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Vorbemerkungen

Das vorliegende ,Integrierte stédtische Entwicklungskonzept (ISEK)
ist die Fortschreibung bzw. Aktualisierung des ,Integrierten stadti-
schen Entwicklungs- und Wachstumskonzepts®, das im Jahr 2007
anlasslich der Beantragung von EFRE-Fordermitteln erstellt worden
war.

Die Ausflihrungen der gesamtstadtischen Betrachtung beziehen sich
auf die in der Ausgangsfassung des ISEK bereits dargestellten Aspek-
te der Stadtentwicklung. Dazu werden die Daten sowie die Schluss-
folgerungen auf den Fortbestand ihrer Gultigkeit hin tGberprift und —
sofern sich signifikante Veranderungen ergeben haben — in einen
aktuellen Zusammenhang gebracht.

Uber die gesamtstéadtische Betrachtung hinaus wird der Fokus insbe-
sondere auf die Entwicklung der Innenstadt gerichtet, die Gegenstand
der in dieses ISEK integrierten vorbereitenden Untersuchungen ist. Im
Vordergrund steht die Sicherung und Entwicklung der Innenstadt
Walsrode als regionales Mittelzentrum sowie als attraktiver Einkaufs-,
Arbeits- und Wohnort mit kulturellem und Freizeitwert im stéadtischen
Zusammenhang.

Die Ausflhrungen des gesamtstadtischen Teils konzentrieren sich auf
die fur das angestrebte Sanierungs- und Stadtebaufordergebiet we-
sentlichen Aspekte.

Das Entwicklungskonzept verfolgt die Zielsetzung der Zuganglichkeit
i.S. von Artikel 9 der UN-Behindertenrechtskonvention und bertck-
sichtigt dabei auch die besonderen Belange von sehbehinderten
Menschen.

Die Verfahrenssteuerung und Kostenaufstellung oblag der BauBeCon
Sanierungstrager GmbH. Mit der Durchfihrung der vorbereitenden
Untersuchung wurde das Biro Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung
und Planung GmbH beauftragt.
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Teil A - ISEK Gesamtstadt Walsrode

1. Planerische Rahmenbedingungen

Beziglich der planerischen Rahmenbedingungen haben sich seit
Fertigstellung des nun fortzuschreibenden Integrierten stadtischen
Entwicklungs- und Wachstumskonzepts fir Walsrode aus dem Jahr
2007 insbesondere folgende Anderungen ergeben:

1.1. LROP und RROP

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2000 fir den Landkreis Hei-
dekreis (RROP) trat riickwirkend zum Februar 2011 die 1. Anderung
zur Windenergienutzung in Kraft. Diese legt u.a. fir Walsrode sechs
Vorranggebiete fest.

1.2. Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) wurde seit seiner Aufstel-
lung 1980 rund 50 Mal geé&ndert. Ein neuer Flachennutzungsplan
befindet sich derzeit in der Aufstellung.

1.3. Verkehrskonzept Walsrode

Das Verkehrskonzept Walsrode wurde im Jahr 2013 erarbeitet. Im
Rahmen der Untersuchung wurden fir den Innenstadtbereich der
Kernstadt Walsrode Belastungen durch ein hohes Kfz-
Verkehrsaufkommen festgestellt. Besonders ins Gewicht fallen dabei
der Durchgangs- und der Parkplatzsuchverkehr sowie der Schwer-
lastverkehr. Neben den objektiven Beeintrachtigungen durch Larm,
Abgas und Schadstoffe sind besonders Fu3gangerinnen und Radfah-
rerinnen betroffen. An den fir sie vorgesehenen Wegen fehlt es oft-
mals an Sicherheit, Breite sowie Querungsmdoglichkeiten. Es werden
Maflnahmen flir die Handlungsfelder Ortsumgehung, Geschwindig-
keitsreduzierung, Vermeidung von Umwegen (Offnung Kirchplatz),
Stellplatze, Fuligangerzone/Ful3gangerbereiche sowie Radverkehr
empfohlen.

1.4. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2007 erstellt. Die u.a. im
ISEK 2007 zusammengefasste Zielsetzung besitzt noch Gliltigkeit.
Das Konzept soll jedoch in Kirze aktualisiert werden. Einige leicht
veranderte Daten zum Einzelhandel sind in Abschnitt 3.2 dargestellt.

2. Stadtebauforderung
2.1. Sanierungsmafnahmen (1986-2010)
Sanierungsgebiet ,,Innenstadt Walsrode“

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt Walsrode* wurde 1986 mit der
Hauptzielsetzung, die Walsroder Innenstadt funktionell zu entwickeln
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und unter Berlicksichtigung der vorhandenen Mischung von Wohnen
und Arbeiten als Wohn- und Geschéftsstandort zu sichern, férmlich
festgelegt.

Im Einzelnen lauteten die Sanierungsziele:

e Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt als Geschéfts-
und Wohnstandort,

e Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen in der Innen-
stadt durch Verbesserung des Wohnumfeldes und der Aufent-
haltsqualitat offentlicher Raume,

o Verbesserung der Entwicklungschancen des ortsansassigen Ein-
zelhandels und Gewerbes,

e Erhaltung und Sicherung ortshildpragender Bausubstanz und
Baudenkmaéler sowie

o Verbesserung der Wohnqualitat durch Modernisierung und In-
standsetzung Uberalterter Gebaude.

Im Rahmen der 24 Jahre andauernden Stadtsanierung wurden Maf3-
nahmen in den Bereichen Verkehr (Verkehrsfihrung, Parkleitsystem,
Strallenraumgestaltung), Platzgestaltung und Gebaudesanierung
(Sanierung, Modernisierung) durchgefiihrt. Eine 1995 rechtswirksam
gewordene Gestaltungssatzung bildete das Fundament der gestalteri-
schen Sanierungsziele. Nach Abschluss der Mal3Bhahmen wurde die
Sanierungssatzung im Jahr 2010 aufgehoben.

2.2. ERFE (2007-2013)

Zusatzlich wurden in der Innenstadt in einem abgegrenzten Gebiet
MaflRnahmen im Rahmen des EFRE —Foérderprogramms 2007-2013
»Erneuerung und Entwicklung stadtischer Gebiete* durchgefihrt. Die-
se betrafen u.a. die Umgestaltung des Bahnhofsumfelds, Umgestal-
tungen des offentlichen Raums zur Barrierefreiheit und die Umnut-
zung des Jugendzentrums zum generationenibergreifenden Zentrum
fur Jugend und Kultur (s. ISEK Walsrode 2007).

2.3. Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Fir den Innenstadtbereich der Kernstadt Walsrode werden im Rah-
men dieser ISEK-Fortschreibung vorbereitende Untersuchungen
durchgeflihrt. Ziel ist die Sicherung und Entwicklung der Zentrums-
funktion der Innenstadt fir die Stadt Walsrode und als Mittelzentrum
in der Region. Zu diesem Zweck sollen die stadtebaulichen, sozialen
und funktionalen Missstande identifiziert werden und entsprechende
Entwicklungsziele und Malihahmen erarbeitet werden. Auf Grundlage
der Untersuchungsergebnisse und eines ersten groben Mal3nhahmen-
konzepts soll die Innenstadt als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt
und Fordermittel aus dem Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren® beantragt werden.

Laut Bekanntmachung des Niedersachsischen Sozialministeriums
vom 28.1.2015 starkt das Programm ,die zentralen Versorgungsberei-
che, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leer-
stand, bedroht oder betroffen sind. Es werden Gesamtmalinahmen
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gefordert, die der Erhaltung und Entwicklung der Innenstédte und
Ortsteilzentren als Standorte fur Wirtschaft und Kultur sowie als Orte
zum Wohnen, Arbeiten und Leben dienen“ (Nds. MBI. Nr. 7/2015).

3. Aktualisierung Bestandsdaten
3.1. Demografische Entwicklung
Bevolkerungszahlen

Entgegen den im ISEK 2007 beschriebenen (leichten) Wachstums-
prognosen von LSN und Bertelsmann ist die Bevolkerungszahl der
Gesamtstadt Walsrode seit Juli 2006 um ca. 4,3 % von rund 24.400
auf heute rund 23.370 Einwohner gesunken (LSN 2014, Stichtag:
30.09.2014). Die Prognosen von LSN und Bertelsmann Stiftung sagen
bis zum Jahr 2030 eine weitere Bevolkerungsabnahme voraus.

Altersgruppenverteilung

Die Altersgruppenverteilung in der Stadt Walsrode ist nahezu de-
ckungsgleich mit der im Landkreis Heidekreis und Niedersachsen und
weist somit fur die Gesamtstadt keine Besonderheiten auf (s. Abbil-
dung 1):

Altersgruppenverteilung im Vergleich
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Abbildung 1: Altersgruppenverteilung im Vergleich mit Landkreis und Land (Datengrundlage: LSN 2014,

Tabelle P1000001)
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Die Prognose fur die Altersstrukturentwicklung in Walsrode zeigt in
der Tendenz fir den Zeitraum 2011-2021 weiterhin eine Zunahme der
alteren und einen Rickgang der jingeren Altersgruppenanteile an der
Gesamtbevélkerung, wenn auch nicht so stark wie im ISEK 2007
prognostiziert. Demnach wird in Walsrode lediglich die Gruppe der
Uber 64-Jahrigen wachsen, wahrend inshesondere die 25-45-Jahrigen
weniger werden (s. Abbildung 2):

Prognose Altersgruppenentwicklung
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Abbildung 2: Prognose Altersgruppenentwicklung 2011-2021 in Prozent (Datengrundlage: LSN 2014, Tabel-

le P1000001)

Demografietyp

Die Bertelsmann Stiftung ordnet die Stadt Walsrode anders als noch
im Jahr 2007 dem Demografietyp 5 ,Stadte und Gemeinden in struk-
turschwachen landlichen Raumen® zu. Damals wurde sie der Bertels-
mann Stiftung zufolge noch den Kriterien des Typs 1 ,Stabile Mittel-
stéddte und regionale Zentren mit geringem Familienanteil gerecht
(Bertelsmann Stiftung 2015).

3.2. Wirtschaft und Beschaftigung

Die Verteilung der Beschéaftigten auf die vier Wirtschaftssektoren hat
sich im Vergleich zu 2007 nicht signifikant veréndert. Dienstleistungen
(55 %, vormals 54 %) und Handel, Gastgewerbe und Verkehr (26 %,
vormals 25 %) sind mit insgesamt 81 % der Beschéftigten gegentiber
dem produzierenden Gewerbe mit 18 % (vormals 19 %) und der
Land- und Forstwirtschaft mit 1 % (vormals 2 %) der Beschéftigten
stark dominant (Regio GmbH 2015).
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Gewerbegebiete

Die Menge der zur Verfugung stehenden Gewerbeflachen sowie ihre
Auslastung haben sich von 2007 bis heute signifikant verandert. Das
Gewerbegebiet ,GroRe Schneede” ist zu dem nun wesentlich gréR3e-
ren Gewerbe- und Industriegebiet ,A27park Walsrode“ erweitert wor-
den (rund 55 ha). Derzeit sind hier 37 ha Nettoflache verfiigbar (im
Vergleich zu 9,6 ha im Jahr 2007). Das 30 ha groBe Gewerbegebiet
Honerdingen weist hingegen nur noch 4,5 ha verflgbarer Flachen auf
(2007 21 ha). Hier ist grof3flachiger Einzelhandel, soweit er Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich bzw. die verbraucher-
nahe Versorgung hat, ausgeschlossen, analog zu den Festsetzungen
im ,A27park Walsrode®. Dartiber hinaus stehen in der Quintusstrafle
2,7 ha Gewerbeflache zur Verfigung (Deltaland mbH 2015).

Einzelhandel

Die Einzelhandelszentralitat ist von 115,2 im Jahr 2007 auf 117,5 im
Jahr 2012 gestiegen. Gleichzeitig haben die Verkaufsflachen in der
Innenstadt abgenommen. 2007 betrugen diese noch 42,3 %, im Jahr
2012 nur noch 33 % (Netzwerk EWH 2012).

Beschéaftigung

Nachdem die Zahl der Beschéftigten im Zeitraum 2003-2006 noch um
10 % zuriickgegangen war und im Jahr 2007 bei 52,3 % lag, ist sie
von 2008-2013 wieder um 7 % auf 59,4 % angestiegen. Der Frauen-
anteil an den Beschéftigten ist in etwa gleich geblieben und mit immer
noch fast 57 % gegenuber dem Kreis- und dem Landesdurchschnitt
hoch (LSN 2013).

Pendlerinnen

Das Pendlersaldo hat sich nicht gravierend verandert. Mit -1.013 ist es
etwas geringer als im Jahr 2006 (-1.315), jedoch nach wie vor nega-
tiv. Insgesamt gab es im Jahr 2013 4.069 Ein- und 5.082 Auspendle-
rinnen (Regio GmbH 2015).

Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote lag laut KomSis.de (2015), basierend auf der
Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, am 01.03.2015 bei 6,5 %. Da-
mit betragt sie etwas mehr als die Halfte der im ISEK 2007 angege-
benen Arbeitslosenquote von 12 %.

3.3. Tourismus

Trotz gestiegener Gastezahl ist bei der Bettenauslastung ein deutli-
cher Rickgang zu verzeichnen. 2006 lag die Bettenauslastung bei ca.
26 % in ca. 28 Beherbergungsbetrieben (mit mindestens 8 Betten) bei
44.227 Gasteankinften. Da die Gasteankiinfte ab 2009 stiegen, wur-
den die Schlafgelegenheiten bis 2012 stark ausgebaut. Durch den
nun wieder einsetzenden leichten Riickgang der Ubernachtungsgéste
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sowie die gesteigerte Anzahl an Betten sank die Auslastung in den
Beherbergungsbetrieben kontinuierlich. 2014 waren 56.400 Géastean-
kinfte in 27 Beherbergungsbetrieben (mit mindestens 10 Betten) zu
verzeichnen, jedoch lediglich eine Auslastung von 15 % der Betten

(LSN 2015).

160.000
140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000

2009

2012

2014

m Gisteankinfte

49.855

58.224

56.403

Gastelbernachtungen

128.233

151.615

146.499

=—&— Auslastung der
Schlafgelegenheiten

23%

17%

15%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Abbildung 3: Auslastung der Schlafgelegenheiten in Walsrode (Datengrundlage: LSN

2015, Tabelle K7360001)

3.4. Verkehr

Die Verkehrssituation ist insbesondere in der Kernstadt Walsrode
problematisch, da die B 209 mitten durch die Innenstadt verlauft. Die
Quintusstral’e, ein Teilbereich dieser BundesstralRe, soll jedoch in
Kirze umgestaltet werden. Fir eine neue stadtvertragliche Verkehrs-
planung in der Gesamtstadt sind Verhandlungen mit Bund und Land
avisiert.

Fir die Bergstral3e ist in den nachsten Jahren ein Aus- und Umbau
geplant.

Daruber hinaus soll die Stadt bis Ende des Jahres neue Lichtsignalan-
lagen bekommen, wofir bereits Z&hlungen durchgefiihrt werden.

4. Entwicklungsziele und Einbindung des Untersu-
chungsgebiets ,,Walsrode Innenstadt”

Das ISEK 2007 zeigt die folgenden vorrangigen Entwicklungsziele
auf:

e Starkung des Einzelhandels und Dienstleistungsstandorts
Walsrode durch Verbesserung der Wirtschaftsstruktur mit
MaRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat,

e Verbesserung der Attraktivitat der Innenstadt durch MafR3nah-
men zur Stadtbildpflege und Gestaltung offentlicher Freirdu-
me,
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e Reaktivierung und Entwicklung brachliegender Fléachen und
Gebéaude von Bahn und Post,

e Erhdhung der Erreichbarkeit der Stadt mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln,

e Verminderung der Belastung durch den Durchgangsverkehr,

e Ausbau bzw. Entwicklung der sozialen Infrastruktur (insbe-
sondere flr die Zielgruppen Kinder, Jugendliche und Senio-
ren).

Diese Ziele bleiben weiterhin bestehen und werden in grof3en Teilen
durch das neue Sanierungs- und Stadtebauférderungsvorhaben un-
terstiitzt. Die in den folgenden Kapiteln dargestellten Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchungen zeigen den konkreten Handlungsbe-
darf und die erforderlichen MalRnahmen auf, mit denen die Innenstadt
in ihrer Funktion als Stadtzentrum und als regionales Mittelzentrum
gesichert und gestarkt werden soll. Die Umsetzung des dort darge-
stellten Entwicklungskonzepts ist somit auch fur die Entwicklung der
Gesamtstadt mafRgeblich.

Fir die Gesamtstadt soll dariber hinaus in absehbarer Zeit ein Leit-
bild erarbeitet werden. Dazu ist ein umfassender Beteiligungsprozess
vorgesehen, in den die Bevolkerung sowie die Trager offentlicher
Belange einbezogen werden sollen. Ein solcher Leitbildentwicklungs-
prozess verspricht sowohl eine mdgliche Unterstitzung der ange-
strebten Innenstadtentwicklung, als auch die Schaffung einer fundier-
ten Grundlage fur die Entwicklung eines neuen umfassenden und
nachhaltigen Stadtentwicklungskonzepts.

11
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Teil B - Vorbereitende Untersuchungen
,»Innenstadt

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat der Rat der Stadt Walsrode in
seiner Sitzung am 23.05.2015 die Vorbereitung der Sanierung durch
den Beschluss uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
eingeleitet. Der Beschluss ist am 27.05.2015 ortsublich bekannt ge-
macht worden. Dabei wurde auf die Auskunftspflicht nach § 138
BauGB hingewiesen.

Mit der stadtebaulichen Sanierungsmafllnahme ,Innenstadt verfolgt
die Stadt Walsrode das Ziel, den Bereich vom Bahnhof lber die Quin-
tusstralRe, zwischen Moorstral3e und Lange Stral3e bis hin zur Neuen
StralRe/Bergstral3e als lebendigen Ort zum Wohnen, Arbeiten und
Leben sowie als Standort fur Wirtschaft und Kultur weiter zu entwi-
ckeln.

1986 wurde in diesem Bereich bereits ein Sanierungsgebiet festge-
legt. Nach Abschluss der MalRBhahmen wurde die Sanierungssatzung
im Jahr 2010 aufgehoben. Wobei die letzten baulichen MalRnhahmen in
den 1990er Jahren durchgefiihrt worden sind. In den letzten knapp 30
Jahren haben sich jedoch neue Probleme und stadtebauliche Miss-
stande ergeben.

Gerade in diesem zentralen Innenstadtbereich Walsrodes préagen
zunehmend Leerstande das Ortsbild negativ. Auch fallen funktionale
und gestalterische Mangel im offentlichen Raum und oft eine Uber-
formung der noch vorhandenen ortsbildpragenden Gebaude ins Auge,
so dass sich ein akuter Handlungsbedarf ergibt.

Durch diese vorbereitenden Untersuchungen (VU) wird der Bereich im
Hinblick auf stadtebauliche Missstande analysiert, um eine belastbare
Grundlage fur die erneute Einrichtung eines Sanierungsgebietes zu
erhalten. Zudem werden erste konkrete Mal3nhahmenvorschlage erar-
beitet.

Das leitende Ziel der angestrebten Entwicklung ist die Starkung des
Ortskerns Walsrodes als Ort der zentralen Versorgung mit besonde-
ren kulturellen Qualitaten und Aufenthaltsmoglichkeiten. Das Haupt-
augenmerk liegt hier auf der Entwicklung angemessener Nachnut-
zungskonzepte fur die bereits leerstehenden und die von Leerstand
bedrohten Gebaude, wie die Alte Post oder der Bahnhof mit Neben-
gebaude sowie auf der Schaffung einer attraktiven FuRBwegeverbin-
dung durch die Blockinnenbereiche und der Attraktivierung der Ein-
kaufsbereiche.

1. Das Untersuchungsgebiet
1.1. Abgrenzung

Die vorbereitenden Untersuchungen beinhalten die Quintusstral3e, die
Bruckstral3e, Teile des Kirchplatzes, die Moorstral3e, die Lange Stra-
Be, die Neue Stralle, die sudlichen Teile der BergstraRe und Post-
stral3e, den kleinen Graben sowie die Diagonalen GroRRer Graben und
Worth. Die stidliche Grenze des Untersuchungsgebietes stellen die
Fulde und die Stadthalle dar.

Das Untersuchungsgebiet enthélt den zentralen Stadtkern Walsrodes
mit seinen vielféltigen Versorgungs- und 6ffentlichen Einrichtungen als

13
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Abbildun

g 4: Luftbild mit Abgre

einen Bereich in dem stadtebauliche Missstande sowie Funktionsver-
luste bereits bekannt sind. Insgesamt umfasst das Untersuchungsge-
biet ein Areal von etwa 31,4 ha (siehe Abbildung 4).

In wesentlichen Teilen Uberschneidet sich das Untersuchungsgebiet
mit dem ehemaligen, inzwischen aufgehobenen Sanierungsgebiet (s.
Karte 1).
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Karte 1: Abgrenzung des ehemaligen Sanlerungsgebletes und des aktuellen Untersuchungsgebietes (eigene
Darstellung)

1.2. Methodik

Es wurden folgende Arbeitsmethoden angewandt:

. intensive Begehung des Untersuchungsgebietes und seines
Umfeldes mit Bestandsaufnahme,

o Vor-Ort-Besichtigung von vergleichbaren Standorten,

o umfangreiche Informationsrecherchen (Presse, Fachliteratur,
Internet),

. Auswertung von Datenbanken und Unterlagen,

. Gesprache mit der Verwaltung der Stadt Walsrode,

. Birgerbeteiligungsveranstaltung.

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im Folgenden dargestellt,
wobei die einzelnen Untersuchungsschritte inhaltlich aufeinander auf-
bauen.

1.3. Bisher durchgefiihrte SanierungsmalRhahmen

Wie in Kapitel 2 bereits erwéhnt, wurde 1986 das Sanierungsgebiet
»Innenstadt Walsrode® formlich festgelegt. Nach Abschluss der Mal3-
nahmen wurde die Sanierungssatzung im Jahr 2010 aufgehoben.

15
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Der Umbau des Innenstadtrings

Parkleitsystem

positives Beispiel

Der Stadtplatz

private Malinahmen
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Im Bereich Verkehr wurden verkehrsberuhigende MalRnahmen auf der
B 209 (Moorstrale, Lange Strale, Neue Stralle, Bruckstra-
Re/Kirchplatz) eingeleitet. Der Umbau des Innenstadtrings wurde
1992 begonnen und Ende 1994 abgeschlossen. In der Moorstral3e
und in der Langen StralRe erfolgte eine Reduzierung der Zweispurig-
keit auf Einspurigkeit zu Gunsten eines einseitigen Radweges und der
Verbreiterung der FulRwege. Auch die Querverbindungen ,Grol3er
Graben“ und ,Worth* wurden umgestaltet. Zusatzlich zum Umbau des
Innenstadtrings wurde ein Parkleitsystem angelegt. Zum Teil wurden
auch die Parkplatze umgestaltet. Mit der Umgestaltung des o6ffentli-
chen Parkplatzes ,Am Stadtgraben“ wurde ein Beispiel geschaffen,
das fur die Gestaltung von privaten Stellflachen als Vorbild gesehen
werden kann. Auch im Bereich der Banken wurde die Stellplatzflache
neu gestaltet.

Als positives Beispiel fur eine Platzgestaltung ist der Kirchplatz her-
vorzuheben. Hier finden nun auch Veranstaltungen, wie z.B. der
Weihnachtsmarkt statt.

o=

Abbildung 5: Neugestalteter Kirchplatz und neuer Stadtplatz (Q: eigene
Fotos)

Ein neuer Platz ist im Zuge der SanierungsmafRnahmen direkt an der
Bohme entstanden. Auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Leder-
fabrik Brehme, dem heutigen Stadtplatz, findet nun freitags der Wo-
chenmarkt statt.

Nicht nur o6ffentliche, sondern auch private Malihahmen wurden um-
gesetzt. Insgesamt konnten 43 private ModernisierungsmalRnahmen
mit direkten Zuschissen aus Sanierungsfordermitteln geférdert wer-
den. Zusatzlich wurden auch die steuerlichen Abschreibemdglichkei-
ten genutzt. Insgesamt wurden somit 57 MalRnahmen im Rahmen der
Innenstadtsanierung gefordert. Einige der Sanierungsmaflnahmen
kénnen fir die geplanten Sanierungsmafl3nahmen als positive Beispie-
le herangezogen werden und als Motivation fir die Durchfiihrung wei-
terer Sanierungsmaf3nahmen dienen (vgl. Stadt Walsrode 2009).
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Abbildung 6: Lange StralRe 1-3 vor und nach der Sanierung (Q: Stadt
Walsrode 2009)

Abbildung 7: MoorstraRe 8 vor und nach der Sanierung (Q: Stadt Wals-
rode 2009)

Die 1995 rechtswirksam gewordene Gestaltungssatzung fundamen-
tierte die damaligen gestalterischen Sanierungsziele.

Bereiche, in denen bereits erfolgreich MalRnahmen umgesetzt wur-
den, wie das Brehme-Gelande und der Kirchplatz, werden aus dem
Untersuchungsgebiet ausgeklammert. Andere Bereiche, wie das
Postgelande, die QuintusstraBe und der Bahnhof sowie die Stadthalle
und Bereiche der Bergstral3e, wurden in das Untersuchungsgebiet mit
aufgenommen - dort haben sich neue Probleme durch Leerstand bzw.
leerfallende Gebaude und ein akuter Modernisierungsbedarf ergeben.

Im zentralen Bereich wurden wéahrend der letzten Sanierungsmaf- ERFE Forderprogramm 2007-2013
nahmen bereits einige MaRnhahmen umgesetzt. Auch das ERFE For-

derprogramm 2007-2013 ,Erneuerung und Entwicklung stadtischer

Gebiete” hat die Umsetzung von EinzelmaBnahmen, wie die Umge-

staltung des Bahnhofsumfeldes, die barrierefreie Ausgestaltung von

offentlichen R&aumen in Teilbereichen oder die Umnutzung des Ju-

gendzentrums zum generationsibergreifenden Zentrum fir Jugend

und Kultur erméglicht.

Gleichwohl geniigen einige der MaBnahmen aus den 1990er Jahren,  Trotz Verbesserungen sind einige
trotz augenscheinlicher wirtschaftlicher und gestalterischer Verbesse- ~ Malinahmen tberholt
rungen in der damaligen Zeit, nicht mehr den heutigen stadtebauli-

chen Anforderungen. Die Neuordnung bzw. Gestaltung der Park- und

Stellplatzbereiche wurde zwar in Teilen umgesetzt, in einigen Arealen

zeigen sich jedoch noch erhebliche Defizite und eine sinnvolle Ver-

knupfung der Blockinnenbereiche und eine Griunflachengestaltung

fehlt ganzlich. Nutzungs- und Funktionsverluste in dieser zentralen

Lage und gestalterische Méangel im o6ffentlichen Raum fiihren zu er-

neuten dringlichem Handlungsbedarf, um den Standort Walsrode und

den drtlichen Einzelhandel nachhaltig zu starken.

17
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2. Bestandsanalyse
2.1. Bevdlkerungsstruktur

Die Altersverteilung der Stadt und des Stadtkerns Walsrode ist &hnlich
wie im Kreis und im Land. Die Altersstruktur im Untersuchungsgebiet
stellt sich jedoch erheblich jinger dar. Insgesamt leben im Untersu-
chungsgebiet 786 Menschen. Die unter 15-Jahrigen sind mit 13°%
ahnlich vertreten wie in der Stadt, im Kreis und im Land. Die Gruppen
der 16- bis 45-Jahrigen sind mit 47°% deutlich starker vertreten. Die
Gruppe der 46- bis 65-Jahrigen ist mit 27°% etwas kleiner und die
Uber 65-Jahrigen sind mit 14°% weitaus weniger vertreten (s.a. Abbil-
dung 8). Insgesamt ist die Bevdlkerungszusammensetzung im Unter-
suchungsgebiet demnach vergleichsweise jung. Die Wohnungen in
den Obergeschossen sind oftmals kleiner und nicht barrierefrei und
dadurch interessanter fir junge Singles oder Paare. Nach einem
deutschlandweiten Trend finden vor allem die 18- bis 39-Jahrigen die
Innenstadte als Wohnort attraktiv.

Altersgruppenverteilung im Vergleich
35% -

29% 29%

30% -

25%

20%

15%

10%

5%

0%
unter 5 5-15 16 - 25 26 -45 46 - 65 liber 65

H Niedersachsen W Heidekreis @ Walsrode, Stadt HInnenstadt  ® Untersuchungsgebiet

Abbildung 8: Altersgruppenverteilung im Vergleich (Datengrundlage: LSN 2014, Tabelle P1000001 und Stadt
Walsrode 2015)
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Wichtige und schiitzenswerte Land-
schaftsbereiche

StralRenbegleitende Bebauung

Leitersystem

Rathaus

2.2. Bebauungsstruktur und Stadtbild

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Stadtkern
Walsrodes. Im Norden grenzt das Untersuchungsgebiet an eine
Wohnlage und im Siden an den neugestalteten Fuldepark und das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) Bohmetal. Im Westen beginnt eine
Waldflache, die sich innerhalb des LSG entlang der Fulde erstreckt.
Im Osten grenzen das Kloster mit dem Klostersee, die Béhme als
geschutztes FlieRgewdasser, ein FFH-Gebiet sowie das LSG Bdhmetal
an das Gebiet. Das Untersuchungsgebiet liegt somit unmittelbar an
wichtigen und schitzenswerten Landschaftsbereichen. Zusatzliche
Griunflachen mit privaten Nutzgérten befinden sich zum Teil auch in
den Blockinnenbereichen und v.a. im sidlichen, an das LSG angren-
zende Areal.

Mit Ausnahme der Poststrae und der Blockinnenbereiche wird das
Untersuchungsgebiet durch eine tUberwiegend geschlossene stralRen-
begleitende Bebauung sowie eine gemischte Nutzungsstruktur ge-
pragt. Das Stadtbild zeugt grundsatzlich von einem Nebeneinander
von ein- und zweigeschossigen Gebauden und wird wesentlich be-
stimmt durch die grundsétzliche Einhaltung einer Bauflucht an der
Strafengrenze.

Durch die Stral3engliederung und den strengen Stadtgrundriss, ge-
pragt durch das sogenannte Leitersystem lasst sich das Stadtzentrum
Walsrode gut in mehrere Bereiche gliedern. Im geographischen Mit-
telpunkt des Untersuchungsgebiets liegt das Rathaus mit einem klei-
nen Rathaus(vor)platz und Parkplatzflachen im hinteren Bereich. Vor
dem Rathaus, direkt an der Langen Stral3e liegt das alte Rathaus, ein
Backsteinbau im neugotischen Stil.

Abbildung 9: Altes und neues Rathaus (eigene Fotos)

QuintusstralRe

20

Insgesamt lassen sich sechs weitere strukturell und baulich unter-
schiedlich gepragte Bereiche unterscheiden:

Die Quintusstralie stellt das Eingangstor zur Innenstadt aus Richtung
Nordosten dar. Sie ist als Bundesstral3e im Verhaltnis zu den anderen
Stral3en sehr breit ausgebaut. Die Bebauungsstruktur in diesem Be-
reich ist sehr heterogen und durch einen Wechsel trauf- und giebel-
standiger Geb&aude gepragt. Auch die Geb&dudehdhen und die Gestal-
tung der Fassaden wirken nicht aufeinander abgestimmt und lassen
den StralBenraum unharmonisch wirken. Wéhrend die Neubauten der
Seniorenwohnanlage dreigeschossig mit Staffellgeschoss sind, ist die
Ubrige Bebauung zumeist ein- bis zweigeschossig. Ausnahmen bilden
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der Gebaudekomplex des ehemaligen Mobelhauses und die gegen-
Uberliegende Wohnbebauung.

Abbildung 10: Quintusstralle (eigene Fotos)

Am Kirchhof konzentrieren sich die groen Gebaudekomplexe der A kirchhof
Banken. Die denkmalgeschitzten Gebéaudeteile der Volksbank wur-

den durch Neubauten erganzt. Im Anschluss daran befindet sich ein

weiterer Bestandteil des historischen Stadtensembles aus dem 18. Jh.

der als gutes Beispiel einer vorbildlichen Sanierungsmafinahme dient.

Daran angeschlossen erstreckt sich der Neubau der Sparkasse.

S
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Abbildung 11: Am Kirchhof (eigene Fotos)

Die Stadthalle liegt als einziges Gebaude des Untersuchungsgebiets Stadthalle
sudlich der Fulde im Fuldepark. Sie steht nicht im Zusammenhang mit

der restlichen Bebauung sondern ist Teil der Griinstrukturen in diesem

Bereich.

Einen weiteren speziellen Bereich stellt das Fachmarktzentrum dar.  Fachmarktzentrum
Dieser durch Gebaudekomplexe des Einzelhandels bebaute Blockin-

nenbereich wirkt in der zentralen Lage Walsrodes Uberdimensioniert.

Die Gebaude sind rund um eine grof3flachige Stellplatzanlage ange-

legt. Neben drei Neubauten wurde versucht, den bestehenden Ge-

trAnkemarkt zu integrieren. Dieser wirkt aufgrund seiner niedrigen

Hohe und der wenig gestalteten Fassade stadtebaulich nicht ange-

passt.

Abbildung 12: Stadthalle und Fachmarktzentrum (eigene Fotos)
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Zentrale Einkaufsbereiche

Moorstral3e

BergstralRe

Abbildung 13: Langestrae, BKN-Stellplatzflache, Moorstrale/Ecke Poststralle (eigene Fotos)

Der Bereich der stuidlichen Poststral3e ist durch grof3flachige und klein-
teilige Stellplatzflachen und die Gebaudekomplexe der Post und der
Stadtwerke gepréagt. Insgesamt wirkt der Bereich ungeordnet.

Moorstralle, Lange Strale, Neue Stral’e und die verbindenden Dia-
gonalen GrofRRer Graben und Worth sind gekennzeichnet durch Ge-
schaftszonen in den Erdgeschossen sowie durch die Blockinnen- bzw.
Hinterhofbereiche, die grof3tenteils zum Parken genutzt werden. Ins-
besondere im o6stlichen Teil der Langen Stral3e, aber auch in den
anderen Stral3enabschnitten, gibt es viele denkmalgeschiitzte Ge-
baude. Erganzt werden sie durch einige nicht geschiitzte, aber erhal-
tenswerte historische Gebaude. Durch die tUberwiegend traufstandige
Gebaudegliederung und eine in grofl3en Teilen gleichméalRige Hohen-
entwicklung mit zum groéf3ten Teil zweigeschossiger Bauweise wirkt
der Stral3enraum aufeinander abgestimmt und harmonisch.

‘.: 1: ” e ———

Die Moorstral3e wirkt durch den Erhalt der Baufluchten und Dachfor-
men trotz unterschiedlicher Geschossigkeit gestalterisch geschlossen.
In Teilbereichen wird diese Harmonie durch unmafistabliche Bebau-
ung, den Versatz in der Bauflucht, fehlende Dachneigung und Gliede-
rung des Baukorpers sowie fensterlose Fassaden gebrochen. Diese
Gebaude sind zumeist neueren Datums mit drei oder mehr Geschos-
sen und Flachdach. Teilweise handelt es sich auch um Eingeschosser
mit Flachdach bzw. eingeschossige Anbauten, die ebenfalls einen
Bruch in der StraRenrandgliederung hervorrufen. Zudem erstrecken
sie sich meist Uber mehrere historische Parzellen. Da auch die Fas-
saden eher monoton und im stadtebaulichen Kontext nur unzu-
reichend gegliedert sind, besteht hier ein sehr starker Kontrast zu den
ansonsten kleinteiligen Strukturen.

Die Bergstral3e ist eher durch eine Wohnbebauung gepragt. Teilweise
sind die Erdgeschosse fir Geschéaftsnutzungen umgebaut. Keines der
Gebaude in diesem Bereich ist denkmalgeschitzt - einige kdnnen
jedoch als erhaltenswert bzw. stadtbildprdgend eingestuft werden.
Ahnlich wie in der QuintusstraRe pragen eine schlechte Bausubstanz
und Leerstand das Straf3enbild.

Abbildung 14: BergstralRe (eigene Fotos)
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Dominant im gesamten Stadtkern sind die 6ffentlichen, teil6ffentlichen
und auch privaten Park- und Stellplatzflachen in den Blockinnenberei-
chen bzw. in den Hinterhofbereichen (s.a. Karte 3).

Stadtbildpragende Elemente

Stadtbildpragende Elemente verteilen sich im gesamten Untersu-
chungsgebiet, allerdings in ganz unterschiedlicher Auspragung und
Konstanz. Hervorzuheben sind hier insbesondere die noch sehr ho-
mogen wirkenden Geb&udebestédnde im 6stlichen Teil der Langen
StralRe. Hier befinden sich viele urspriinglich bereits zweigeschossige
Bauten, die insbesondere auch in ihrer gestalterischen Geschlossen-
heit wirken. Hier sind auch einige der fur die Region typischen mit
natursteinquaderimitierenden Holzverbohlung verblendeten Fach-
werkgebaude zu finden.

Das Bild der Stadt ist im Wesentlichen von zwei Haustypen bestimmt,
dem eingeschossigen Handwerker- und Ackerbirgerhaus und dem
zweigeschossigen Kaufmannshaus. Beide sind traufstandig ausgebil-
det. Viele der eingeschossigen Gebaude wurden in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts ein- oder beidseitig aufgestockt. Zudem erhiel-
ten zu der Zeit viele der Fachwerkgebaude eine Holzverkleidung in
Quaderimitation, die ihnen ein ,steinernes Aussehen“ gab (vgl. Stadt
Walsrode 1995).

Die Erdgeschosse diverser Gebaude im Gebiet sind oftmals tber die
gesamte Breite durch Schaufenster ohne Gliederungsbezug zu den
Obergeschossen ausgefuhrt. Die traditionellen, eher kleingliedrigen
Fensterteilungen wurden dabei haufig aufgegeben. Da die Fenster
das augenfalligste und pragendste Element einer Fassade sind, wir-
ken Fassaden durch zu groRe Fensterelemente meist ,leblos® und
auch eintonig.

Zusammenfassend kann man sagen, dass der Stadtkern Walsrodes
insbesondere durch seinen Altbaubestand positiv gepragt wird. Soweit
historische Geb&audetypen noch eine gute Gebaudesubstanz aufwei-
sen, sollten sie deshalb erhalten und entsprechend der Gestaltungs-
satzung fachgerecht restauriert werden. Entsprechende Gebaude
wurden im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchung als erhal-
tenswert und stadtbildpragend eingestuft (s.a. Anhang Erhaltenswerte
Gebaude).

Klassifiziert wurden auch die im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Baudenkmaler. Neben dem alten Rathaus, dem Bahnhofsgebaude
und dem jetzigen Amtsgericht sind weitere denkmalgeschitzte Wohn-
und Geschaftshauser im Untersuchungsgebiet zu finden. In Walsrode
wird zwischen Einzeldenkméalern und Gruppendenkmalern unter-
schieden. Bei den Einzeldenkmadlern besteht aus geschichtlichen,
kunstlerischen, wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Griinden ein
offentliches Interesse an ihrem Erhalt. Ein Gruppendenkmal ist die
Gesamtheit mehrerer einzelner Geb&ude, die fur sich allein keine
Einzeldenkmaler darstellen miissen, zusammen jedoch ein Denkmal
bilden. Insgesamt gibt es ca. 75 Gruppendenkmaler und 28 Einzel-
denkmaler im Untersuchungsgebiet. 39 weitere Gebaude werden als
erhaltenswert und stadtbildpragend und 14 Gebéaude als unmaf3stéab-
lich aber auch stadtbildpragend eingeordnet (s.a. Karte 2). Diese Zah-
len sollten unter Vorbehalt gesehen werden, da sie mit der Denkmal-
behorde noch abgestimmt werden mussen.

Stadtbildpragende Gebéaude in unter-
schiedlicher Auspragung und Kon-

stanz

Fachwerkgebaude mit Holzverkleidung

in Quaderimitation

Uberformte Erdgeschosszonen

Gestaltungssatzung

Baudenkmaler
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Karte 2: Stadtbildpragende Gebé‘lude
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Die Einstufung als erhaltenswerte und stadtbildprdgende Gebaude
sagt zunachst noch nichts Uber den baulichen Zustand aus. Wie im
nachsten Kapitel erlautert wird, gibt es auch bei den als erhaltenswert
bezeichneten Gebauden eine Vielzahl von Geb&uden mit durchgrei-
fendem Sanierungsbedarf.

Eine weitere, allerdings anders gelagerte Pragung erhalt das Ortsbild
in Walsrode durch einige entweder in ihrer Baumasse sehr dominante
Gebaude, wie das ehemalige Mdbelhaus an der Quintusstral3e, oder
durch ihre zu niedrige Gebaudehdhe, wie beim Getrankehandel an
der Langen StraBe. Diese vorhandene Neubebauung ist oft zu grof
bzw. zu flach dimensioniert und orientiert sich nicht mehr an den ur-
springlichen kleinteiligen Parzellenstrukturen. Deshalb wirkt sie an
einigen Stellen des Innenstadtbereichs unmaf3stablich und stédtebau-
lich nicht integriert.

\ R P St 14082015
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Fazit Stadtbild und Bebauungsstruktur

Potenziale Defizite

e Historische Gebaude pragen Stadtbild und geben |e¢ Fassaden sind in den Erdgeschosszonen ver-

dem Ort eine Identitat, die erhalten werden sollte. mehrt Uberformt.
e Historische Gebaudebesténde in der Langen Stra- |e  Historische Bausubstanz ist haufig nur in Ober-
Re, BrickstralRe und am Kirchplatz sind potenziell geschossen erkennbar.
identitatsstiftend. e Zunehmend dichtere Bebauung zerstort kleintei-
e Positive Pragung der StraBenziige zum gréRten lige Strukturen.
Teil durch geschlossene und homogene Bebau- |e Die Blockinnenbereiche sind stark versiegelt
ung. und die Hinterhofe oft ungeordnet.

e Einige hinsichtlich ihrer Baumasse sehr domi-
nante bzw. nicht integrierte Gebaude mit histo-
risch untypischen Flachdachern und nur unge-
nigend untergliederte Fassaden beeinflussen
das Stadtbild negativ.

Die Innenstadt Walsrode wird durch ihre historische Bebauung und ihre Funktion als zentraler Versorgungs-
bereich gepragt. Durch die Sanierung und Modernisierung der historischen Bausubstanz kdnnen die histori-
schen Stadtstrukturen erhalten bzw. wieder hergestellt werden. Dabei ist es wichtig auch Neubauten stadte-
baulich sensibel zu integrieren und gestalterische Defizite an Gebauden und in Stadtraumbereichen zu be-
seitigen.
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2.3. Gebaudesubstanz

Zur Feststellung des Erhaltungszustandes der Bausubstanz wurde
eine augenscheinliche Einzelhausbetrachtung durchgefihrt, in der
aufgrund der von auf3en erkennbaren Merkmale eine Einstufung der
Gebaude vorgenommen wurde. Die Einstufung erfolgt nach den fol-
genden Gliederungsmerkmalen:

e Gebaude in einem guten Zustand, ohne wesentliche Schaden

e Gebdude mit Sanierungsbedarf, mit geringeren bis mittleren
Schaden oder Mangeln

e Gebaude mit erheblichen Sanierungsbedarf, mit erheblichen
Schaden oder Mangeln

e Gebaude mit Gestaltungsbedarf/Fassadeniiberformung (ochne
weitere Schaden)

¢ Unmalflstabliche Gebaude mit Gestaltungsbedarf (ohne weite-
re Schaden)

Die Erhebung erfasst 288 Gebaude, die innerhalb des Untersu-
chungsgebietes liegen. Dies sind in erster Linie Gebaude, die in ihrer
Hauptnutzung Geschafts- und z.T. Wohnzwecken dienen.

Sie wurden in erster Linie unter auf den ersten Blick erfassbaren As-
pekten, wie z.B. dem Zustand des Daches, der Fassade und der
Fenster bewertet. Die Einstufungen erfolgen ausdricklich unter Vor-
behalt. Eine abschlieRende Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit
erfordert gesonderte Modernisierungsvoruntersuchungen.

350 -
300 - 288
250 -+
200 -
150 - 139
100 -
50 -
24
-
0 n T T T T
Gebdude Gebdude in gutem  Gebdude mit Gebdude mit Gebdude mit UnmaRstabliche
insgesamt zustand Sanierungsbedarf erheblichen  Gestaltungsbedarf Gebiude mit
Sanierungsbedarf  (ohne weitere Gestaltungsbedarf
Schaden) (ohne weitere

Schéaden)

Abbildung 15: Zustand der Geb&ude im Untersuchungsgebiet nach erster Inaugenscheinnahme (eigene Darstellung)
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Nach hier erfolgter Einschatzung ergeben sich fiir das Untersu-
chungsgebiet folgende Werte (s.a. Abbildung 15):

o FEtwa 48 % der Gebdude befinden sich in einem guten Zu-
stand.

e Etwa 20 % der Gebaude haben Sanierungsbedarf.

o FEtwa 22 % der Gebaude haben erheblichen Sanierungsbe-
darf.

o FEtwa 8 % der Geb&aude weisen Gestaltungsmangel auf.

e Etwa 2 % der Gebaude weisen Gestaltungsmangel aufgrund
ihrer UnmaRstablichkeit auf.

Trotz &ulR3erer Instandsetzungen kann bei einigen weiteren Geb&auden
von einem Modernisierungserfordernis im Inneren ausgegangen wer-
den. Ferner gibt es Gebaude, die zwar standig unterhalten wurden,
die aber aufgrund der alten Bausubstanz nicht mehr dem heutigen,
insbesondere energetischen, Standard entsprechen und deshalb ei-
nen Sanierungsbedarf haben. Von den kartierten Geb&uden ohne
sichtbare auflere Bauzustandsméngel weist ein Teil gestalterische
Mangel auf. Teilweise haben die Gebaude jedoch auch zusatzlich
zum Sanierungsbedarf Gestaltungsbedarf der Fassaden bzw. Ein-
gange und Werbeanlagen. Die Gestaltungsmangel werden in erster
Linie durch bauliche Verfremdung der urspringlichen Fassadenstruk-
tur hervorgerufen, indem z.B. groRe Schaufenster oder ,moderne”
Fassadenelemente ohne Ricksicht auf bestehende Gliederungs- oder
Gestaltungsmerkmale eingebaut wurden oder indem ortsbildfremde
Materialien fur eine Fassadenverkleidung genutzt wurden.

Zusatzlich gibt es neuere Gebaude, die sich aufgrund ihrer Gebau-
deproportionen und der Stellung der Baukdrper nicht an den Alt-
stadtcharakter anpassen, sondern ihn Uberformen. Sie weisen ohne
weitere augenscheinliche bauliche Schaden Gestaltungsmangel auf
(s.a. Karte 4).



ISEK und Vorbereitende Untersuchungen ,Innenstadt®

Stadt Walsrode

Fazit Gebaudesubstanz

Potenziale

Defizite

Ca. die Halfte der Gebaude befindet sich in
einem guten baulichen Zustand.

Ca. die Hélfte der Gebaude befindet sich in
einem mitttleren bis schlechten baulichen Zu-
stand durch Gebaude- oder Gestaltungsman-
gel.

Auch Gebaude ohne sichtbare Schaden wei-
sen Gestaltungsmangel in Form und Erschei-
nung auf.

Auch bei Gebauden ohne sichtbare Schaden
kann Sanierungsbedarf im Inneren vermutet
werden.

Knapp die Halfte der Gebaude weisen Méangel bzw. Gestaltungsbedarf auf. Neben der Beseitigung der
Mangel sollte auch die Nutzungsanpassung der Gebaude im Vordergrund stehen. Zunéchst ist eine
detaillierte Bestandsaufnahme zur Bewertung der Bausubstanz im Einzelfall erforderlich, um Investiti-
onserfordernisse abschatzen und auch abwéagen zu kénnen.
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2.4. Gebaudenutzung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich zum gréRten Teil in dem
durch das Einzelhandelskonzept 2007 festgelegten zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt und deckt diesen weitgehend ab. Nur der
nordostlich gelegene Bahnhof liegt nicht im zentralen Versorgungsbe-
reich (s.a. Karte 5). Stadtebaulich bildet das Untersuchungsgebiet den
verdichteten historischen Ortskern mit einer deutlichen Konzentration
von Geschéften und sonstigen Versorgungseinrichtungen ab.

! p

«  Abgrentung des rentralen
+ Versorgungsbereichs (33 8 ha)

=

= L.J

Abgrentung des
Untersuchungsgebietes (31,4 ha)

Karte 5: Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches (eigene Darstellung nach CIMA 2007)

In der Stadtmitte befinden sich wesentliche Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieeinrichtungen, die sich teilweise auch auf die
Obergeschossnutzungen erstrecken. Vermehrt findet in den Oberge-
schossen jedoch das Wohnen statt. Die Ubersichtskarte zur Nut-
zungsstruktur zeigt, dass insbesondere die Moorstral3e, aber auch die
Lange Stral3e, als Einkaufsstra3en der Stadt eine hohe Konzentration
an Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Handwerks- und Gastronomiebe-
trieben zeigen, obwohl die Stral3en als Teil der B 209 einen relativ
hohen Verkehr aufweisen.

Im 6stlichen Eingangsbereich der MoorstralRe befindet sich die Haupt-
stelle der Kreissparkasse Walsrode. Im folgenden Verlauf der Stral3e
sind kleinere Einzelhandelsbetriebe, wie z.B. ein Schuhladen, Stoff-
markt und ein Blumengeschaft angesiedelt. Kleine Gastronomiebe-
triebe, wie ein Eiscafé, Restaurants und Bistros, teilweise mit Au3en-
gastronomie, sind im gesamten StralRenverlauf zu finden. Im westli-
chen Teil der MoorstraRe zwischen GroRem Graben und Neuer Stra-
Be dient das Fachmarktzentrum seit 2013 als Nahversorgungszent-

Stadtmitte

Moorstral3e
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rum fur die Innenstadt Walsrode. Dort haben sich ein Lebensmitteldis-
counter, Bekleidungsgeschafte, ein Drogeriemarkt und ein Einrich-
tungsfilialist angesiedelt. In diesem Bereich stehen auch zwei Laden
leer. In Richtung Feuerwehr befinden sich zwei Gemeinbedarfsein-
richtungen, eine Kinderbetreuung und das neu gestaltete Kultur- und
Jugendzentrum. Insgesamt stehen in der MoorstralBe 18 Erdge-
schosseinheiten bzw. Ladenflachen leer.

Die Lange Stral3e ist zum einen durch ihre historisch bedeutsame
Bebauung und kleinteilige Strukturen, zum anderen durch gréRere
Gebaudekomplexe im westlichen Teil gepragt. Auch dieser Bereich
kann als EinkaufsstralRe bezeichnet werden - hier konzentrieren sich
ebenfalls Einzelhandel und Dienstleistungen. Zudem befinden sich an
der Langen Stral3e das neue und das alte Rathaus sowie das Amts-
gericht. Im hinteren Bereich liegt die Stadthalle mit der Blicherei und
einem Gastronomiebetrieb. Gastronomische Betriebe sind ebenfalls
vereinzelt entlang der Strale angesiedelt. Hier befindet sich auch
noch eines der wenigen Kinos der Region. Direkt angrenzend pragt
zurzeit noch das marode ehemalige Hotel Walsroder Hof das Stra-
Benbild. Zudem gibt es 7 weitere Leerstande in der Stral3e.

Der als verkehrsberuhigte Zone ausgebildete Grof3e Graben verbindet
Lange StralRe und Moorstrale miteinander. Auch in diesem Bereich
gibt es einige Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Handwerksbetrie-
be, wie Friseure, aber auch Leerstande.

Auch die Strafe Worth dient als (diagonale) Verbindung zwischen den
beiden StraRen, jedoch finden sich hier hauptséchlich Dienstleistun-
gen, eine Vergniugungsstatte und eine Gastronomie sowie drei Leer-
stande. Der Parkplatz zum Rathaus ist von dieser Seite befahrbar.

Im Bereich der QuintusstralRe befinden sich einige Wohngebaude, die
jedoch zu groRBen Teilen leer stehen. Zusatzlich sind in dem Bereich
drei Einzelhandels- und sechs Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Zu
den Dienstleistungen z&hlt auch das Seniorenzentrum an der B6hme
mit insgesamt 109 Pflegeplatzen in zwei Geb&auden. Durch die Nahe
zur Ortsmitte und in die Natur ist der Bereich auch fur altere Men-
schen interessant. Das auffédllige leerstehende Gebaude eines ehe-
maligen Wohnausstatters und sechs weitere Leersténde pragen das
Stra3enbild. Am Ende der QuintusstraRe verlauft die Zugangsstralle
zum Bahnhof. Das Nebengebaude des Bahnhofes steht komplett leer.
Das Hauptgebaude wird nur zum Teil durch einen kleinen Kiosk mit
Gastronomie genutzt. Im Obergeschoss des Bahnhofes sind noch
Wohnungen untergebracht. Insgesamt wirkt die Quintusstral3e durch
die Leerstdnde und die unharmonisch wirkende Bebauungsstruktur
vom Kernbereich Walsrodes abgekoppelt.

Der Klosterplatz ist vorwiegend Standort von Dienstleistungseinrich-
tungen wie Banken, Planungs- und Beratungsbiros. Dienstleistungen
dominieren auch in der Poststrale. Dort befinden sich die Post und
die Stadtwerke. Das Postgebaude dient nur noch als Verteilstelle, die
Postfiliale wurde bereits geschlossen. In den nachsten Jahren wird die
Post diesen Standort komplett verlassen und eine Nachnutzung des
Gebaudekomplexes wird notwendig. Erste ldeen wurden bereits ent-
wickelt.

Die Neue Stral’e und die BergstralBe sind weitere gemischtgenutzte
Stral3en in der Innenstadt, wobei die Bergstrale besonders durch
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Wohngebaude gepragt wird. Das ehemalige Peugeot-Autohaus und
ein ehemaliges Gasthaus in der Bergstrale bedirfen einer Nachnut-
zung. Zusatzlich stehen drei Wohngebaude leer.

Typisch fur die Nutzungsstruktur ist, dass sich bei der &alteren Bau-
substanz die gewerbliche Nutzung auf die Erdgeschossebenen der
jeweiligen Gebaude beschrankt und dass ein darlber liegendes Ge-
schoss in der Regel bewohnt wird. Dieses ist ein Hinweis auf die ur-
springlich charakteristische inhaberbezogene Betriebsstruktur, bei
der Arbeiten und Wohnen in einem Gebé&ude stattfanden.

Insgesamt gibt es im Untersuchungsgebiet in den Erdgeschossen,
entsprechend seiner Funktion als zentraler Versorgungsbereich einen
relativ hohen Besatz an Dienstleistungseinrichtungen (34 %) und Ein-
zelhandelsbetrieben (27 %). Der Anteil der Leerstdnde nach Wohn-
bzw. Ladeneinheiten ist mit 15 % sehr hoch. Die gastronomische Nut-
zung schlagt sich mit 9 % nieder. Die Wohnnutzung in den Erdge-
schossenen ist fr diesen zentralen Bereich mit 7 % entsprechend
wenig vertreten. Handwerksbetriebe, dominiert durch Friseure, sind
mit 4 % vertreten. Gemeinbedarfseinrichtungen machen nach dieser
Zahlung nur 2 % aus, ihre Flacheninanspruchnahme, v.a. des Rat-
hauses, des Amtsgerichtes und der Stadthalle ist jedoch weitaus ho-
her, als bei anderen Nutzungen. Vergnigungsstatten sowie Kultur-
und Bildungseinrichtungen sind jeweils nur mit 1 % vertreten (s.a.
Abbildung 16).

Vergniigungsstatten; +Bi . 19
Gemeinbedarf; 2% 1% Kultur+Bildung; 1%

Handwerk; 4% __

Wohnen; 7%

Gastronomie /
Hotellerie; 9%

Leerstand; 15%

Ladennutzung im Erdgeschoss, Woh-

nen im Obergeschoss

Nutzungsanteile

Abbildung 16: Prozentuale Verteilung der Erdgeschossnutzung nach Wohn-
bzw. Ladeneinheiten im Untersuchungsgebiet (Eigene Darstellung nach ei-

gener Erhebung Mai 2015)

! Einteilung erfolgte nach Tabelle zur Branchenstruktur (siehe Anhang)
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Abbildung 17: Leerstande in der
Bergstralle

[ ———
Abbildung 18: Ehemaliges Mobel-
haus an der Quintusstralie

Gebaudeleerstand

Alle Bereiche, besonders aber die Moorstral3e, die Lange Stral3e, die
Quintusstrae und die BergstraRe sind von Leerstand bedroht bzw.
betroffen (Insgesamt 15 %).

Viele der leerstehenden Gebaude sind stark sanierungsbedirftig und
einige weisen eine sehr groRe Verkaufsflache auf, wie das ehemalige
Mébelhaus oder das ehemalige Peugeot-Autohaus. Hinzu kommen
Leerstdnde im Wohnungsbestand in der Quintusstraf3e und in der
Bergstralle sowie teilweise in den Obergeschossen insgesamt. Vor
allem entlang der Hauptverkehrsstraf3en ist die Vermietung von Woh-
nungen in dieser eher landlich gepragten Region offenbar schwierig.

Insbesondere die leerstehenden Gebadude des alten Mdobelhauses
und des Peugeot-Autohauses sowie das Bahnhofsgebdude, das
ehemalige Hotel Walsroder Hof, das alte Rathaus und das zukunftig
leerfallende Gebaude der Post haben aufgrund ihrer GréBe und der
exponierten Lage Potenzial fir besondere Nachnutzungen, sind auf-
grund der Grol3e jedoch auch schwierig zu vermarkten.

Nur wenige Gebaude stehen komplett leer. Dazu gehdren das ehema-
lige Moébelhaus, die Werkstatthalle des Autohauses, ein paar Wohn-
gebaude in der Quintusstralle und BergstralRe sowie der Walsroder
Hof an der Langen Stral3e.

Das stark sanierungsbedurftige Gebaude in der Langen StralRe 69 -
71, das im Obergeschoss und im hinteren Bereich von Sozialhilfe-
empfangern und Asylbewerbern bewohnt wird, steht ebenfalls teilwei-
se leer. Im Erdgeschoss befinden sich noch ein Modegeschéft und ein
Imbiss.

Fazit Gebaudenutzung

Potenziale

Defizite

Im Ortskern ist eine vielfaltige Mischung aus
Geschafts-, Dienstleistungs- und Wohnnutzun-
gen, Gastronomie- und Gemeinbedarfseinrich-
tungen vorhanden.

Gebaude mit Ladenlokalen im Erdgeschoss
und dartber liegenden Wohnungen unterstrei-
chen das charakteristische Nutzungsgeflige im
zentralen Stadtkernbereich.

Leerstehende Gebéaude bieten Nachnutzungs-
moglichkeiten

Die Innenstadt Walsrode ist stark von Leerstan-
den betroffen und bedroht.

Viele leerstehende Gebaude sind stark sanie-
rungsbedurftig

Viele leerstehende Gebaude sind aufgrund ihrer
Grol3e schwer zu vermarkten.

Leerstande gibt es auch im Wohnungsbestand,
u.a. da die Vermietung von Wohnungen entlang
der Hauptverkehrsachsen schwierig ist.

Die aus stadtebaulichen, sozialen und versorgungsstrukturellen Griinden wiinschenswerte Erhaltung des
Stadtkerns als vielféltiges Versorgungszentrum der gesamten Stadt erfordert planerische Weichenstellun-
gen, die dem Einzelhandel als wichtigen Funktionstrager der Versorgungsstruktur eine Vorrangstellung im
Kernbereich zuweist und nicht integrierte Standorte verhindert. Mit Mal3nahmen zur Férderung der Wohn-
nutzung in der Innenstadt kann der Leerstandsproblematik zumindest in Teilen entgegengewirkt werden.
Dabei sind besondere, integrierte Wohnformen fir verschiedene, auch zunehmend alter werdende Bevol-
kerungsgruppen zu beriicksichtigen. Hier sollte auch tber ein neues Nutzungskonzept nachgedacht wer-
den, auch um die Wohnverhaltnisse in den Obergeschossen zu verbessern.
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Stadt Walsrode

2.5. ErschlieBungsstruktur

Die Stadt Walsrode liegt am Schnittpunkt der Bundesautobahnen A 7
und A 27. Die Verkehrssituation in der Innenstadt wird durch die Bun-
desstraBe B 209, die direkt durch das Zentrum fiihrt und eine hohe
Verkehrsbhelastung aufweist, bestimmt. Eine Ortsumgehung gibt es
nicht. Durch das hohe Verkehrsaufkommen sowie parkende PKW ist
die Wohn- und Einkaufssituation erheblich beeintrachtigt. Diese Be-
lastungen werden auch durch das 2013 erarbeitete Verkehrskonzept
bestatigt (vgl. Zacharias Verkehrsplanung 2013).

Neben den objektiven Beeintrachtigungen durch Larm, Abgas und
Schadstoffe sind hinsichtlich Sicherheit und Aufenthaltsqualitat be-
sonders FulRRgangerinnen und Radfahrerinnen durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen betroffen.

Motorisierter Verkehr

Im Zentrum werden die Hauptverkehrsstraen iber einen Einbahnring
gefihrt (Lange StralRe, MoorstralBe und Am Kirchplatz). Die Diagona-
len GroRer Graben und Worth dienen als beidseitig befahrbare Ver-
bindungsachsen. Wahrend der Grof3e Graben als SpielstraRe ver-
kehrsberuhigt ist, gilt im restlichen Innenstadtgebiet, trotz Einkaufsbhe-
reichs, Tempo 50.

In der Innenstadt ergeben sich durch die hohe Verkehrsbelastung,
inshesondere zu den Stof3zeiten, haufig Stérungen im Verkehrsfluss.

Waéhrend der letzten Sanierungsmaf3inahme wurde der Innenstadtring
neu gestaltet und die Fahrspur wurde zugunsten der Ful3géngerinnen
und Fahrradfahrerinnen verkleinert. Die Quintusstral3e ist als Ein-
fahrtsstral3e in das Zentrum und Anbindung zum Bahnhof dagegen
noch sehr breit ausgebaut und wenig reprasentativ gestaltet. Aufgrund
nur weniger Griinbezige und Baume wirkt der StralBenraum sehr trist.

) N

Abbildung 19: Strallenraum Lange StraBe,h‘GfoBer Graben, Worth
(eigene Fotos)

Einbahnring

Hohe Verkehrsbelastung

Quintusstrale
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GroRRer Graben

Der GrofRe Graben ist zwar verkehrsberuhigt und neu gestaltet, weist
jedoch ein relativ starkes Verkehrsaufkommen mit fur einen verkehrs-
beruhigten Bereich hohen Geschwindigkeiten auf. Derzeit nimmt die
StralBe ca. 2.500 Kfz pro Tag auf. Teilweise wird der Grof3e Graben
auch als Abkirzung zwischen der MoorstraBe und der Langen Stral3e
genutzt (vgl. Zacharias Verkehrsplanungen 2013). Die parkenden
Autos am StralRenrand scheinen keine deutliche Verkehrsberuhigung
zu erzeugen, haben jedoch eine starke, Unibersichtlichkeit erzeu-
gende Wirkung auf den StraRenraum (s.a. Karte 3).

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Parkplatze in der Stadtmitte Walsrodes ist laut Ver-
kehrsuntersuchung ausreichend. Allerdings wird beméangelt, dass die
Dauer der zulassigen Parkzeit und die Zeit, in der die Beschréankun-
gen gelten, nicht einheitlich sind (s.a. Abbildung 20).

Zusatzlich zu den grof3flachigen Park- und Stellplatzanlagen gibt es
zahlreiche kleine Stellplatzflachen in den Hinterhofbereichen. Oftmals
sind die Zu- und Abfahrten in diesen Bereichen jedoch sehr schmal,
so dass Besucherinnen diese Stellplatze meiden (s.a. Karte 3). Zum
Teil wurden wahrend der letzten Sanierungsmafinahmen bereits Stell-
und Parkplatzflachen, z.B. am Stadtgraben oder im Bereich der Ban-
ken erneuert. Andere Bereiche bedirfen noch einer Aufwertung bzw.
Umgestaltung.

Untibersichtliches Parkleitsystem Walsrode verfligt Uber ein Parkleitsystem. Dieses ist jedoch kaum

wahrnehmbar und unibersichtlich. Fir Ortsfremde ist die Parkplatz-
suche eher beschwerlich und es kommt zu zusatzlichem Parksuch-
verkehr in der Innenstadt.

Dominanter ruhender Verkehr Insgesamt erscheint der ruhende Verkehr als sehr dominant. Dennoch
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besteht oftmals der Wunsch nach mehr Stellplatzen in unmittelbarer
Nahe der Geschafte.
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Abbildung 20: Park- und Stellplatzflachen - Anzahl und Parkbeschrankungen (Q: Zacharias Ver-
kehrsplanungen 2013)
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Geh- und Radwege

Im Zuge der Sanierungsmalinahmen in den 1990er Jahren wurden
die Moorstralle und die Lange StraRe fur den motorisierten Verkehr
verkleinert und der Bereich fur Ful3gangerinnen und Radfahrerinnen
vergréRert. Dadurch wurde auch die Mdglichkeit geschaffen, in klei-
nem Rahmen Auf3engastronomie an der Stral3e zu betreiben. Entlang
der stark vom Kfz-Verkehr befahrenen Straen ist das Gehen bzw.
Radfahren sowie das Verweilen jedoch nicht immer angenehm (Larm,
Abgase, Schadstoffe). Zusatzlich kommt es haufig zu Nutzungskon-
flikten zwischen FuBgangerinnen und Radfahrerinnen, da die Radwe-
ge in beiden Richtungen entgegen der Einbahnstral3en genutzt wer-
den und viele Nutzungsanspriche miteinander konkurrieren.

In der Moorstral3e, im GroRen Graben und in der Langen Stral3e ste-
hen in regelmé&Rigen Abstéanden Fahrradbugel fir das Abstellen der
Fahrréder zur Verfugung. Auf den ersten Blick scheint diese Losung
momentan ausreichend zu sein.

Das hohe Verkehrsaufkommen und die teilweise Uberhthten Ge-
schwindigkeiten im Zentrum fiihren zu einer Trennwirkung der Stra-
Ben. Es fehlen Querungshilfen bzw. Ampelanlagen, so dass Stral3en-
querungen besonders fir mobilitatseingeschrankte Personen er-
schwert werden.

Die Einmiundung der Poststral3e in die Moorstrafe wird als ein Gefah-
renpunkt identifiziert. In diesem Bereich kommt es aufgrund der etwas
unubersichtlichen Verkehrsfuhrung gehauft zu Unfallen bzw. geféhrli-
chen Situationen.

Attraktive fuBBlaufige Wegeverbindungen zwischen den Einkaufsstra-
Ben fehlen bzw. sind nicht ansprechend gestaltet. So weist z.B. der
Gro3e Graben aufgrund der Dominanz des ruhenden Verkehrs und
des immer noch hohen Durchgangsverkehrs trotz Verkehrsberuhi-
gung keine attraktiven Verweilmdglichkeiten auf. Eine rickwartige
ErschlieBung der Geschéftsbereiche ist nur in Teilen gegeben. Zudem
sind vorhandene HinterhoferschlieBungen von gewerblichen Nutzun-
gen oft gestaltungsbedurftig.

Die groRflachigen Stellplatzanlagen sind zum Teil sehr ful3géangerun-
freundlich gestaltet und ful3laufig nicht gut miteinander verknupft.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befindet sich ein Haltepunkt
des Schienenpersonenverkehrs an der Strecke Hannover-Soltau-
Buchholz (Nordheide). Zusatzlich wird die Kernstadt nahezu flachen-
deckend durch die vorhandenen Buslinien erschlossen. Innerhalb des
Untersuchungsgebietes bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich
drei Bushaltestellen (Mitte der Moorstral3e, Worth, Am Kirchplatz).

Als nachteilig bewertet wird die unzureichende Taktung des OPNV.
Dieser ist v.a. auf den Schiilerverkehr ausgerichtet.

Fahrradabstellplatze

Trennwirkung der StraRen

Attraktive fu3laufige Wegeverbindun-
gen fehlen

Konkurrenz verschiedener Nutzungs-
anspriche

Unzureichende Taktung des OPNV
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Fazit Verkehr

Potenziale

Defizite

Der Innenstadtring wurde bereits neu gestaltet
und die Fahrspur zugunsten der Fulgangerin-
nen und Fahrradfahrerinnen verkleinert.

Es sind ausreichend Stellplatzmdglichkeiten
gegeben.

Fahrradabstellmdglichkeiten sind vorhanden.
Der OPNV ist flachendeckend gegeben.

Die durchs Zentrum fiuhrende B 209 ist von ei-
nem sehr hohen Verkehrsaufkommen mit Durch-
gangsverkehr betroffen.

Die stark mit Kfz-Verkehr belasteten Stral3en und
hohe Geschwindigkeiten zerschneiden Nut-
zungsbeziige.

Méngel im Radwegenetz entstehen insbesondere
durch die gegenseitige Beeintrachtigung von
FuBBgangerinnen und Radfahrerinnen.

FuBlaufige Verbindungen zwischen den Ein-
kaufsstraBen und zwischen den Stellplatzanlagen
fehlen oder sind nicht angemessen gestaltet.

Der ruhende Verkehr wirkt sehr dominant.

Die grof3flachigen Park- und Stellplatzflachen
sind oft ungeordnet und bedurfen einer Attrakti-
vierung und Verkniipfung untereinander.

Das Parkleitsystem ist untibersichtlich und insbe-
sondere fur Ortsfremde nicht aufschlussreich.

Der OPNV weist eine unzureichende Taktung
auf.

Trotz der Einrichtung des Einbahnrings und bereits erfolgter Sanierungsmafinahmen im Stra3enraum sind
einige StralRenziige noch von erhdhten Fahrgeschwindigkeiten bzw. einem hohen Verkehrsaufkommen
betroffen. Dies schrankt die Aufenthaltsqualitat fur Passantinnen und Fahrradfahrerinnen sowie die Wohn-
qualitét erheblich ein. Durch neue Wegemdoglichkeiten durch die Blockinnenbereiche, eine bessere und
Ubersichtlichere Beschilderung, eine neue Gestaltung der Park- und Stellplatzflachen sowie eine punktuelle
Gestaltung im StralBenraum kann den Konflikten entgegengewirkt werden.
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3. Fazit: Mangel und Konflikte,
Chancen und Potenziale

Vor dem Hintergrund der Bestandsanalyse des Gebietes und der vo-
rangegangenen gesamtstadtischen Analyse lassen sich zusammen-
fassend folgende Aussagen zum Untersuchungsgebiet treffen:

Mangel und Konflikte

Der Stadtkern Walsrode wird zunehmend von Leerstand ge-
pragt. Die Gesamtverkaufsflachen haben in der Innenstadt
abgenommen, obwohl die Einzelhandelszentralitat von 115,2
im Jahr 2007 auf 117,5 im Jahr 2012 gestiegen ist. Dies liegt
v.a. an Geschéftsaufgaben grofiflachiger Einzelh&ndlerinnen,
wie dem Mdobelhaus.

Besonders prekér sind die (teils) ungenutzten sehr grof3volu-
migen Baukorper, wie das ehemalige Mébelhaus an der Quin-
tusstralRe, das ehemalige Hotel an der Langen Strafl3e oder
das ehemalige Peugeot-Autohaus an der BergstralRe, da sie
einerseits das Stadtbild negativ pragen und andererseits kei-
ne Funktion innehaben. Fir diese Objekte ist es schwer, ada-
guate Nachnutzungen zu finden.

Eine fu3laufige Verbindung durch die Blockinnenbereiche ist
nur teilweise vorhanden. Eine Durchwegung und riickwartige
ErschlieBung der Geschéfte an der Moorstral3e und der Lan-
gen Stral3e ist nicht gegeben.

Die Quintusstralie ist in die Jahre gekommen und bietet keine
Aufenthaltsqualitat. Als Einfahrtsstral3e in das Zentrum ist sie
nicht repréasentativ gestaltet.

Der GrolRe Graben weist im Hinblick auf die ,Stadtmdéblierung*
und die Nutzbarkeit sowohl funktionale als auch gestalterische
Mangel auf. Der Kfz-Verkehr ist trotz Verkehrsberuhigung in
diesem Bereich sehr stérend.

Die Park- und Stellplatzflachen wirken in groRen Teilen unge-
ordnet und teils auch untergenutzt. Eine Vielzahl der sonsti-
gen Stellplatze in der Walsroder Innenstadt entzieht sich der
allgemeinen Wahrnehmung. Diese sind oftmals nur fur Orts-
kundige nutzbar.

Insbesondere die Flachen in den Blockinnenbereichen sind
Uberwiegend einfach versiegelt und weisen nur wenig gestal-
terische Qualitaten.

Insbesondere die Moorstrale und die Lange Stral3e weisen
als B 209 und Ortsdurchfahrt trotz Umgestaltung ein immen-
ses Verkehrsaufkommen auf. Durch die daraus resultierenden
Trennwirkungen und Larmbelastigungen ergeben sich erheb-
liche Nachteile fir den Handel und die Dienstleistungsbetriebe
sowie fur die Wohnnutzung in den Obergeschossen. Die At-
traktivitdt der Innenstadt — auch im Blick auf den Tourismus
sowie den FuB3- und Radverkehr — leidet erheblich unter die-
sem Zustand.
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Der Rathausplatz weist als rdumlich und funktional zentraler
Platz eine deutlich eingeschrankte Aufenthaltsmdglichkeit auf
und bedarf einer Neugestaltung.

Die Aufenthaltsqualitat der Platze im Untersuchungsgebiet ist
sehr eingeschrankt.

Die Innenstadt ist abends oft ,ausgestorben®. Es fehlen Nut-
zungen, die den Stadtkern auch nach Geschéftsschluss bele-
ben. Eine der Innenstadtlage angemessene ,Vitalitat® fehlt
derzeit.

Das Sicherheitsempfinden im offentlichen Raum bei Dunkel-
heit wird von Bewohnerlnnen als unzureichend beschrieben.

Es besteht teils erheblicher Sanierungsbedarf im Gebaudebe-
stand. Die sichtbaren Schaden an der Bausubstanz prégen
das Stadtbild negativ.

Vielfach ist der Altbestand nachhaltig Giberformt oder es wur-
de, aus heutiger Sicht, mit unangemessenen Neubauten er-
ganzt, wodurch das noch historisch gepréagte Stadtbild beein-
trachtigt wird.

Einige Gebaude sind aufgrund ihrer Baumasse uberdimensi-
oniert und Uberpragen den ansonsten eher kleinteilig struktu-
rierten, noch auf historischen Stadtparzellen aufbauenden
Stadtkern.

Chancen und Potenziale

Die Innenstadt Walsrode bietet neben ihrer guten Gewerbela-
ge auch sehr gute Voraussetzungen fir das Wohnen und
Freizeitaktivitaten. lhre Nahe zur Klosteranlage mit dem Klos-
tersee und zum Landschaftsschutzgebiet Bohmetal sowie
zum Fuldepark ist als Qualitatsmerkmal positiv hervorzuhe-
ben. Durch die Ndhe zu den Landschaftsschutzgebieten gibt
es attraktive und gleichzeitig zentrale, innenstadtnahe Naher-
holungsmadglichkeiten.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund seiner besonderen La-
ge und der historischen Pragung gut geeignet, den zentrenre-
levanten Ausbau der Versorgungsfunktion durch weitere viel-
faltige Angebote zu unterstiitzen (z.B. Etablierung von unter-
schiedlichen Wohnformen im Zentrum, Erhalt und Ausbau
vorhandener OPNV-Anbindungen, Attraktivierung des Einzel-
handelsstandortes, bessere Ausnutzung des hohen Freizeit-
wertes Walsrodes, weitere Starkung des Tourismus usw.). Ei-
ne Starkung des Einzelhandelsstandortes stéarkt die Zentralitat
Walsrodes und somit die Funktion als Mittelzentrum.

Es gibt einige Baudenkmaler und Altbaubestande, die sich in
einem sehr guten Unterhaltungszustand befinden und ein er-
hebliches Identifikationspotenzial fir Walsrode aufweisen.

Es gibt gute Beispiele fir eine gelungene Sanierung von Bau-
denkmaélern, die als Vorbild fur weitere Sanierungsmaf3nah-
men dienen kénnen.
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e Es gibt zudem gute Beispiele fur eine attraktive Gestaltung
der einsehbaren Privatflachen und Hinterhofe (z.B. das Café
Samocca in der MoorstraRe). Dadurch wird ein Sensibilisie-
rungsprozess initiiert, der auch auf andere Bereiche ausstrah-
len kann.

e Der zentrale Innenstadtbereich Walsrodes bietet in den rlck-
wartigen Bereichen noch einen vergleichsweise hohen Anteil
an Freiflachen. Diese sind oftmals als Stellplatzflachen ver-
siegelt, bieten jedoch Gestaltungspotenzial.

e Einige bislang kaum beachtete riickwartig gelegene Flachen
haben ein besonderes Lagepotenzial und kénnen durch ada-
quate Nutzungen und Gestaltungen ebenfalls zur Aufwertung
des offentlichen Raumes beitragen.

e Die Innenstadt Walsrode verfligt Uber ausreichende, zwar
zeitlich beschrankte aber kostenfreie Park- und Stellplatze.

e FuBwegverbindungen sind zum Teil vorhanden und kénnen
durch Ausbau und Instandsetzung funktional und gestalterisch
erheblich aufgewertet werden.

o Der Bahnhof liegt in fuRlaufiger Erreichbarkeit aus der Innen-
stadt. Das Bahnhofsgebaude bietet besonderes Entwicklungs-
und Nutzungspotenzial fur 6ffentliche Nutzungen.

e Eine weitergehende partnerschaftliche Zusammenarbeit aller
Akteursgruppen ,auf Augenhohe® kann den Stadtentwick-
lungsprozess fordern.
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Demographischer Wandel

Leerstand + mangelnde Bausubstanz

Probleme des Einzelhandels
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4. Stadtebauliche Missstande

Voraussetzung fir die Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen ist
der Nachweis vorliegender stadtebaulicher Missstande im Untersu-
chungsgebiet.

Gemal 8136 BauGB liegen stadtebauliche Missstande vor, wenn ein
Gebiet mit seiner vorhandenen Bebauung oder nach einer sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht entspricht (Substanzschwéachen) oder
das Gebiet in der Erfulllung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtig ist (Funktionsschwa-
chen).

Die vorangegangene Bestandsanalyse hat aufgezeigt, dass im Unter-
suchungsgebiet deutliche Substanzmangel erkennbar sind.

AuRerdem sind dariber hinaus zunehmend Funktionsschwéachen
erkennbar. Diese ergeben sich zum einen aus leerstehenden Gewer-
beeinheiten zum anderen aus den oft fehlenden adaquaten Nachnut-
zungen.

Die in der Innenstadt vorhandenen Missstinde beeintrachtigen das
Stadtzentrum Walsrode zudem erheblich in der Erflllung seiner ber-
regionalen Aufgaben.

Nachfolgend werden die wichtigsten ermittelten stadtebaulichen Miss-
sténde noch einmal zusammengefasst dargestelit.

4.1. Funktionsschwachen

Durch das hohe Verkehrsaufkommen (Abgase, Larm, Unfallgefahr,
Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat) wird der Einzelhandels-
standort Walsrode beeintrachtigt und die Attraktivitat der Innenstadt
bleibt auch nach der bereits erfolgten Anderung der Verkehrsleitung
und dem Ausbau der Stra3en weiterhin massiv gestort.

Der demographische Wandel lasst auch in Walsrode weitere Ruck-
gange der Einwohnerzahlen und erhebliche strukturelle Veranderun-
gen z.B. im Hinblick auf die Bevodlkerungszusammensetzung erwar-
ten. Dies wird sich auch im Stadtbild niederschlagen. Leerstehende
Gewerbeeinheiten durch Geschéftsauflésungen, eine zunehmend
sanierungsbedurftige Bausubstanz und Modernisierungsdefizite pra-
gen schon heute das Zentrum Walsrodes.

Ebenso befindet sich das Einkaufsverhalten im Wandel. Wéhrend in
den Grof3stadten der Einzelhandel meist weiterhin gut aufgestellt ist,
wird es vor dem Hintergrund des zunehmenden Online-Handels fir
Klein- und Mittelstadte immer schwieriger, konkurrenzféhig zu bleiben.
Dabei gerat zunehmend der inhabergefuhrte Einzelhandel in Klein-
und Mittelstadten an seine Grenzen, weil ihm — im Gegensatz zu gro-
Ren Ketten — durch den Online-Handel Kunden und Umsétze verloren
gehen.

Die Vorteile eines kleinteiligen Einzelhandels, wie z.B. die mdgliche
Qualitat der Beratung, werden den Kunden in Walsrode nicht oder nur
ungenugend als Potenzial prasentiert. Zudem zieht womdglich das
grof3flachige Fachmarktzentrum Kunden von den Kkleinteiligeren Ein-
zelhéndlern ab. Es droht eine Abwartsspirale (Trading-down-effect),
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wenn keine Nachnutzungen gefunden werden und die Kaufkraft ins
Umland abwandert.

Fir die Innenstadt als funktionierendes Versorgungszentrum fehlt es  Fehlende Aufenthaltsqualitat
in Teilen an Aufenthaltsqualitat, die dafiir sorgt, dass man gerne vor
Ort kauft, flaniert und verweilt.

Eine nicht nur fir die Starkung touristischer Nutzungen notwendige
besondere Aufenthaltsqualitat im Bereich des zentralen Versorgungs-
bereichs ist bisher nicht vorhanden, so dass eine daraus wieder er-
starkende Versorgungs- und Beschéftigungsstruktur nicht generiert
werden kann. Die mangelnde Aufenthaltsqualitat und fehlende Gestal-
tung im offentlichen Raum macht sich z.B. durch fehlende Verweilbe-
reiche bzw. Platze bemerkbar. So haben einige Mdblierungselemente
im Stadtraum ihr Lebensalter erreicht. Sie entsprechen nicht mehr
modernen gestalterischen Anspriuchen, sind veraltet oder schlecht
nutzbar. Wahrend vorhandene Angebote, z.B. die Bénke im Grofl3en
Graben zwischen den parkenden Autos nicht angemessen genutzt
werden, fehlen anderorts aul3ergastronomische o6ffentliche Angebote
zum Verweilen ganzlich. So gibt es auf dem Rathausvorplatz nur
Sitzmdoglichkeiten in den angrenzenden gastronomischen Einrichtun-
gen. Vor dem Hintergrund einer wirtschaftlich nachhaltigen Entwick-
lung und gleichzeitig im Sinne einer demographisch tragbaren Zu-
kunftsausrichtung ist eine gezielte Entwicklung des zentralen Stadt-
kerns unerlasslich.

GrolRer Graben

Durch UnmaRstablichkeit, schlechte Bausubstanz sowie Uberformun-  MaRstéblichkeit und Gestalt des Ge-
gen historischer Baustrukturen verliert die Innenstadt nach und nach  baudebestands
einen Teil der Attraktivitat der historischen Stadtmitte.

Fur Besucherinnen aber auch Ortsanséassige fehlt es an attraktiven
Wegeverbindungen in die einzelnen Geschaftsbereiche. Eine rick-
wartige ErschlieBung der Geschéfte ist kaum vorhanden bzw. nicht
wahrnehmbar.

Attraktive Wegeverbindungen fehlen

Ebenso weisen einzelne Stralenrdume, wie die Quintusstralle Ge-

staltungsmangel auf. Gestaltungsméangel im Stralenraum

4.2. Substanzschwachen

Die Substanzschwéchen reichen von energetischen Méngeln bis zu  Sanierungs- und Modernisierungsbe-
offensichtlich drohendem Verfall von Gebauden und nicht mehr zeit-  darf

gemal nutzbarem Wohnraum. In den letzten Jahrzehnten hat sich

das Stadtbild erheblich verandert und es gibt zunehmend weniger

erhaltenswerte Geb&aude im zentralen Innenstadtbereich.

Bei der historischen Bausubstanz treten substanzielle Missstdnde  Uberformungen der Fassaden bei
besonders durch Uberformungen der Fassaden auf. Diese pragen das  historischer Bausubstanz
Stadtbild negativ, indem sie sich nicht in das historisch gepragte

Stadtbild einfigen und von der kleinteiligen Parzellenstruktur abwei-

chen. Mit ihrer eher geschlossenen, an stadtische Blockstrukturen

erinnernde Bauweise, oft mit Flachdachern und meist mit mehr als

zwei Geschossen, bilden sie einen harten Gegensatz zu den kleintei-

ligen ein- bis zweigeschossigen, meist giebelstandigen Einzelhdusern  Gebaudeproportionen moderner Ge-
mit den zwischenliegenden Zufahrten oder Traufgassen. Insbesonde- ~ Paude nicht angepasst

re, wenn die Fassaden nur wenig gegliedert sind, prégen einige dieser

Gebaude das Stadtbild negativ.
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Neben dem Gebaudebestand ist die mangelnde Gestaltung von Park-
und Stellplatzanlagen als substanzieller Missstand zu sehen. Insbe-
sondere die Flachen in den Blockinnenbereichen sind Uberwiegend
einfach versiegelt und weisen nur wenig gestalterische Qualitaten auf
bzw. sind in die Jahre gekommen. Es fehlt auch hier an verbindenden,
gestalterischen Elementen, die das stadtebauliche Erscheinungsbild

einfassen.

Abbildung 21: Beispiele fur stadtebauliche Missstande (eigene Bilder)
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5. Erneuerungskonzept

Im Folgenden werden zunéachst die Entwicklungsziele fiir den zentra-
len Versorgungsbereich und die Innenstadt Walsrode in verschiedene
Themenbereiche aufgegliedert und als ,Leitziele“ mit méglichen Hand-
lungsansétzen beschrieben. Anschlielend werden die Entwicklungs-
bereiche innerhalb des Untersuchungsgebietes erldutert und erste
MaRnahmenvorschlage gemacht. Darauf aufbauend werden die MalR3-
nahmen in den Kategorien Nutzung, Gestaltung und Verkehr unter-
gliedert. Die einzelnen Maflinahmen werden kurz erlautert und finden
sich auf einem Maf3nahmenplan wieder.

Das Erneuerungskonzept stiitzt sich in erster Linie auf die Aufwertung
des offentlichen Raums durch die Gestaltung und Schaffung einer
Wegeverbindung durch die Blockinnenbereiche und die riickwartige
ErschlieBung der Geschéftsbereiche sowie auf die Gestaltung des
Rathausplatzes und Schaffung eines kleinen Parks mit Aufenthalts-
qualitat im Blockinnenbereich. Neben der bedarfsgerechten Sanierung
und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebduden geht es in
Walsrode insbhesondere um die Nachnutzung teilweise groRflachiger
Geschaftsgebaude und Ladenflachen im Zentrum. Hinzu kommt eine
Verbesserung der verkehrlichen Situation durch eine Neuordnung und
Gestaltung der groRRflachigen Park- und Stellplatzbereiche sowie eine
punktuelle Gestaltung von StraRenziigen.

5.1. Leitziele fur die Entwicklung des Untersuchungs-
gebiets

Leitziel 1: Erh6hung der Attraktivitat der Innenstadt

e Aufwertung des offentlichen Raums, der als steuerndes und
verbindendes Element fungiert,

e Starkung der Identifikation Uber die entwickelten historischen
Strukturen (Gebaudesanierung und -modernisierung, Verbes-
serung der stadtebaulichen Ensemblewirkung und Gestaltung
der Aulzenrdume etc.),

e Erhéhung der Aufenthaltsqualitéat durch die Gestaltung und
Schaffung von Platzen (Rathausplatz, Park im Blockinnenbe-
reich) und Wegen, die Schaffung von Raumen zur Kommuni-
kation und zum Verweilen, Barrierefreiheit etc.,

e Sicherheit und Sauberkeit im 6ffentlichen Raum,

e Vermeidung von Leerstéanden, ggf. Einrichtung von Interims-
nutzungen,

e Erhalt und behutsame Ergénzung historischer Baustrukturen,

e Beratung bei Neubau-, Umbau und ErneuerungsmalRnahmen
und gezielte Forderung bei Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf,

e Schaffung eigener Identitdten durch eine abwechslungsreiche
Bebauung in auf den Bestand angepasster, mafivoll verdich-
teter Form,

e Bericksichtigung der Gestaltungssatzung Walsrode.
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Leitziel 2: Erhalt eines attraktiven Standortes fiir Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe

Erhalt bzw. Schaffung einer Angebotsvielfalt, dabei gezielte
Steuerung unterreprasentierter Sortimente,

Sicherung kleinteiliger Strukturen als besonderes Dienstleis-
tungspotenzial,

gof. gezielte Beratung von Existenzgriinderinnen (Handel,
Dienstleistung, Gastronomie),

Herausstellen besonderer Qualitatsmerkmale des ortlichen
Einzelhandels (besondere Beratungsangebote, Lieferservice
etc.), um sich von standardisierten Angeboten abzuheben,

Weitere Unterstiitzung des Vereins Stadtmarketing Walsrode
in seinen Aktionen - Kooperationen der Einzelhandlerinnen
fordern, gemeinsame Vermarktungsstrategien/ offensives
Standortmarketing und Sonderaktionen férdern,

Verbesserung der Durchlassigkeit von Geschéften, s. Anbin-
dung uber Blockinnenbereiche oder Hinterhofbereiche,

ggf. bauliche MaRnahmen zur Verbesserung der rdumlichen
Qualitat der Gewerbeeinheiten (s. auch Barrierefreiheit),

Schaffung von Anreizen fur die schrittweise Umstrukturierung
oder Sanierung von Gewerbeflachen,

Erhalt und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Leitziel 3: Durchmischung von Nutzungen zur Belebung der In-
nenstadt

Forderung eines lebendigen Nebeneinanders von Einzelhan-
del, Dienstleistungsbetrieben, Gastronomie und Wohnen,

Starkung und Erhalt der Angebotsvielfalt im Stadtzentrum
(gemeinnitzig und gewerblich, fur unterschiedliche Nutzer-
gruppen und Bedurfnisse etc.),

Aktivierung von mindergenutzten Flachen oder Gebauden,

Uberpriifung der raumlichen Bedingungen fiir kleinteilige, mo-
derne Gewerbenutzungen und ggf. Verbesserung durch bau-
liche MaRnahmen,

bessere Etablierung von Wohnnutzungen in der Innenstadt,

Erhalt und Neuetablierung gemischter und somit urbaner
Strukturen , d.h. auch Blronutzungen, nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe als wichtige Wirtschaftsfaktoren
im Zentrum, Ansiedlung z.B. in den Hinterhofen,

aktive und auf den Bestand abgestimmte Bauleitplanung, ggf.
auch reglementierend.

Leitziel 4: Vielfaltiger Standort fur Kultur und Gemeinschaft

Weiterentwicklung der Stadtmitte als kulturelles und gesell-
schaftliches Zentrum fir die gesamte Region,
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Erhalt und punktueller Ausbau bestehender 6ffentlicher Ange-
bote im gesellschaftlichen und kulturellen Bereich (Stadtver-
waltung, Stadthalle, Kultur- und Jugendzentrum) und Ergéan-
zung durch private Angebote und Dienstleistungen,

Nutzung leerstehender Gebaude fir kulturelle Zwe-
cke/Interimslosungen,

Ruckgewinnung der Stadt als Lebensmittelpunkt,

Erhalt und Nutzung des denkmalgeschitzten Gebé&udebe-
stands, ggf. als Impulsprojekte.

Leitziel 5: Ausbau als erfolgreicher touristischer Anziehungs-

punkt

Verbesserung bzw. Schaffung von Wegeverbindungen durch
die Blockinnebereiche und Verbesserung der Anbindung zum
Bahnhof,

Schaffung attraktiver offentlicher und halboéffentlicher Frei-
raume, Vernetzung durch Griin- und Wegeverbindungen, ggf.
Hervorheben des Wasserbezugs (Bohme, Fulde), z.B. durch
Wasserspiel 0.a.

Anbindung an verschiedene Bereiche der Naherholung, z.B.
ins Landschaftsschutzgebiet Bohmetal,

Nutzung des touristischen Anziehungspunkts ,Vogelpark
Walsrode® und Ergénzung durch weitere Nutzungsangebote
innerhalb der Stadt,

Ansiedlung einer Touristeninformation in zentraler Lage, z.B.
im Alten Rathaus oder am Bahnhof,

Entwicklung stadtebaulich angemessener Grinstrukturen als
gliedernde Elemente fir StraRen und Platze (z.B. Quintus-
stral3e, Blockinnenbereiche),

Steigerung des Erholungs- und Erlebniswertes durch gestark-
te Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlichen und halbéffentlichen
Raumen.
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5.2. Entwicklungsbereiche innerhalb des Untersu-
chungsgebiets

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse lassen sich zunachst vier
besondere Entwicklungsbereiche differenzieren.
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Karte 7: Entwicklungsbereiche (eigene Darstellung)

Quintusstral3e und Poststrale Teilbereich 1 ,, QuintusstraBe und PoststraBe*

Sanierungsbedarf Hier gibt es nur wenige denkmalgeschitzte, aber ein paar erhaltens-
werte ortshildprégende Geb&ude. Die Bausubstanz vieler Gebaude ist
in einem vergleichsweise schlechten Zustand, so dass hier ein durch-
greifender Sanierungsbedarf festzustellen ist.

Behebung von Gestaltungsmangeln, Gleichzeitig sind die Fassaden Uberformt und weisen teils erhebliche

Leerstand und Nutzungsverlusten Gestaltungsméngel auf. Es gibt bereits viele und auch groRflachige
Gebaudeleerstande, wie das ehemalige Mdbelhaus oder der Bahnhof.
Weitere Nutzungsverluste zeichnen sich u.a. durch die geplante
SchlieBung der Hauptpoststelle ab.

Nachnutzung bzw. Prifung von Um-, Fir das ortsbildpragende Bahnhofsgeb&ude gilt es, eine angemesse-

Riick- und Neubau ne Nachnutzung fur Eingangsgebaude, die Obergeschosse und die
Nebengebaude zu entwickeln. Eine Nachnutzung fir das ehemalige
Méobelhaus, aufgrund seiner Grof3flachigkeit und Glasfassade durfte
deutlich schwerer zu finden sein.

Hier ist zu prufen, welche Gebaude erhaltenswert sind und welche
Gebéaude nach dem Verlust ihrer Funktion nicht ohne umfangreiche
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Um- und RickbaumafRnahmen nachhaltig neuen Nutzungen zugefuhrt
werden kdnnen.

Zudem sind die Verkehrsflachen in diesem Bereich sehr dominant — in
der QuintusstraRe durch den breiten StralRenausbau und in der Post-
stral3e v.a. durch den ruhenden Verkehr auf den groRRflachigen Park-
und Stellplatzanlagen. Diese Flachen gilt es zu gestalten.

Der StraBenraum in der Quintusstral3e sollte zugunsten der FuRgan-
ger und Radfahrer verkleinert und neu gestaltet werden. Durch die
Anpflanzung von Baumen konnte ein fur die Ortseinfahrt angemesse-
ner Allee-Charakter hergestellt und durch Méglichkeiten zum Verwei-
len die Aufenthaltsqualitdt fur FuRganger erhoéht werden. Zudem
konnte die Anbindung zum Bahnhof aufgewertet werden.

Im Bereich der PoststraRe kénnten die vorhandenen Stellplatzflachen
besser verknupft und durch kleine Grinflachen gegliedert werden.
Dadurch koénnen die Flachen besser ausgenutzt und der tberméafigen
Versiegelung kdnnte entgegengesteuert werden.

Teilbereich 2 EinkaufsstraBen Lange Strale, MoorstralBe und
Diagonalen GrofRer Graben und Worth.

Die hohe Verkehrshelastung stellt in diesen Bereich ein grol3es Prob-
lem dar. Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat sollten im Bereich des
Grol3en Grabens punktuelle MalBnahmen vorgenommen werden.
Trotz Verkehrsberuhigung sind der Durchfahrtsverkehr und der ru-
hende Verkehr sehr dominant. Zudem ist das Mobiliar veraltet und
entspricht nicht den heutigen Nutzungsansprichen bzw. [adt nicht
zum Verweilen ein.

Insbesondere in der Moorstral3e und im Grof3en Graben gibt es eine
hohe Anzahl an kleinteiligeren Leerstadnden. Diesen Leerstéanden gilt
es mit Nutzungskonzepten entgegenzuwirken, um das lebhafte Bild
einer Einkaufsstral3e zu erhalten. An der Langen Stral3e befindet sich
zudem ein groR3flachiger Leerstand, der ehemalige Walsroder Hof. Flr
das ehemalige Hotel wurden bereits erste Nachnutzungskonzepte
entworfen. Die Gebaudeflache soll in mehrere Teilbereiche unterglie-
dert werden (vgl. Walsroder Hof 0.J.).

Der aufgrund seiner dominanten Baustruktur stadtbildpragende gelbe
Gebaudekomplex im westlichen Teil der Langen Stral3e weist erhebli-
chen Sanierungsbedarf und teilweise Leerstande auf. Um insbeson-
dere die Wohnverhéltnisse in den Obergeschossen und im hinteren
Bereich zu erh6éhen wird ein Abriss und stadtebaulich angepasster
Neubau empfohlen.

Gerade in der Langen StralRe gibt es eine hohe Anzahl an denkmal-
geschutzter und ortshildpragender Gebaude, die nach Mdglichkeit
erhalten werden sollten. Pragende historische Gebaude sind in der
Regel in der o6ffentlichen Wahrnehmung und stellen dadurch ein nicht
unerhebliches Identifikationspotenzial dar.

Fur das alte Rathaus an der Langen Stral3e gilt es eine angemessene
Nachnutzung fir das Hauptgebdude zu entwickeln. Aufgrund der
zentralen Lage wirde sich die Ansiedlung der Touristinfo in diesem
Bereich anbieten. Die Entwicklung eines Nachnutzungskonzepts
muss mit Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen des denk-
malgeschiitzten Gebaudes einhergehen.

Gestaltung des offentlichen Raumes

FuBganger und Radfahrer-
freundlichkeit

Anpflanzung von Baumen

Gestaltung der Park- und Stellplatzfla-
chen

EinkaufsstralRen

Verkehrsberuhigende MaBhahmen

Nutzungskonzepte fir leerstehende
Laden

Lange Str. 69 - 71

Denkmalgeschutzte und ortshildpré-
gende Gebaude erhalten

Nutzungskonzept und Sanie-
rung/Modernisierung des alten Rat-
hauses
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Erganzung durch zeitgema-
Re/angepasste Bebauung

Gestaltung des Rathausplatzes als
Aufenthaltsort

Sanierung/Modernisierung der Stadt-
halle

Blockinnen- und Hinterhofbereich

Gestaltung einer FuRwegeverbindung
durch die Blockinnenbereiche

Gestaltung eines Parks

BergstraRe und Neue StralRe

Aufwertung und Nachnutzung der
leerstehenden Gebaude
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Auch Ergénzungen des Bestandes sollten abgestimmt auf das sensib-
le Umfeld erfolgen und sich in Kubatur und Fassadengliederung an
den Kleiteiligen Parzellenstrukturen orientieren. Eine zeitgemé&Re Be-
bauung kann sich dabei in den Kontext mit der umgebenden Bebau-
ung setzen.

Der kleine Rathausplatz kénnte als Aufenthaltsort dienen, wenn Ver-
weilmdglichkeiten geschaffen werden. Bislang ist es nur in den an-
grenzenden gastronomischen Einrichtungen mdéglich sich zu setzen.

Die Stadthalle liegt etwas abseits der Strafl3en, im Bereich des Fulde-
parks. Hier gibt es in zentraler Lage die Mdoglichkeit Spaziergange
durch das Landschaftsschutzgebiet zu unternehmen. Die Stadthalle
mit Bibliothek und Gastronomie dient als Ort fur Alle. Die Giber 35 Jah-
re alte Halle ist in die Jahre gekommen und weist erheblichen Moder-
nisierungsbedarf, v.a. im Hinblick auf Brandschutzauflagen und ener-
getische Anspriiche auf. Damit die Stadthalle auch weiterhin von den
Walsrodern und fir Veranstaltungen genutzt werden kann, sind Sa-
nierungs- und Modernisierungsmafl3nahmen notwendig.

Aufenthaltsmdglichkeiten sollten auch im restlichen Stra3enverlauf
geschaffen werden.

Teilbereich 3 ,,Blockinnenbereiche und Hinterhofbereiche*

Die Blockinnen- und Hinterhofbereiche sind zum groé3ten Teil zwar
privat aber 6ffentlich zuganglich. Uberwiegend werden diese Bereiche
zum Parken genutzt, wie der Pulsparkplatz im Norden, der Parkplatz
beim FMZ, der Parkplatz von GNH, der Parkplatz am Stadtgraben, am
Rathaus oder im Osten hinter der Sparkasse. Dazwischen gibt es
noch weitere kleinere private Stellplatzmdglichkeiten. Ein grofRer An-
teil der Blockinnen- und Hinterhofbereiche ist versiegelt und nur weni-
ge sind ansprechend gestaltet oder weisen eine Aufenthaltsqualitat
auf. Durch die Gestaltung einer Verbindungsachse durch die Blockin-
nenbereiche kann dieser Bereich erheblich aufgewertet und eine
rickwartige ErschlieBung der Geschéftsraume ermoglicht werden.
Teilweise sind die Wegeverbindungen bereits vorhanden, diese wer-
den jedoch noch ungentigend wahrgenommen und birgen zudem
noch ein Gestaltungspotenzial. Insbesondere die Wegeverbindungen
Uber die groR¥flachigen Stellplatzanlagen sind fu3gangerunfreundlich
und wenig gestaltet. Durch ein Ubergeordnetes Gestaltungs- und Be-
leuchtungskonzept kann eine durchgangige Wegeverbindung ge-
schaffen werden.

Im Bereich des Rathauses kénnte zudem ein kleiner Park als neuer
Aufenthaltsort geschaffen werden. In diesem Bereich gibt es auch
noch ein paar griine Nutzgarten.

Teilbereich 4 Bergstrale und Neue Stral3e

In dem Teil der Bergstral3e, der im Untersuchungsgebiet liegt gibt es
nur wenige stadtbildpragende und erhaltenswerte Gebéude. Eine
Wohnbebauung, die zu groRBen Teilen leer steht (iberwiegt in diesem
Bereich. Zudem befindet sich hier der groRRflachige Leerstand in ei-
nem ehemaligen Autohaus. Diesen Gebauden gilt es neue Nutzungen
zuzufihren. Eine Nachnutzung des ehemaligen Autohauses dirfte
aufgrund seiner GréRBe und Zweckbestimmung schwierig sein. Die
Wohngebaude kdnnten durch eine Aufwertung der Bausubstanz oder
auch Abriss und Neubau wieder nutzbar gemacht werden.
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Der Bereich an der Kreuzung MoorstraBe/Neue Stral3e kénnte durch  Belebung durch neue Kultur- und Frei-
Kultur- und Freizeiteinrichtungen in der enemaligen Gasstéatte und der ~ zeiteinrichtungen

angegliederten Scheune wiederbelebt werden. Eine derartige Nutzung

wirde ein Pendant zum neugestalteten Kultur- und Jugendzentrum in

der Moorstrafie bilden.

In der Neuen StrafRe befinden sich mehr erhaltenswerte und stadtbild-  Rtckbau von Uberformungen
pragende Gebaude. Die meisten befinden sich in einem guten bis

mittleren Geb&audezustand, weisen jedoch auch Uberformungen auf.

Die historische StralRenrandbebauung ist durch neuere Geb&aude,

dem Hifi-Fachmarkt und dem Lebensmitteldiscounter gebrochen.

Durch den Riickbau von Uberformungen kann das Erscheinungsbild

des Strallenraumes attraktiviert werden.

Im gesamten Teilbereich ist zu priifen, welche Gebaude erhaltenswert ~ Um- und Riickbauma3nahmen
sind und welche Gebaude nach Verlust ihrer Funktion nicht ohne um-

fangreiche Um- und Rickbaumanahmen nachhaltig neuen Nutzun-

gen zugefuhrt werden kénnen.

5.3. Nutzungserfordernisse

Mit geeigneten offentlichen MalRnahmen soll die Qualitat der Stadtmit-
te als Standort fur Versorgungseinrichtungen, Einzelhandel und
Dienstleistungen verbessert werden.

Unter diesem Aspekt sind auch Modernisierung (s. auch Barrierefrei-  Barrierefreiheit
heit) und die Schaffung marktgerechter Laden- und Verkaufsflachen-
gréfRen zu unterstiitzen, um die Zahl der Leerstande zu minimieren.

Als Voraussetzung fir eine bedarfsgerechte Entwicklung, muss dabei  Positionierung durch Besonderheiten
der zuklnftige Bedarf zunachst ermittelt oder auch bei den Anliegern
und Nutzern abgefragt werden. Gerade kleinere Stadte mussen sich
umorientieren und ,etwas Besonderes® bieten, um weiterhin konkur-
renzfahig zu bleiben. Regionale Produkte, ansprechende gastronomi-
sche Einrichtungen, ein gutes ausgewogenes Sortiment vor Ort, be-
sonders qualifizierte Mitarbeiter — all dies kénnen Entwicklungsansét-
ze sein, durch die sich der Einzelhandel positionieren und von der
breiten Masse abheben kann. Denkbar sind zudem ergénzende An-
gebote fur Touristinnen in der Region im Bildungssegment, im kultu-
rellen Bereich und vieles mehr.

Einige Geb&aude im Untersuchungsgebiet haben bereits durchgreifen-  Adaquate Nachnutzungen
den Sanierungsbedarf und missen einer neuen Nutzung zugefihrt
werden.

Als Erganzung zu den baulich-raumlichen MaRnahmen ist es wichtig ~ Stadtmarketing und Citymanagement
die Aktionen des Vereins Stadtmarketing Walsrode weiter zu unter-

stiitzen bzw. ein umfassendes Citymanagement einzurichten um eine

verbesserte Selbstorganisation der Einzelhdndler weiter voranzutrei-

ben. Zu den zu unterstitzenden Maflinahmen gehéren u.a. eine ver-

besserte Zielgruppenorientierung, eine gemeinsame Bewerbung von

Aktivitaten, einheitliche Offnungszeiten und z.B. die Erstellung einer

modernen Internetprasenz. Nicht zuletzt kénnen durch ein Cityma-

nagement auch bauliche EinzelmalBnahmen der Stadtebauférderung

vorbereitet bzw. entsprechend beraten werden.

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Anzahl gréRere Gebaudekom- Bewaltigung des Leerstands
plexe, die leer stehen bzw. in absehbarer Zeit leer stehen werden.
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Wohnen

Bahnhof

Altes Rathaus

Ehemaliges Mébelhaus

Ehemaliges Peugeot-Autohaus
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Hier gilt es neue, mdglichst nachhaltige Nutzungskonzepte zu entwi-
ckeln und Nutzungen auch langfristig zu etablieren. Die gewerbliche
Nutzung in den Erdgeschossen soll dabei grundséatzlich weiter ange-
strebt und gestarkt werden. Ausnahmen dirfen aber nicht ausge-
schlossen werden, um Leerstande und Unternutzungen zu vermeiden.
Hier sind flexible Gebaudemodernisierungen und Regelungen beson-
ders gefragt.

Das Thema Wohnen in der Innenstadt sollte auch mehr in den Fokus
ricken, um dem Leerstand in Teilen auch durch Wohnnutzung entge-
genzuwirken. Dabei sind besondere, integrierte Wohnformen fiir ver-
schiedene, auch zunehmend alter werdende Bevdlkerungsgruppen zu
bertcksichtigen.

Der Bahnhof Walsrode mit seinem sehr schénen Hauptgeb&ude und
dem kleineren Nebengebdude bedirfen erhebliche bauliche Umbau-
mafnahmen um weiter genutzt zu werden. Hier sollte ein ausgewo-
genes Nutzungskonzept entwickelt werden, das insbesondere zur
Starkung der Angebotsvielfalt beitragt und fir den Gemeinbedarf von
Nutzen ist. Vorstellbar ist hier eine Kooperation mit den Heidewerk-
statten zur Entwicklung eine Kochschule bzw. eines Cateringbetriebs
zur Essensbelieferung von Schulen, Kitas etc. Erste Ideen werden
bereits entwickelt. Angesichts der Lage und der Gebaudeformen
kénnten hier auch kreative Nutzungsmodelle fir Kunst, Musik und
Bildung entwickelt werden. Als Ankunftsort fur Touristinnen kdnnte in
diesem Bereich auch Uber die Ansiedlung der Touristinfo hachgedacht
werden. In Teilbereichen wére zudem eine Gastronomie mit Auf3en-
bezug wiinschenswert.

Auch das historische Rathaus, als zentraler Punkt der Stadt, ist hin-
sichtlich seiner Nachnutzungsmdoglichkeit zu untersuchen. Die gastro-
nomische Nutzung im Anbau soll zur Belebung des Rathausplatzes
erhalten werden. Als weitere 6ffentlichkeitsbezogene Nutzung in den
Erdgeschossen kénnte auch hier Gber den Standort der Touristinfo
nachgedacht werden. Zudem bieten sich hier aufgrund der kulturhisto-
rischen Bedeutung des Gebaudes Kultur- und Bildungseinrichtungen
an. Die Obergeschosse kdnnten zu Wohnungen mit besonderem
Charme umgebaut werden. Eine Barrierefreie Ausgestaltung wéare aus
Denkmalschutzgriinden jedoch nur in den Erdgeschossen maoglich.

Das ehemalige Mdbelhaus an der Quintusstral3e ist beziglich seiner
Nachnutzungsmadglichkeiten zu prifen. Derart grof3flachige Nutzun-
gen lassen sich auf den ersten Blick nur schwer vermarkten. Entwe-
der es lasst sich ein entsprechend grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
finden oder das Gebédude muss entsprechend alternativer Nutzungen
modernisiert werden. Vorstellbar ware zum Beispiel die Einrichtung
von Coworking-Spaces. Dadurch kann Freiberuflern, kleineren Star-
tups oder digitalen Nomaden die Mdglichkeit gegeben werden glins-
tig, flexibel und kooperativ einen Arbeitsplatz zu nutzen.

Auch das ehemalige Peugeot-Autohaus weist eine in seiner jetzigen
Form nur eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit auf. Die Flache ist sehr
grof3 und die Decken sind in der Halle entsprechend einer Werkstatt
sehr hoch. Im vorderen Bereich ist eine mdglichst 6ffentlichkeitsbezo-
gene Nutzung im Erdgeschoss wiunschenswert. Das Obergeschoss
kann und sollte weiterhin zu Wohnzwecken genutzt werden. Fur die
anschlieBende Halle sollte gezielt nach jemanden gesucht werden,
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der das Gebaude weiter als Werkstatt oder gar als Autohaus nutzen
will.

Fir das ehemalige Hotel wurden bereits erste Nachnutzungskonzepte = Walsroder Hof
entworfen und mit den Behorden abgestimmt. Durch ein Zusammen-

spiel von neuen Nutzern und den Nachbarnutzungen soll ein moder-

ner Gewerbekomplex mit einer Hotel- oder Wohnnutzung in exponier-

ter Lage entstehen (vgl. Walsroder Hof 0.J.). Um eine zligige Nach-

nutzung und Modernisierung dieses pragnanten/stadtbildpragenden

Gebaudes zu erreichen sollten die Eigentiimerbestrebungen beratend

unterstitzt werden.

Das dominante und stadtbildpragende Gebaude der Post, wird schon  Post
jetzt nur noch als Verteilstelle fur die Postzusteller genutzt und wird in
absehbarer Zeit leer fallen. Derzeit sind Nutzungen wie ein Verlags-

haus und eine kleine Postfiliale, die seit der SchlieBung des Gebau-

des fur die Offentlichkeit fehlte, im Gesprach. Ob das Geb&aude mo-
dernisiert wird oder durch einen Abriss und Neubau neue Nutzungen
ermaoglicht werden, ist noch nicht abschlielend entschieden.

5.4. Gestalterische Erfordernisse

Ein wichtiger Bestandteil des Erneuerungskonzeptes zur Starkung der
Stadtmitte als aktives Ortszentrum sind die unterschiedlichen Umge-
staltungsmafRnahmen an o6ffentlichen Platzen, Wegen, Stralen und
Freiradumen. Hinzu kommt die besondere Bedeutung der noch vor-
handenen ortsbildprdgenden und historischen Baustrukturen.

An vielen Gebauden in der Stadtmitte ist deren Baugeschichte und  Stadtbildpragende Baustrukturen
Entstehungszeit gut ablesbar. Die ortstypischen Proportionen und

Formen der Gebaude, die Fassadengliederung, die Dachlandschaft

und die an einigen Gebauden erhaltenen historischen Bauteile bilden

eine Grundlage, die wichtige Anhaltspunkte fir den Mal3stab liefern,

der bei der Erneuerung von Gebauden und insbesondere auch fur

Neubauten im Stadtkern Walsrodes zu Grunde zu legen ist.

Bauliche MalRnahmen im Bestand sollten immer den urspriinglichen  Bertlicksichtigung des urspriinglichen
Gebaudecharakter und den stadtebaulichen Zusammenhang beriick- ~ Gebaudecharakters und des stadte-
sichtigen. Neubauten sollen sich stadtebaulich sensibel in das Er- Paulichen Zusammenhangs
scheinungsbild ihrer Umgebung einordnen und den rdaumlichen Ge-

samteindruck nicht beeintrachtigen. Neue architektonische Akzente

sind dabei mdoglich, eine Auseinandersetzung mit den baulich-

raumlichen Qualitaten der Umgebung muss dabei aber stets Voraus-

setzung einer angemessenen Architekturlésung sein.

Die noch vorhandene kleinteilige und an den historischen Parzellen  Erhaltung des gewachsenen Stadtbils
orientierte Bebauungsstruktur pragt noch in weiten Teilen die Innen-

stadt und sollte bei allen zukinftigen Entwicklungen weiterhin die ge-

stalterische Basis bilden, um das historisch gewachsene Stadtbild zu

erhalten.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass private Gebaude per se im-  Berticksichtigung der Offentlichkeit
mer offentlich sind, denn sie pragen das Stadtbild. Entsprechend hat  privater Gebaude

die Gestaltung in der Regel eine besondere Qualitat wenn Gebaude

im Kontext mit der tbrigen Bebauung errichtet oder verandert werden,

sich an ihre Umgebung anpassen und sich im Sinne des Gesamtbil-

des ggf. auch unterordnen. Dies gilt insbesondere auch fur Neubau-

ten.
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Kernsanierung

Bewertung der Bausubstanz

Erh6éhung der Aufenthaltsqualitat

Wegeverbindung durch die Blockin-
nenbereiche und Gestaltungskonzepte

Rahmenkonzepte

Aufenthaltsqualitat fur Rathausvorplatz

Barrierefreiheit
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Je Aalter die Gebaude sind, desto wahrscheinlicher wird eine soge-
nannte Kernsanierung, um einen annahernd neuwertigen Zustand zu
erhalten, erforderlich. Dies erfordert in der Regel einen Rickbau bis
auf die tragenden Strukturen, wie Fundamente, tragende Wé&nde und
Decken und ist meist mit einem erheblichen Aufwand verbunden.
Auch Baumangel, tiber Jahre nicht erfolgte Unterhaltungsmaf3nahmen
oder schlecht ausgefiihrte ModernisierungsmaRnahmen kénnen im
Nachgang erhebliche Kosten verursachen.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme zur Bewertung der Bausubstanz
ist deshalb im Einzelfall erforderlich, um Investitionserfordernisse ab-
schéatzen und auch abwégen zu kdnnen.

Der Erhalt historischer Gebaude, die noch eine gute Grundsubstanz
aufweisen, ist grundsatzlich winschenswert, muss aber auch immer
mit einer langfristig gesicherten Nutzung einhergehen. Auch dies ist
im Hinblick auf eine zukunftsfahige stédtebauliche Entwicklung zu
bertcksichtigen.

In vielen Bereichen der Stadtmitte sind MaRnahmen erforderlich, die
sich positiv auf die Entwicklung des Geschéftsbereiches auswirken.
Die Aufenthaltsqualitat muss durch gestalterische MalRBhahmen auf-
gewertet werden, um so die vorhandenen Geschaftsstrukturen zu
starken und den Standort fir neue Angebote auch in den Blockinnen-
bereichen attraktiv zu machen.

Fur die Schaffung und Gestaltung einer Wegeverbindung durch die
Blockinnenbereiche und die Anlage eines kleinen o6ffentlichen Parks
soll ein Rahmenkonzept zur Beleuchtung, Beschilderung, Mdblierung
und Grinraumgestaltung entwickelt werden. Das Rahmenkonzept
kann sich von den Baumbestanden, Uber die Art der Moblierung im
offentlichen Raum, Uber Flachen fir AulBenbewirtung, Uber Gestal-
tungsempfehlungen fir Gewerbetreibende bis zu den konkreten Um-
gestaltungsplanen fir die Ausstattung entwickeln.

Die Vorbereiche der Geschafte, die rickwartigen Geschéftsbereiche
und die Hinterhdfe in den Blockinnenbereichen sollten, soweit sie
einsehbar sind, ebenfalls in ein Rahmenkonzept einbezogen werden.
Durch attraktive Wegeverbindungen in die einzelnen Geschéaftsberei-
che der Innenstadt und durch die Blockinnenbereiche kdnnen die
Wahrnehmbarkeit einzelner Geschafte und auch die rickwartigen
ErschlieBung von Geschéftsbereichen verbessert werden. Die grof3-
flachigen Park- und Stellplatzflachen sollten neugeordnet und einheit-
lich gestaltet werden — auch dafir wird ein rahmengebendes Konzept
bendtigt.

Auch auf dem Rathausvorplatz kann die Aufenthaltsqualitat durch
Anpflanzungen und Mdéglichkeiten zum Verweilen deutlich verbessert
werden, so dass ein einheitliches aufeinander abgestimmtes Gesamt-
bild entsteht, das die ortliche Charakteristik unterstiitzt und das Stadt-
zentrum gestalterisch pragt und zusammenfasst.

Eine barrierefreie Ausgestaltung der Freirdaume, Wegeverbindungen
und Platze ist dabei stets zu verfolgen.
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5.5. Verkehrliche Erfordernisse

In die Planung einzubeziehen sind auch die Quintusstrale als vom
Verkehr stark dominierte Stral3e und der GroRRe Graben. Der Stra3en-
raum in der Quintusstralie sollte zu Gunsten der FuRgangerinnen und
Radfahrerinnen gestaltet und durch Anpflanzung aufgewertet werden,
um die Anbindung der Innenstadt zum Bahnhof zu attraktivieren.

Im GrofR3en Graben sind punktuelle GestaltungsmalRnahmen, wie eine
ansprechende Moblierung und die Reduzierung des ruhenden und
auch flieRenden Verkehrs anzustreben. Im Zuge eines Rahmenplans
kénnte die Moblierung, Beleuchtung und auch die Fahrradabstellmog-
lichkeiten Uberpruft werden. Die Umwidmung des Grof3en Grabens als
FuRgéngerzone oder als Einbahnstralle wirde sich anbieten. Der
Parkplatz ,Stadtgraben® kénnte von dem Parkplatz des Fachmarkt-
zentrums oder aus einer Richtung des GroRen Grabens befahrbar
sein.

Zusatzlich zur Neugestaltung und Verknipfung der grof3flachigen
Park- und Stellplatzanlagen sollte das vorhandene Parkraumkonzept
Uberarbeitet und das Parkleitsystem uUbersichtlicher gestaltet werden.
In einem rahmengebenden Konzept sollte auch die Dauer der Be-
schrankung und der Zeitraum in dem die Beschrankung gilt fir den
Innenstadtbereich vereinheitlicht werden, wobei die Stellplatze im
StralRenraum den Kurzzeitparkern vorbehalten sein sollten.

Als sinnvoll wird zudem eine Ful3gédngerachse erachtet, die die Block-
innenbereiche parallel zu den Einkaufsbereichen durchquert, so die
Wege kirzer bzw. attraktiver macht und die riickwéartige Erschliel3ung
der Geschafte ermoglicht. Kurze Wegeverbindungen fihren zu einer
hoheren Attraktivitat fur die umweltfreundlichen und stadtvertraglichen
Verkehrsmittel. Bei attraktiven und kurzen Wegeverbindungen wird
der PKW auch mal auf einem groReren Parkplatz am Rande des
Zentrums abgestellt und der Weg ins Zentrum zu Fuld erledigt oder
gleich per Rad. Dafir sind genugend Fahrradabstellplatze zur Verfu-
gung zu stellen.

5.6. MalRBhahmen

Die folgenden textlich aufgezahlten und zeichnerisch dargestellten
Maflinahmen gliedern sich in drei Ubergeordnete Bereiche:

e MalRnahmen zur Aufwertung des offentlichen Raums; dazu
gehdren insbesondere gestalterische Mal3nahmen, Mal3nah-
men zur Gestaltung des StralRenraums, aber auch Rahmen-
konzepte zu Moblierung, Beleuchtung und Wegefiihrung,

e MaRnahmen zur stadtebaulichen Neukonzeptionierung von
unter- oder fehlgenutzten Flachen sowie

e bauliche MaRRnahmen zur Instandsetzung und Modernisierung
von stadtbildpragenden Gebauden, die mindergenutzt sind
oder leerstehen.

Aufwertung Quintusstraf3e und Grol3er

Graben

Parkleitsystem

FuRgangerachse
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01 Sanierung und Modernisierung von Gebauden fiir Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen (Offentliche BaumaRnahmen)

Das Bahnhofsgeb&ude und seine Nebengeb&aude haben ihre ur-
springliche Nutzung verloren und stehen zu groRen Teilen leer. Um
den Gebauden neue Nutzungen zuzufiihren, benétigen Sie eine um-
fassende Sanierung/Modernisierung. Der Erwerb der Gebaude durch
die Stadt ist wiinschenswert. Zunachst sollte ein Nutzungskonzept
erstellt und mit potenziellen Nutzergruppen ins Gesprach gegangen
werden. Zu Teilen sollte das Gebaude durch eine Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtung genutzt werden. In den Obergeschossen ist
weiterhin eine Wohnnutzung, vielleicht auch durch besondere Wohn-
gruppen, denkbar (s. MaBnahmenplan Nr. 1).

Auch die Stadthalle als 6ffentliche Einrichtung bendétigt eine grundhaf-
te Modernisierung (s. MalRnahmenplan Nr. 3).

Das alte Rathaus wird derzeit lediglich zu Teilen vom Standesamt
genutzt. Als denkmalgeschuitztes, besonders pragendes Gebaude im
Zentrum der Stadt ist eine umfassende Modernisierung erforderlich,
um weitere Nutzungen zu ermdglichen (s. MalRnahmenplan Nr. 2).

02 Sanierung und_Sicherung denkmalgeschiitzter bzw. erhal-
tenswerter Gebdude mit Schaden

Bei der Sanierung geschitzter Gebaude und Ensembles stehen die
Aspekte des Denkmalschutzes im Vordergrund. Bestandteil der Ein-
zelmaflRnahmen mussen detaillierte Untersuchungen der Bausubstanz
sein. Durch eine erste Inaugenscheinnahme der Stral3en- und Platz-
fassaden sowie einiger exemplarischer Neben- und Hinterhofgebaude
wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sowohl die
denkmalgeschitzten, als auch weitere besonders bedeutende Ge-
baude mit Sanierungsbedarf ermittelt.

Insgesamt 62 Gebaude haben u.a. aufféllige Schaden der Fassaden,
der Fenster, der Dacher sowie eine mangelnde Bausubstanz. Davon
sind 25 der Gebaude denkmalgeschutzt bzw. erhaltenswert und sollen
saniert werden.

03 Modernisierung stadtbildpragender Gebaude (Fassadenge-
staltung + MaRstéblichkeit)

Einige Gebaude sind aufgrund ihrer Dominanz und UnmafRstablichkeit
als stadtbildpragend zu bezeichnen. Durch Gestaltungs- und Moder-
nisierungsmaflnahmen, die den stadtebaulichen Zusammenhang
berlicksichtigen kann das Stadtbild aufgewertet werden.

Insgesamt ca. 15 Gebaude sind aufgrund ihrer Unmalf3stablichkeit und
Fassadengestalt sanierungs- bzw. modernisierungsbedurftig.

04 Umgestaltungen nicht angepasster/unmafstablicher Fassa-
den

Viele der Gebaude weisen Gestaltungsmangel auf. Zu diesen Gestal-
tungsméngeln gehéren Uberformungen der Fassaden, insbesondere
in den Erdgeschosszonen.

Im Untersuchungsgebiet weisen ca. 43 Gebaude Uberformungen in
den Erdgeschosszonen auf. Durch den Ruickbau der Uberformungen
und die Wiederherstellung eines klaren Bezugs der Fassadengestal-
tung zur Umgebung und zu den noch gut erhaltenen Obergeschosse
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kdnnen historische Stadtstruktur und einzelne Gebaude besser zur
Geltung kommen.

05 Nutzungskonzepte zur Beseitigung von langfristigen Leer-
standen

Im Untersuchungsgebiet gibt es ca. 27 Gebaude, die von langfristigen
bzw. grof3flachigen Leerstanden gepragt sind. Fir diese Gebaude gilt
es moglichst nachhaltige Nutzungskonzepte zu entwickeln und Nut-
zungen auch langfristig zu etablieren.

06 Abbruch + Neubau oder umfangreiche Sanierung inkl. Nut-
zungskonzept

Bei ca. funf bis sieben Gebduden kommt aufgrund ihrer schlechten
Bausubstanz und Leerstand auch Abriss und Neubau in Frage. Ob
sich eine umfangreiche Sanierung und die Entwicklung von Nachnut-
zungskonzepten lohnt, muss vorher gepruft werden.

07 Herstellung/Neuordnung von Platzen, Park- und Stellplatzfla-
chen

Im Untersuchungsgebiet gibt es secchs Areale, in denen die Park-
und Stellplatze oder moégliche Aufenthaltsorte Gestaltungsbedarf auf-
weisen.

Hierflr ist ein zu erstellendes rahmengebendes Konzept im Sinne von
allgemeinen, Gbertragbaren Gestaltungskriterien hilfreich.

08 Punktuelle Gestaltung von Stralenrdumen zur Erhdhung der
Aufenthaltsqualitat

Einige Stral’enbereiche weisen aufgrund der Dominanz des Verkehrs-
raums bzw. des ruhenden Verkehrs punktuellen Gestaltungbedarf auf.
Mobiliar muss erneuert bzw. erganzt und der StraRenraum durch Be-
grinung gegliedert werden.

09 Bau/Gestaltung einer FuRwegeverbindung durch die Blockin-
nenbereiche

Offentliche Wegeverbindungen fiir FuBgéangerinnen und RadfahrerIn-
nen durch Blockinnenbereiche sollen insbesondere unter Bertcksich-
tigung von Sicherheitsempfinden und Barrierefreiheit aufgewertet bzw.
geschaffen werden.

Die Gestaltung soll als Merkmal - als Markenzeichen - der Innenstadt
herausgebildet werden. Dazu werden in einem rahmengebenden
Konzept die einzelnen Gestaltungselemente - Materialien, Gliederung,
Méblierung - und ihre Verwendung festgelegt.
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6. MalRnahmen-, Kosten und Finanzierungsubersicht

Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchfihrbarkeit der Gesamt-
mafnahme ist die Finanzierbarkeit der einzelnen MaBnahmen nach-
zuweisen. Die Komplexitat der Aufgabe und das geschatzte Kosten-
volumen lassen Realisierungschancen nur erwarten, wenn es der
Stadt Walsrode gelingt, mit dem Untersuchungsgebiet ,Innenstadt® in
die Stadtebauférderung aufgenommen zu werden. Die Vorbereiten-
den Untersuchungen haben dabei ergeben, dass die erforderlichen
MalRnahmen der Programmkomponente ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“ der Stadtebauférderung zuzuordnen sind. Die Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches ist als Ziel der Programmkomponen-
te anzufiihren. Die zentralen Versorgungsbereiche sind von Funkti-
onsverlusten betroffen. Die Funktionsverluste sind besonderes durch
einen gewerblichen Leerstand zu charakterisieren, von dem die
Kommunen bereits betroffen oder bedroht sind. Die Forderung bezieht
sich auf Mallnahmen, die der Erhaltung und Entwicklung der Innen-
stadte und Ortsteilzentren hinsichtlich der wirtschaftlichen und kultu-
rellen Bedeutung sowie den Bereichen Wohnen, Arbeiten und Leben
dienen.

Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsibersicht ausge-
wiesenen MaRnahmen und Kostenansatze sind aus dem Erneue-
rungskonzept entwickelt und den foérderspezifischen Kostengruppen
zugeordnet worden.

Die Stadtebauférderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als
Basis- und Leitprogramm anzusehen. Flankierende Finanzierungen
wie Wohnungsbaufinanzierung sowie privates Investitionskapital sind
zu synchronisieren. Der auf die Stadtebauforderung entfallende, durch
Einnahmen nicht gedeckte Gesamtbetrag von rd. 7.455 T€, an dem
sich die Stadt Walsrode mit einem Drittel zu beteiligen hat (rd. 2.485
T€) ergibt bei einer unterstellten 8-jahrigen Durchfihrungszeit einen
jahrlichen mittleren Finanzierungsansatz von rd. 310 T€. Dieser Be-
trag wird von der Stadt Walsrode im Rahmen der mittelfristigen Finan-
zierung als finanzierbar gesehen.

Der Rat der Stadt Walsrode hat daher in seiner Sitzung am
Xx.Xx.2015 den Billigungsbeschluss tber das Ergebnis der Vorberei-
tenden Untersuchungen gefasst und der Bereitstellung des kommuna-
len Eigenanteils zugestimmit.
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1. Entwurf_ Kosten- und Finanzierungsiibersicht
A. Ausgaben - Untersuchungsgebiet Stadt Walsrode "Innenstadt” Stand: 02.07.2015
1 Vorbereitung der Sanierung Menge | Einheit EP Kosten
11 Stadtebauliche Rahmenplanung, Leitbild, Gutachten, Bebauungsplane, Nutzungskonzepte, 1 pschl, 900.000 € 900.000 €
Leerstandsmanagement, sonstige Gutachten
1.2 Einrichtung und Bewirtschaftung eines Verfigungsfonds zum Abbau struktureller Benachteiligungen
und zur Aufwertung sowie Attraktivierung der Innenstadt; 100.000€, davon 50% durch private 1 pschl. 50.000 € 50.000 €
Investitionen
2 Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
Birgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit 1 pschl. 50.000 € 50.000 €
3 Grunderwerb
3.1 Grunderyverb im geringfiigigen Umfang kann bei der Umsetzung von StraBenbaumafBnahmen 1 pschl. 5.000 € 5.000 €
erforderlich sein; pauschal
3.2 Grunderwerb in den Blockinnenbereichen zur Herstellung von Wegebeziehungen in den Bereichen 1
(FMZ): 60m?; 2 (Rathaus): 160m2 und 3 (Banken); EP = gemittelter Schatzwert; 334 m? 200 € 66.800 €
Verkehrswertgutachten erforderlich
3.3 Grunderwerb zur Herstellung/ Neuordnung von Stellplatzflachen im Blockinnenbereich 4 (Nérdlich 0
MoorstraBe); EP = gemittelten Schatzwert; Verkehrswertgutachten erforderlich 1.800/m 150¢€ 270.000€
3.4 Gruqderwerb thnhof.sgebaude zur Einrichtung einer G.emelnbedarfs- und Folgeeinrichtung; EP = 1 pschl. 70.000 € 70.000 €
gemittelter Schatzwert; Verkehrswertgutachten erforderlich
3.5 Gruqderwerb im Blockinnenbereich 2 (Rathaus) zur Her§tellung von Platz- und Parkflachen; EP = 556 m2 180 € 100.080 €
gemittelter Schatzwert; Verkehrswertgutachten erforderlich
4 OrdnungsmaBnahmen
41 MaBnah_r_nen z_ur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzregelung, Neuvermessung von 1 pschl. 15.000 € 15.000 €
Grundstiicken; pauschal
4.2 Gebéaudeabbruch und Gelandefreimachung in den Bereichen a. Lange StraBe 69-71 mit 1.261m?
Grundflache (2-3 G.), b. PoststraBBe 5 mit 965m2 Grundflache (3 G.), c. MoorstraBBe 81 + 83 mit214 m2 | 17.500 m3 30 € 525.000 €
Grundflache (1 G.) und d. QuintusstraBe 19-21 mit 452 m23
4.5 Umgestaltung von StraBen, Wegen und Platzen
4.5.1 Umgestaltung des Platzes (Rathausplatz) 1.067 m? 180 € 192.060 €
4.5.2 Gestaltung eines Platzes / einer Griinflaiche im Bereich des Rathauses 556 m? 180 € 100.080 €
4.5.3 Punktuelle Umgestaltung der StraBe (Mobiliar) GroBer Graben 2.144 m2 50 € 107.200 €
454 Punktuelle Umgegtaltung der StraBe /"Erhohung der Aufenthaltsqualitat fir FuBgéanger (Mobiliar, 3.360 m2 100 € 336.000 €
Bepflanzung) QuintusstraBe (300 m Lange)
455 Bau / Gestaltung von FuBwegeverbindungen in den Blockinnenbereichen (1-Fachmarktzentrum, 2- 1566 m? 90 € 140.940 €
Rathaus, 3-Banken)
4.5.6 Umgestaltung Parkplatz Pulsparkplatz 3.400 m2 120 € 408.000 €
45.7 Umgestaltung Parkpalette "Stadthalle" (1.200 m2 Grundflache); pauschal 1 pschl. 250.000 € 250.000 €
458 Umgestaltung Grinflache und Parkplatz (Blockinnenbereich 5 - stidlich alter Post) 6.780 m2 120 € 813.600 €
MaBnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Nebenanlagen im gesamten MaBnahmengebiet
459 hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter Querungserleichterungen und Zuganglichkeiten; 1 pschl. 100.000 € 100.000 €
pauschal (rd. 10 % der OrdnungsmaBnahmen)
4.6 Sonstige OrdnungsmaBnahmen wie Harteausgleich; Bewirtschaftungsverluste fiir Grundstiicke des
Treuhandvermdgen, fir Anderungen und FolgemaBnahmen im Bereich der 6ffentlichen Ver- und 1 pschl. 15.000 € 15.000 €
Entsorgung; pauschal
5 BaumaBnahmen
5.1 Offentliche BaumaBnahmen
Umbau des eh. Bahnhofsgeb&udes zur Einrichtung einer Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung;
5.1.1 anteilige Férderung pauschal 600.000 € 1 pschl. 600.000 € 600.000 €
5.1.2 Grundhafte Modernisierung der Stadthalle; anteilige Férderung pauschal 1 pschl. 750.000 € 750.000 €
5.1.3 Modernisierung des alten Rathauses; anteilige Férderung pauschal 500.000 € 1|pschl. 500.000 € 500.000 €
5.2 Private BaumaBnahmen
5.2.1 Sanierung und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebauden (durch Fassadengestalt +
MaBstablichkeit) mit erheblichen Defiziten (Funktions-, Gestalt- und Substanzmangel). Zuschuss 25 pschl. 40.000 € 1.000.000 €
vorerst fiir 25 Gebdude; pauschal
5.2.2 |Sanierung und Modernisierung von erhaltenswerten oder ortsbildpragenden Gebauden mit
erheblichen Defiziten (Funktions-, Gestalt- und Substanzmangel), Entwicklung von 15 pschl. 40.000 € 600.000 €
Nachnutzungskonzepten. Zuschuss vorerst fir 15 Gebdude; pauschal
5.2.1 Umgestaltung von stédtebaulich nicht angepassten Fassaden und / oder unmaBstéblichen
Baukorperstukturen. Zuschuss vorerst fiir 40 Gebdude; pauschal 40 pschl. 25.000€| 1.000.000 €
5.3 MaBnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Bauanlagen hinsichtlich behinderten- und
seniorengerechter Zuganglichkeit; inkl. einer behindertengerechten Toilette (rd. 10 % der 1 pschl. 260.000 € 260.000 €
BaumaBnahmen).
Zwischensumme Positionen 1 bis 5 8.524.760 €
6 Vergiitung von Sanierungstréagerleistungen, Projektmanagement, sonstige Beauftragte
6.1 Sanierungstrager, 6 % (Kappungsgrenze) von gesamt ohne Grunderwerb 480.773 €
6.2 Citymanagement, pauschal 150.000 € 1 pschl. 150.000 €  150.000 €
Summe Ausgaben 9.155.533 €
B. Einnahmen
Die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen, KAG-Beitrdgen sowie aus sonstigen Erlésen (z.B. GrundstiicksverauBerungen) kdnnen zzt.
B.1 nicht explizit ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschatzt 1.700.000 €
Summe Einnahmen 1.700.000 €
[C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 7.455.533 €|
D. Finanzierung
zu finanzierende Summe 7.455.533 €
Anteil Bund (%5 von gesamt) 2.485.178 €
Anteil Land Niedersachsen (Vs von gesamt) 2.485.178 €
Anteil Stadt Walsrode (= von gesamt) 2.485.178 €
Anteil Stadt Walsrode p.a. (8 Jahre Laufzeit) 310.647 €

BauBeCon Sanierungstrager GmbH, Stand: 20.08.2015


CharlotteKoch
Textfeld
BauBeCon Sanierungsträger GmbH, Stand: 20.08.2015
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Stadt Walsrode

7. Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die Vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 141 BauGB sind dazu
bestimmt, stadtebauliche Missstande in einem zuvor festgelegten
Untersuchungsbereich aufzuzeigen und zu lokalisieren.

Die diesem Zweck dienende Analyse hat ergeben, dass grof3e Teile
des Untersuchungsgebietes stéadtebauliche Missstande im Sinne von
§ 136 Abs. 2 BauGB aufweisen und dass es Losungsansétze gibt, wie
diese beseitigt werden kénnen.

Im Sinne der ziigigen Durchfuhrung und unter der Berilicksichtigung
der Realisierbarkeit wird daher empfohlen, das eigentliche Sanie-
rungsgebiet gegenliiber dem Untersuchungsgebiet zu verkleinern. Das
vorgeschlagene Sanierungsgebiet konzentriert sich auf Bereiche, in
denen sich stadtebaulichen Missstéande konzentrieren.

Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 31,2
ha.

Die genaue Abgrenzung ist der folgenden Abbildung ,Abgrenzung des
Sanierungs- und Fordergebietes” zu entnehmen.
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8. Beteiligungsmoglichkeiten
8.1. Mitwirkungsbereitschaft der Burger

Die Thematik der Stadtsanierung wurde bereits vor dem Beginn der
Arbeiten zu den Vorbereitenden Untersuchungen im Verwaltungsaus-
schuss behandelt. Hierbei wurde anhand von Beispielen verdeutlicht,
welche Mdglichkeiten dieses Forderprogramm fur die Stadt Walsrode
bieten kénnte.

In einer offentlich angekundigten Burgerversammlung wurden die im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen analysierten Missstan-
de und darauf bezogene Erneuerungsmafnahmen erlautert.

Auf dieser Veranstaltung wurden auch grundlegende Informationen zu
den formalen Regelungen eines Sanierungsverfahrens erlautert.

Aus der Diskussion war zu erkennen, dass die anwesenden Birger
und Blrgerinnen die Bestrebungen der Stadt um eine Aufnahme in
das Stadtebaufoérderungs-Programm beflrworten und das Konzept
zur Erneuerung des Untersuchungsgebietes im Grundsatz fiir not-
wendig ansehen und positiv bewerten.

8.2. Mitwirkung o6ffentlicher Aufgabentrager

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Walsrode ,Innen-
stadt* wurden in der Zeit vom 11.06.2015 bis zum 17.07.2015 25 6f-
fentliche Aufgabentrager per Informations- und Fragebogen beteiligt.
Von diesen haben bis zum 17.07.2015 12 offentliche Aufgabentrager
zurtckgeschrieben und 9 Anmerkungen bzw. Anregungen zur vorbe-
reitenden Untersuchung und der vorgeschlagenen Anmeldung in das
Programm Stadtumbau West gemacht.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsétzliche
Bereitschaft zur Mitwirkung entnehmen. Von einigen Behérden und
Aufgabentragern wird darum gebeten, weiterhin in die beabsichtigten
MaRnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weite-
ren Planungen berucksichtigt werden. Besondere Problemstellungen,
die eine Umsetzung der Sanierungsziele gefahrden wirden, wurden
nicht mitgeteilt.

Eine tabellarische Auswertung der Befragung befindet sich im Anhang
dieser Ausarbeitung.

9. Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht

Die Stadt Walsrode hat in der Sanierungssatzung zur férmlichen Fest-
legung des Sanierungsgebietes und damit zur Umsetzung des kom-
plexen Erneuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Verfahrensart
zur Anwendung kommen soll (vgl. § 142 Abs. 4 BauGB). Zu unter-
scheiden ist zwischen

¢ dem umfassenden Sanierungsverfahren und
e dem vereinfachten Verfahren.

Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 152 - 156a BauGB) Anwendung,
die Zahlungsverpflichtung von ErschlieRungsbeitrdgen entféllt dabei.
Neben der Uberpriifung der Bemessung von Kaufpreisen und Ent-
schadigungsleistungen findet die Ausgleichsbetragsregelung nach
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§ 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Eigentimer eines im form-
lich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstuicks zur Finan-
zierung der Sanierung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an
die Kommune einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, welcher der
durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines
Grundstiickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages erarbeitet der unabhangige Gutachterausschuss.

Im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens kann diese Re-
gelung ausgeschlossen werden. Allerdings sind in diesem Fall fir die
Erstellung, Erweiterung, Verbesserung oder Erneuerung von Er-
schliefungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB Erschlie-
Bungsbeitrage zu erheben.

Die Wahl des Verfahrens bestimmt sich aus den Inhalten der erforder-
lichen Sanierungsmaflinahmen und den zur Realisierung notwendigen
rechtlichen Instrumenten. Somit steht die Wahl zwischen dem umfas-
senden und dem vereinfachten Verfahren der Sanierung grundsatzlich
nicht im freien Ermessen der Stadt Walsrode. Die Stadt hat die An-
wendung des besonderen Sanierungsrechtes auszuschliel3en, wenn
es fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Wichtige Kriterien fir das umfassende Verfahren sind notwendige
rechtliche Verfahrenssicherungen zur Umsetzung des komplexen
stadtebaulichen Erneuerungskonzeptes. Dieses Erfordernis trifft fur
die notwendigen MafRnahmen in Walsrode zu.

Die Umsetzung des Konzeptes lasst keine grundlegenden Boden-
wertsteigerungen erwarten, da es auf die Erneuerung und Verbesse-
rungen im Bereich von ErschlieBungen sowie auf private Baumalf3-
nahmen ausgerichtet ist. Deshalb wird eine Durchfihrung im verein-
fachten Verfahren empfohlen.

10.Begrindung des qualifizierten offentlichen Interes-
ses an der Sanierung

Die Notwendigkeit der Sanierung des Quartiers ,Innenstadt* der Stadt
Walsrode ist in den vorangegangenen Kapiteln dargelegt worden. Die
Komplexitat des Erneuerungskonzeptes erfordert qualifizierte Rechts-
und Verfahrensinstrumente.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen Malinahmen
des allgemeinen Stadtebaurechts dafir nicht aus. Deshalb ist fir die
Vorbereitung und Durchfuhrung der Sanierung die Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts (vgl. § 136 ff. BauGB) sowohl das ge-
eignete als auch notwenige Mittel.

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses ist auch darin
zu sehen, dass die Erneuerung des Quartiers dem Gemeinwohl der
Stadt Walsrode insgesamt dient, da der Bereich grundlegende
Wohnversorgungsfunktionen fir die Gesamtkommune erfuillt.
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Erhaltenswerte und Stadtbildpragende Gebéaude in der Innenstadt von Walsrode

Erhaltenswerte und
stadtbildpréagende
Gebaude in der Innenstadt
Walsrode

Abb. 12: Neue StralRe 18

Abb. 8: Moorstralle 82

TR T

duisd - Jaii}

Abb. 14: Bergstralle 1
(Hintergeb.)

Abb. 9: MoorstraRe 84

Abb. 5: Moorstrafe 62 Abb. 10: MoorstraRe 87



Erhaltenswerte und Stadtbildpragende Gebéaude in der Innenstadt von Walsrode

ﬂlﬁjlllm

IHR BETTENSPEZIALlST
i |

{
B ] [}
| - =

2]

Abb. 17: Bergstralle 6
(Hintergeb.)

Abb. 21: Lange StraRe 51

Abb. 18: BergstraRe 10

Abb. 22: Lange Stral3e 45
(+Hintergebaude) Abb. 26: Lange StraRe 32 hinten
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Abb. 27: GroRBer Graben 6

Abb. 28: GroRRer Graben 20

Abb. 29: Kleiner Graben 1

Abb. 35: QuintusstraRe 18

Abb. 31: QuintusstraRe 6
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Gebéude, die aufgrund
ihrer Ma3stablichkeit und
Gestalt stadtbildpragend

Abb. 41: Neue StralRe 11-15

Abb. 37: MoorstralRe 2

Abb. 38: Moortsrale 30-32

Abb. 39: MoorstralRe 50-52

Abb. 44: Lange StraRe 56

Abb. 49: PoststraBe 5



Anhangll

Branchenstruktur

1) Einzelhandel

1.1. Einzelhandel Bekleidung

Bekleidung Damen/Herren/Kinder

Outdoor, Adventure

Schuhe

Second Hand

Sonstige

1.2. Einzelhandel Lebensmittel

Backer (ohne Café)

Bio / Natur, Reformhaus

Discounter

e  Fahrrader e  Schreiner
e Erotik e  Schumacher
e Fotowaren 4) Vergniigungsstitten
e Galerie e  Diskothek
e Juwelier e  Erotik, Nachtbar
e Mobbel e Spielhalle
e Motorradbedarf o Wetthbiiro
e  Optiker / Horgerate e Sonstige
e  Orthopadie 5) Kultur- und private Bildung
e Waffen e  Bibliothek
e Sonstige e Kino
2) Dienstleistung e  Museum
o Arzt e Theater
e Bank e Erwachsenenbildung

Metzger

Bliro einer Bank

Kinderbetreuung

Kaffee / Tee

Fitness-Center

6) Gemeinbedarf

Obst, Gemise

Druck-/Kopierservice

Offentliche Schulen

SiRwaren

Massage / Heilpraktiker

Rathaus

Vollsortimenter

Rechtsanwalt / Notar

Polizei

Sonstige

Reisebiiro

Gericht

1.3 Einzelhandel Fachhandel

Reinigung

Stadthalle

Apotheke

Sonnenstudio

Stadtisches Jugendzentrum

Blumen

Sozialer Dienst

Kita / Kiga

Blicher

Steuerberater

7) Gastronomie

Drogerie

Telefon / Handy

Café

Antiquitaten

(Kranken-)Versicherung

Backer mit Café

Hausrat / Geschenke

Videothek

Hotel

Heimtextilien / Teppiche

Werbeagentur

Kneipe

Hifi / Computer / Technik

Zeitarbeit

Restaurant

Kiosk / Tabak / Zeitschriften

Zeitungsredaktion

Imbiss

Lederwaren

Kosmetikinstitut

Internet-Café

Musik / Instrumente

Sonstige

Eiscafé

Parflimerie

3) Handwerk

Sonstige

Spielwaren

Friseur

Sport

Schneider




Anhang

Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
geman § 139 BauGB im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchung (Stand: 05.08.2015).

Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 11.06.2015 eingeleitet,
der Fristablauf fur die Stellungnahme war der 17.07.2015.

Beteiligte Behdrde / Institution

Stellungnahme

Anregungen, Hinweise,

vom Mitwirkungsbereitschaft

Amt fur regionale Keine Riickmeldung

Landesentwicklung Lineburg,

Geschéftsstelle Verden

Arbeitsamt Celle Keine Rickmeldung

Behorde fiir Geoinformation, 09.07.2015 Ich méchte anregen, den Gutachterausschuss

Landesentwicklung und friihzeitig Grundstickswerte einzubinden.

Liegenschaften, Katasteramt Verden

Bund fur Umwelt- und Naturschutz Keine Ruckmeldung

Deutschland (BUND), Kreisgruppe

Soltau-Fallingbostel -

Geschaftsstelle -

Bundespolizeiaus- und -

FortbiIdSngszentrum Walsrode 06.07.2015 Keine Anregungen

Bundesvermégensamt Keine Rickmeldung

Unterhaltungsverband Bohme - 14.07.2015 Gegen die uns vorliegende Durchfiihrung

Dachverband Aller-Béhme Vorbereitender Untersuchung nach § 141
Baugesetzbuch (BauGB) fir den Bereich
"Stadtkern" der Stadt Walsrode, bestehen
unsererseits keine Einwéande. In den weiteren
Planungen mdchten wir unbedingt mit
einbezogen werden. Wir weisen darauf hin,
dass eine unserer Hauptaufgaben die
Gewasserunterhaltung ist. Diese dirfen durch
die im Betreff genannten Bebauungspléne
(vorher, wahrend und auch nachher) nicht
beeintrachtigt werden. Ein Randstreifen von 5
m ist am Gewasser |Il. Ordnung zur
Unterhaltung freizuhalten (siehe WHG § 38
Gewasserstreifen). Dies ist auch zu beachten
bei Kompensationen, die am, im oder in der
Nahe von Gewassern Il. Ordnung stattfinden
sollen. In solchen Fallen ist der UHV Bdhme,
wie auch in der Vergangenheit praktiziert
wurde, mit in die konkrete Planung
einzubinden. Die  Gewdasser sind  vor
Eintragungen (Sedimente etc). jeglicher Art zu
schitzen. Der Wasserabfluss ist jederzeit zu
gewahrleisten. Sollten uns wider Erwarten
Kosten entstehen, werden wir diese dem
Bauherrn bzw. dem Antragsteller in Rechnung
stellen.

DB Service Immobilien GmbH 13.07.2015 Im Untersuchungsgebiet befindet sich der

Bahnhof Walsrode

Deutsche Post Real Estate

Keine Ruckmeldung




Beteiligte Behdrde / Institution

Germany, Property Management
Tenant

Stellungnahme
vom

Anregungen, Hinweise,
Mitwirkungsbereitschaft

Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH

29.06.2015

Im  Untersuchungsgebiet  befinden  sich
Telekommunikationslinien, Kabelschéchte,
oberirdische Gehéuse (Kabelverzweiger) und
Technikgeb&ude an diversen Standorten. Nach
Bedarf werden Erweiterungen und
Instandhaltungsmafinahmen durchgefuhrt.
Uber gegebenenfalls notwenige MaRnahmen
zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung
der Telekommunikationslinien der Telekom
kénnen wir erst Angaben machen, wenn uns
die endglltigen Ausbauplane mit
entsprechender Erlauterung vorliegen. Bei der
Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden
und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stdrungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich
ist. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschéachten sowie
oberirdische Gehause soweit frei gehalten
werden, das sie gefahrlos geo6ffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren  werden
kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfuhrungen vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten. Wir bitten uns an
weiteren Detail-Planungen zu beteiligen, damit
wir Auswirkungen auf bestehende
Telekommunikationslinien prifen kénnen. Bitte
beachten Sie, dass wir in der Regel fur Arbeiten
unsererseits eine Vorlaufzeit von 6 Monaten
bendtigen.

Forderverein Stadtmarketing
Walsrode e. V., Herr Reinhard Pl6tz

21.06.2015

Das Stadtmarketing Walsrode betreut mehr als
100 Geschaftsleute im Raum Walsrode. Es
setzt sich ebenfalls fur das Image und die
Vermarktung der Stadt ein. Wir arbeiten mit der
Stadt an einer Offnung der Innenstadt
(fuBlaufige ErschlieBung), an einer sinnvollen
Mdoblierung und besucherfreundlichen
Gestaltung. AuBBer den geplanten MaRhahmen
sollte die Beschilderung, die Parkzeiten, mehr
Freiflachen und Sitzplatze an der Stralle
berucksichtigt werden.




Beteiligte Behdrde / Institution

Stellungnahme
vom

Anregungen, Hinweise,
Mitwirkungsbereitschaft

Handwerkskammer Braunschweig-
Lineburg-Stade

16.07.2015

Als Interessenvertretung des Handwerks im
Kammerbezirk Braunschweig-Liineburg-Stade
weisen wir darauf hin, dass dem immissions-
und Nachbarschutz zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten eine besondere Bedeutung
zukommt; insbesondere fur eine Reihe
traditioneller Gewerke, die betriebsbedingt mit
Emissionen verbunden sind. Fir bestehende
Betriebe diarfen sich mit den geplanten
stadtebaulichen MaRnahmen keine
wirtschaftlichen Nachteile oder existentiellen
Einschrankungen ergeben, zum Beispiel durch
mit der Sanierung zusammenhangende
Gestaltungsvorschriften oder Satzungen. Auch
die Notwendigkeit betrieblicher
Entwicklungsmaoglichkeiten ist zZu
berticksichtigen. Einer mit der Planung
verbundenen Standortsicherung des o6rtlichen
Handwerks sehen wir sehr positiv entgegen.
Die Betriebe sollten frihzeitig in die
stadtebaulichen MalRnahmen einbezogen und
existentiell geschitzt  werden. Dringen
empfehlenswert ist, geplante Vorhaben mit den
Betriebsinhabern rechtzeitig abzustimmen. Das
ortsansassige Handwerk Ubernimmt sicherlich
gerne Aufgaben und Auftrdge fur die
bevorstehenden SanierungsmafRnahmen. Die
ortliche Kreishandwerkerschaft kodnnte zur
Unterstitzung angefragt werden.
Benachrichtigen Sie wuns bitte hinsichtlich
bauleitplanerischer Vorhaben wie Anderungen
von Baugebieten oder Nutzungsarten, die im
Zusammenhang mit bevorstehenden
Sanierungsmalfinahmen initiiert werden. Unsere
mit diesem Schreiben verfassten Anregungen
verstehen sich als Stellungnahmen zu den
vorbereitenden Untersuchungen und zum
grundsétzlichen Vorhaben der stadtebaulichen
Sanierung, nicht als Hinweise zu mdglichen
Bauleitplangen.

Industrie- und Handelskammer

Keine Ruckmeldung

Kirchenamt Celle fur die
Kirchenkreise Celle, Soltau und
Walsrode

Keine Ruckmeldung

Kommunalservice B6hmetal GmbH

02.07.2015

Im  Untersuchungsgebiet  befinden  sich
Schmutzwasserkanéle, Regenwasserkanéle
und  Abwasserpumpwerke in allen im
Sanierungsgebiet befindlichen Strallen. Im
Untersuchungsgebiet planen wir
KanalsanierungsmaRnahmen in allen im
Sanierungsgebiet befindlichen Stralen. Aul3er
den geplanten Mallhahmen sollte die
Geféhrdung von Ver- und
entsiegelungsleitungen durch
Baumbepflanzungen vermieden werden.




Beteiligte Behdrde / Institution

Stellungnahme

Anregungen, Hinweise,

vom Mitwirkungsbereitschaft

Kreisbeauftragter fiir Archaologische 20.07.2015 Im  Untersuchungsgebiet  befinden  sich

Denkmalpflege, Herr Dirk Hering maoglicherweise Fundstellen und
archdologische Strukturen. Es sind
moglicherweise baubegleitende,
denkmalpflegerische MaRnahmen nach
Vorgabe der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises.

Landesamt fur Bergbau, Energie 17.07.2015 Keine Anregungen

und Geologie

Landkreis Heidekreis 08.07.2015 Keine Anregungen

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege Keine Rickmeldung

Nds. Landesbehdorde fur StraRenbau 16.07.2015 Gegen das o. g Planvorhaben bestehen keine

und Verkehr, Geschaftsbereich
Verden

Bedenken, wenn die folgenden Punkte beachtet
werden:

- Die im Rahmen der o. .g "Vorbereitenden
Untersuchungen" vorgesehenen MalRnahmen
im Zuge der BundesstralBe 209 sowie der
LandesstraBen 161 und 190 sind mit der
hiesigen Straf3enbauverwaltung -
Geschaftsbereich Verden - unter Vorlage
detaillierter  Planunterlagen  einvernehmlich
abzustimmen. Ausdriicklich mach ich darauf
aufmerksam, dass der Stral3enbauverwaltung
keine Kosten entstehen durfen.

- Evtl. SchutzmalBhahmen gegen die vom
Bundes- und LandesstraRenverkehr
ausgehenden Emissionen durfen nicht zu
Lasten der Strallenbauverwaltung gehen.

- Brauch- und Oberflachenwasser darf dem
Bundes- und Landesstraliengeldnde nicht
zugefihrt werden.

Im Laufe der ndchsten Monate werden im
Innenstadtring von Walsrode (B209)
BaumalRnahmen zur Erneuerung von
lichtsignalanlagen durchgefuhrt. Die Standorte
sind in dem beiliegenden Plan dargestellt.
Weitere Lichtsignalanlagen im Zuge der B 209
im Innenstadtring von Walsrode befinden sich
ebenso in der Zustandigkeit der NLStBV GB -
Verden.

Polizeiinspektion Heidekreis

Keine Ruckmeldung

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

Keine Ruckmeldung

Stadtwerke Béhmetal GmbH

Keine Ruckmeldung

Verden-Walsroder Eisenbahn

Keine Ruckmeldung

Wasserversorgungsverband,
Landkreis Soltau-Fallingbostel

Keine Ruckmeldung






