt
fiir eine rege oOffentliche Diskussion
Uber die Zukunft des Bauwerks, die
malSgeblich von einer Bilirgerinitiati-
ve zum Erhalt des Objekts angetrie-
ben wurde. Im Juni 2018 wurde mit
einem ,Burgerbegehren gegen den
Abriss des Speichers eine Unter-
schriftenaktion initiiert, die zum Ziel
hatte einen Biirgerentscheid herbei
zu flihren - den ersten in der Ge-
schichte Bad Essens. Kritik libte die
Initiative insbesondere daran, dass
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alternative Nutzungskonzepte ab-
seits einer Investorenlosung aus ei-
ner Hand nicht ausreichend gesucht
und gepriift worden waren. Man be-
vorzugte die bauliche Sicherung zur
Erhaltung des Gebdudes, um Zeit fiir
die Entwicklung weiterer, beispiels-
weise auch biirgergetragener Finan-
zierungs- und Nutzungslosungen zu
gewinnen, notfalls {iber den Zeit-
raum der Sanierung hinweg. Vor
einem Abrissbeschluss ohne Neu-
baukonzept wurde gewarnt.

Am 11. November 2018 stimm-
ten die Burgerinnen und Burger Bad
Essens tiber die Zukunft des Spei-

chers ab. Der Biirgerentscheid fiel zu-
gunsten eines Gebaudeabrisses aus.
Von 5.710 Stimmen (knapp 46% der
Wahlberechtigten) stimmten 57% fiir
den Abriss des Speichers. Damit wur-
de nach zunehmend kontroverser
gewordener Debatten eine demokra-
tische Entscheidung getroffen.

2019 erfolgte der Abbruch des
Kolosses, flir viele ein trauriger Mo-
ment.

Abbruch Marz 2019

Die freie Fldche befindet sich
im Liegenschaftsvermogen der Ge-
meinde. Nun bietet sich eine neue
Chance und zugleich Verpflichtung,
mit angemessener Bebauung und
Nutzung an dieser prominenten
Stelle zur Unverwechselbarkeit des

Ortes beizutragen, wie es zuvor der
Speicher getan hat. Auf Basis eines
auszulobenden Architekten- oder
Investorenwettbewerb konnte die zu-
kiinftige Bebauung qualifiziert wer-
den.

Freigerdumtes Speicherareal, Blick Richtung
Westen
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Verkehrliche
Verbesserungen

Die stadtebauliche Rahmenpla-
nung sah auch verschiedene
Verbesserungsmafnahmen fiir den
motorisierten und nicht motorisier-
ten Verkehr vor. Diese wurden wei-
testgehend umgesetzt.

Bereich westlich der Marina

Zwischen dem Speichergrundstiick
und der Hafenstralle 2 entstand 2018
ein Platz, der einerseits Parkmog-
lichkeiten fiir rund 50 Fahrzeuge
bietet, aber ebenso fiuir offentliche
Grofveranstaltungen wie Feste, Pu-
blic Viewings oder Konzerte genutzt
werden kann. Fiur den Busverkehr
ist ein neuer Wendehammer vor den
Grundstiick Hafenstralle 2 geschaf-
fen worden.

Bahnquerungen

n drei Bereichen wurden Bahnii-

berginge flir Fuliganger und Rad-
fahrer iber den Gleisstrang der Witt-
lager Kreisbahn sowie verbesserte
Querungshilfen und Fullgdngeriiber-
wege Uber die Schulallee neu ange-
legt: an der Franz-Martin-Strafle, der
Lerchenstrafle sowie im Bereich der
Lokhauser Briicke. Hierbei wurde
der Kreuzungspunkt an der Franz-
Martin-Stralle von PKW-Nutzung auf
eine reine Fullgdnger- und Radque-
rung zuriuckgebaut. Im zentralen Be-
reich an der Lerchenstrafe ist zudem
ein Bahnsteig in Vorbereitung auf
eine zukiinftig mogliche Personenbe-
forderung eingerichtet worden.

Gemeinbedarf starken

ereits friih im Sanierungsprozess

hat die Gemeinde in Vorberei-
tung auf die zukiinftige Erweiterung
der Nutzergruppen durch das neue
Wohngebiet, aber auch zur Schaf-
fung von Akzeptanz bei der beste-
henden Bevolkerung, verschiedene
Gemeinbedarfseinrichtungen im
Umfeld der Marina geschaffen oder
modernisiert.

Modernisierung
Bewohnertreffpunkt TriO

Als erstes Projekt im Sanierungszeit-
raum konnte 2008 ein Gebaude der
RWE an der Schulallee 2 erworben
werden. Hier, in direkter Nachbar-
schaft zum kiinftigen neuen Wohn-
gebiet, hat sich seit einigen Jahren
ein generationsiibergreifender Treff-
punkt etabliert. Das sogenannte TriO
(Treffpunkt im Ort) bereichert die
Kultur- und Freizeitlandschaft der
Gemeinde. Zahlreiche Gruppen tref-
fen sich hier regelmallig zu gemein-
samen Aktivitdten. Die Gebaude wur-
den 2009 modernisiert, um Angebote
fur alle Generationen machen zu
konnen.

Neugestaltung Kinderspielplatz

Im westlichen Bereich des Sanie-
rungsgebiets am grin gestalteten
Ufer des Mittellandkanals befand
sich ein sanierungsbedirftiger Spiel-
platz, der 2010 umgestaltet und mit
neuen Spielelementen versehen wur-
de. Dadurch ist ein naturnah gestal-
teter Erlebnisspielplatz mit offenen
Formen und weichen Linien ent-
standen. 2016 konnte der Spielplatz
aufgrund der sehr guten Annahme
durch die Offentlichkeit um ein wei-

teres Spielelement erweitert werden
und so die Attraktivitdt und Aufent-
haltsqualitdt im Uferbereich weiter
gestarkt werden.

Eingang Quartiersbiicherei

Umbau zur Quartiersbiicherei

Auf dem Grundstiick Niedersachsen-
stralle 24 befindet sich in 200 m Ent-
fernung zur Marina die Grundschule
Bad Essens. Eine dringend erforder-
liche Quartiersbhticherei wurde 2011
durch Umbau der Raumlichkeiten in
das bestehende Gebaude integriert.
Die Barrierefreiheit wurde mit Anbau
eines neuen Windfangs hergestellt.
Zur Beheizung der Raume wurde ein
Gaskessel eingebaut.

FuBgéngeriiberweg Franz-Martin-StraBe Querungshilfe Schulallee Trio
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Sanierung der
Mehrzweckhalle

2015 ist die sanierungsbedirftige
Mehrzweckhalle der Grundschule
Bad Essens grundlegend erneuert
worden. Dem Angebot eines breit ge-
facherten Sportangebots kommt eine
besondere Bedeutung zu im Hinblick
auf eine Vernetzung der bestehenden
und der neuen Bevolkerungsgruppen
und insbesondere der Jugendlichen,
die sich bisher keinem Sportverein
angeschlossen haben. Das ehemalige
Angebot konnte dauerhaft nur erhal-
ten oder ausgebaut werden, indem
grundlegende Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen durch-
gefithrt wurden. Ein Kostenanteil
flr die aulerschulische Nutzung der
Halle konnte iiber die Stadtebaufor-
derung finanziert werden.
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Weitere MaRnahmen

Ostlicher Bereich
des Sanierungsgebiets

Konsequent sieht die stadtebauliche
Rahmenplanung auf dem Geldnde
der ehemaligen Gliicksklee-Hallen
die Ansiedlung weiterer wasserbezo-

gener Nutzungen vor. Aufgrund der
wirtschaftlichen Rentabilitat der ak-
tuellen Nutzungen war bislang aller-
dings keine Verkaufsbereitschaft der
Eigentumer, weder an die Kommune
noch an private Investoren, gegeben.

Gastronomie Hafenstrafle 2

Das Gebaude Hafenstralle 2 beher-
bergt seit Langem eine Wohnung
und ein Restaurant. Um die stadte-
bauliche Planung zur Umlegung der
Hafenstralle zu realisieren, hétten
Grundstiicksteile erworben werden
mussen. Da die Eigentimer nicht
verkaufsbereit waren, ist das Objekt
entsprechend der bestehenden Nut-
zung in die Planungen zur westlichen
Hafenstralle integriert worden. Die
Gastronomie besteht weiterhin und
betreibt sehr erfolgreich die Aulleng-
astronomie im Bereich der Promena-
de am Mittellandkanal.

Alte Naherei Schulallee 4

Die Betriebsgebdaude einer ehema-
ligen Naherei sowie ein ehemaliges
Wohngebaude konnten zurlckge-
baut und damit das Grundstiick fast
vollstandig freigeraumt und fiir eine
zukiinftige Neubebauung vorbereitet
werden. Hier sieht der Bebauungs-
plan eine BauliickenschliefSung vor,
bei der die Gebdude an den Straflen-
raum heranricken.

Nicht modernisierter Bestand, HafenstraRe 2

AuBenterrasse HafenstraBe 2

pEERsn |

Freigeraumtes Geldnde Schulallee 4

(T M A 1
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OFFENTLICHKEITSARBEIT

owohl die Vorbereitung als auch

die Durchfihrung der Sanie-
rungsmalinahme wurden seitens
der Gemeinde unter intensiver Be-
teiligung der Offentlichkeit durchge-
fihrt.

Im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen sowie nach Erlass
der Sanierungssatzung fanden offent-
liche Biirgerversammlungen statt,
um die Meinung der Betroffenen und
Interessierten einzuholen, Informa-
tionen zum Verfahrensablauf und
den rechtlichen Besonderheiten zu
vermitteln. Zudem hatte die Gemein-
de schon im Rahmen der Bewerbung
zur Landesgartenschau 2010 offent-
liche Biirgerforen ins Leben gerufen,
die auch wahrend der Sanierung des
Gebiets ,,Hafenstralle“ zwischen 2011
und 2013 zur Information und dem
Meinungsaustausch genutzt wurden.
Der Bauausschuss und die Politik
wurden regelmiflig mehrmals pro
Jahr im gesamten Sanierungsprozess
informiert und eingebunden.

Von Beginn der Sanierung an
wurde Uber den Fortgang der Fla-
chenentwicklung mit einer Son-
derseite auf der regionalen Im-
mobilienmesse geworben. FEigene
Pressemitteilungen und Veroffent-
lichungen in regionalen Medien
und Bauschilder bei Abbruch- und
Baumafnahmen machten auf den
Sanierungszweck und den Mitte-
leinsatz aufmerksam. Fin 30 x 13 m
grofles Banner am Speichergebiude
diente vier Jahre als Blickfang, auch
fur die vorbeifahrenden Schiffe und
Fahrzeuge auf der Bundesstrafle B 65.

Der niedersdachsische  Wirt-
schaftsminister besuchte das Projekt
,Hafenstralle“ am 16. November 2011,
um sich ein eigenes Bild zu machen.

Zur Imagebildung des gesamten
Ortes Bad Essen und zur Bekanntma-
chung der Marina wurde ein identi-
tatsstiftendes Logo und ein langfri-
stiges Marketingkonzept entwickelt,
das eine Internetseite zur Marina,
eine Broschiire zum Wohngebiet
und Postkarten zu Werbezwecken
beinhaltet. Unter www.marina-bad-
essen.de finden sich aktuelle Infor-
mationen fiir Gaste und die Freizeit-
schifffahrt.
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Werbebanner am Speicher, 2011-2015

Jederzeit live mitzuerleben
waren die Abbruch- und Neubau-
arbeiten im Kern des Sanierungs-
gebiets liber eine Webcam, die am
Speichergebdude Richtung Osten
ausgerichtet war. In verschiedenen
Veranstaltungen zum kommunalen
oder wissenschaftlichen Erfahrungs-
austausch - beispielsweise in der 8.
Transferwerkstatt der Bundestrans-
ferstelle Stadtumbau West in Bremen
am 5./6. November 2012 - wurde das
Projekt ,Hafenstrale Bad Essen” vor-
gestellt und fand damit ein breites
Echo.

E KOSTEN UND FINANZIERUNG

ie Sanierung des Industrie- und

Gewerbegebiets Hafenstralle
erfolgte im Stddtebauforderungspro-
gramm ,Stadtumbau West".

Insgesamt wurden zwischen
2007 und 2021 rund 11 Mio. Euro in
die Aufwertung des Areals am Mit-
tellandkanal investiert. Die hochsten
Kosten entstanden durch umfang-
reiche Grunderwerbe, Abbruchmaf-
nahmen, Neuerschlieffungen sowie
6ffentliche Baumalinahmen und be-
ratende und begleitende Tatigkeiten.

Die Finanzierung erfolgte im
Wesentlichen durch Eigenmittel der
Gemeinde sowie zweckgebundene
Finnahmen und durch Fordermittel
des Bundes, des Landes sowie der
Europaischen Union.

Fir die Mallnahme wurden
rund 6,75 Mio. Euro Stadtebauférde-
rungsmittel eingesetzt. Dieser Betrag
setzt sich zusammen aus Geldern
von Bund, Land und Kommune, die
jeweils ein Drittel der Mittel aufge-
bracht haben. Demnach erganzen rd.

2,25 Mio. Euro Eigenmittel der Ge-
meinde Bad Essen die von Bund und
Land zur Verfligung gestellten Mittel
i. H. v. rd. 4,5 Mio. Euro.

Dartiber hinaus wurden im
Rahmen der Malinahme zusétzliche
Kosten i. H. v. rd. 1,75 Mio. € von der
Gemeinde getragen, die beispielswei-
se durch erhdhte, nicht forderfahige,
Ausbauqualitaten im Bereich des Ha-
fenplatzes oder nicht forderfdhige
Anteile bei der Sanierung der Mehr-
zweckhalle sowie des Speichergebau-
des entstanden.

Zweckgebundene Einnahmen
wurden in Hohe von rd. 2,27 Mio.
Euro erzielt. Diese Gelder wurden
vorrangig fiur die Mallnahmenfinan-
zierung eingesetzt.

Die Hohe der Grundstiickser-
16se (inkl. des Wertausgleichs fir
privat nutzbare Flachen, die im Ge-
meindebesitz  verbleiben) belduft
sich dabei auf rd. 1,65 Mio. Euro.
Hierin enthalten sind bereits die sa-
nierungsbedingten  Bodenwertstei-

gerungen, die in dem neuen Wohn-
gebiet bei rd. 60 bis 125 Euro pro
Quadratmeter lagen. Zum Ende der
Sanierung sind zudem Ausgleichsbe-
tragei. H. v. rd. 92 T Euro von den ib-
rigen Eigentimern erhoben worden.
Zusatzliche Einnahmen wurden aus
Mieten und Habenzinsen generiert.

Des Weiteren wurden EFRE-
Mittel flr einzelne Mafnahmen er-
schlossen. Im Rahmen der Starkung
der Wettbewerbsfahigkeit der Touris-
muswirtschaft (Férderperiode 2007-
2013) wurden die Anlage der Marina
sowie das dazu gehorende Service-
gebaude und aus dem Programm
Jforderung der Wiedernutzung
brachliegender Industrie- und Ge-
werbeflaichen® die Bodensanierung
des Reichenbicher-Areals zu rund
50% gefordert. Insgesamt wurden da-
bei EFRE-Mittel i. H. v. rd. 450 T Euro
eingesetzt. Eine Gegenfinanzierung
erfolgte mit Stadtebauforderungs-
mitteln.

Kosten der Sanierung

Planungen, Gutachten, Offentlichkeitsarbeit 662.000
Grunderwerb 1.775.000
Abbruchmafnahmen 1.733.000
ErschlieRungsmallnahmen 2.751.000
Sonstige Ordnungsmalnahmen 114.000
Offentliche BaumaRnahmen 1.480.000
Sonstiges 502.000
Zusatzliche nichtférderfahige Ausgaben 1.756.000
Summe 10.773.000
Einnahmen der Sanierung

Grundstickserldse und Wertausgleich 1.651.000
Ausgleichsbetrage 92.000
Zinsen und Hausbewirtschaftung 74.000
EFRE-Mittel 451.000
Bundes-/Landesanteil an Stadtebauférderung 4.500.000
Eigenanteil Gemeinde an Stadtebauférderung 2.250.000
Zusatzlicher Eigenanteil der Gemeinde 1.756.000
Summe 10.773.000

Basis: gerundete Werte aus dem Schlussverwendungsnachweis sowie Schdtzung (Férdermittelanspruch)
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E WOHNEN UND FREIZEIT AM WASSER - FAZIT

I

it der Entwicklung einer neuen

Wasserfront im Herzen von Bad
Essen ist der ,Turnaround“ bei der
Stadtentwicklung gelungen. Die Ge-
meinde hat durch die Revitalisierung
der vormals industriell-gewerblich
genutzten Brachflache ,Hafenstralle”
ihre selbstgesteckten Ziele erreicht
und im historischen Kurort ein Le-
ben am Wasser ermoglicht, das es
zuvor nicht gab.

Anspruchsvolle und anspre-
chende Architektur flr differenzierte
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Nutzergruppen im neuen Wohnge-
biet ,An der Marina“ wird konse-
quent in der Gestaltung der o6ffent-
lichen Rdume ringsum fortgefiihrt.
Die Grofsztigigkeit und das maritime
Flair des Hafenplatzes und der ihn
umgebenden Promenaden entlang
des Mittellandkanals bieten eine
hohe Aufenthaltsqualitdt am Wasser
fur Naherholungssuchende und Tou-
risten gleichermaflen und schaffen
Identitat und Unverwechselbarkeit.

Im neuen Wohngebiet ,An der
Marina“ sind 64 Wohneinheiten auf
einer Flache von 1,5 ha entstanden
und 110 Menschen im Sanierungs-
zeitraum zugezogen. Die ganzjahrig
gebffnete Marina bietet Platz fiir rund
35 Sportboote und wird insbesondere
in den Sommermonaten sehr gut an-
genommen.

Auch wenn das Ziel der Revi-
talisierung im Kern umgesetzt ist,
bleibt noch Handlungsbedarf. Die
Aufenthaltsqualitdt im Hafenbereich

wirde durch weitere gastronomische
und gewerbliche Angebote weiter
gesteigert werden und dies zu einer
nachhaltigen Belebung fithren.

Die abgerdumte Flache des
ehemaligen Speicherareals von ca.
4.000 m* muss noch im Sinne einer
spannungsreichen staddtebaulichen
Entwicklung neu bebaut werden, um
den Ansatz der Rahmenplanung - ein
Gegentberstellen von teppichartiger
Struktur einerseits und dominanter
Hohenentwicklung andererseits - zu

erreichen. Die Bemuhungen um eine
adaquate Nutzung, die diesen hohen
stadtebaulichen Qualitatsanspri-
chen gerecht wird, laufen weiterhin.

Daneben ist fir das Areal oOst-
lich der Lockhauser Briicke noch kei-
ne Realisierung der stddtebaulichen
Ziele erreicht worden. Die bestehen-
de Bauleitplanung fiir eine Erweite-
rung des Wohngebiets ,An der Ma-
rina“ bildet die Grundlage fiir einen
Teilbereich. Die Entwicklung der wei-
ter ostlich gelegenen Bereiche hangt

stark vom Verkaufsinteresse der
Grundstiickseigentlimer sowie geeig-
neten Investoren ab. Auch hier liefert
der bestehende stadtebauliche Rah-
menplan den Entwicklungsrahmen.

Insgesamt gab diese Brach-
flachenentwicklung wichtige Im-
pulse fiir die kommunale stddtebau-
liche Entwicklung, abzulesen auch
daran, dass eine weitere Baulander-
schliefung am Mittellandkanal un-
ter der Leitidee ,Wohnen am Wasser*
erfolgte.
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