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1 Einleitung

1 Einleitung

1.1 Anlass und Problemstellung

Die Stadt Bad Fallingbostel hat im Jahr 2018 den Stadtebaulichen Rahmenplan fir das
Quartier ,,Stadtumbau Wiethop“ erarbeiten lassen. Hintergrund war die Notwendigkeit, den
Wohnungsmarkt in der Stadt Bad Fallingbostel nach dem Abzug der britischen Streitkrafte
neu zu ordnen, da in den beiden Wohngebieten ,Wiethop” und , Weinberg” auf einen Schlag
insgesamt ca. 900 Wohnungen auf den Markt kamen, die von der ortlichen
Wohnungsnachfrage nicht aufgenommen werden konnten. Es bestand die Gefahr, dass
durch ein nicht abbaubares Uberangebot der értliche Wohnungsmarkt kollabieren kénnte.
Aus diesem Grund beschloss die Stadt Bad Fallingbostel, mit einer zweigleisigen Strategie
vorzugehen:

Zum einen sollten mit Férdermitteln nach dem Kommunalinvestitionsfoérderungsgesetz
(KInvFG) sowie des Landkreises Heidekreis die nicht marktgerechten Wohnungsiiberhange
aufgekauft werden. Dieser Prozess ist noch nicht abgeschlossen, da bislang nicht alle fiir den
Abbruch vorgesehenen Wohnungen angekauft werden konnten.

Zum anderen wurde die Aufnahme in die Stadtebauforderung im damaligen Teilprogramm
,Stadtumbau” angestrebt (mittlerweile in das Teilprogramm ,, Wachstum und nachhaltige
Erneuerung — Lebenswerte Quartiere gestalten” iberfiihrt). Die mittlerweile erfolgte
Aufnahme in die Stadtebauforderung ermoglichte es, mit den Fordermitteln (jeweils ein
Drittel vom Bund, vom Land und Eigenmittel der Stadt Bad Fallingbostel) Aufwertungs- und
Stabilisierungsmafnahmen zu finanzieren.

Zur Bestimmung des Anteils, der als nicht marktgerecht einzustufen wéare, wurde ein
Wohnraumversorgungskonzept erstellt, das diesen Anteil auf deutlich tiber 50% einschatzte.
Diese Malgabe wurde anschlieBend durch den Rahmenplan in ein stadtebauliches Konzept
Ubertragen, an dessen Ende — Uiber beide Stadtumbaugebiete zusammen — ein Abbruch von
ungefahr drei Vierteln aller Wohnungen vorgesehen wurde. Dabei wurde eine deutliche
Aufgabenteilung erkennbar:
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Im Gebiet ,,Stadtumbau Weinberg” sollten Abb.1 Gestaltungsplan Weinberg (2018)
bis auf die Wohngebiude am Oerbker Berg = o L F pSe
alle Gebdude abgebrochen und am sidlichen _ Il E
Rand durch gewerbliche Nutzungen ersetzt ey
werden. Grund daflr waren zum einen der
bauliche Zustand vieler Gebaude, aber auch
die Emissionen der benachbarten Autobahn,
die eine wohnbauliche Aufwertung des
Quartiers als unwahrscheinlich erscheinen
lieRen.

Am Weinberg
Karte 1
Gestallungskonzept

Die zu erhaltende Wohnnutzung sollte sich Abb. 2 Gestaltungsplan Wiethop,

dagegen hauptsachlich auf das Quartier Variante 1 (2018)
,Stadtumbau Wiethop“ konzentrieren. e ol
Obwohl auch hier ein hoher Anteil der st Fg
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Wohnungen als abgangig oder mit nicht
mehr marktgerechten Standards einzustufen
war, wurden aufgrund der stadtraumlichen
Lage (u.a. gute Nahversorgung, bessere
ErschlieBung) bessere Chancen fiir eine
Aufwertung der dafiir geeigneten
Wohnungsbestdnde gesehen. Aus diesem
Grund wurde hier der Ersatz abgebrochener
Wohngebaude durch nachfragegerechte
Neubauten vorgesehen. Es wurden zwei
Varianten entworfen.

R S,

Voraussetzung fur die Umsetzung der Planungen waren a) der Ankauferfolg der
abzubrechenden Wohngebaude durch die Stadt Bad Fallingbostel und b) der Fortbestand
des zum Zeitpunkt der Planerstellung angenommenen Wohnungsiiberhangs.
Zwischenzeitlich erfolgte Vermietungserfolge - insbesondere im Wiethop — beruhten zu
einem nicht geringen Teil auf extern organisiertem Zuzug von Transferleistungsbeziehern
und konnten nicht als Indiz fiir ein normales Wohnungsmarktgeschehen interpretiert
werden.

Mittlerweile hat sich die Situation in den beiden Stadtumbaugebieten verandert, so dass fir
beide eine Fortschreibung des Rahmenplans erforderlich wird.

1.2 Veranderte Rahmenbedingungen flir das Sanierungsgebiet ,,Stadtumbau Wiethop“
Die Anspannung der Wohnungsmarktlage hat seit der Fertigstellung des Rahmenplans
zugenommen. Die in Folge des russischen Angriffs auf die Ukraine ausgelosten
Flichtlingsbewegungen werden diese Entwicklung moglicherweise noch verstarken. Hieraus
folgen im Wiethop zwar keine Anderungen der Abbruchpline, da die bauliche Sanierung und
energetische Ertlichtigung der hier zum Abbruch vorgesehenen Wohngebaude auch unter
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verbesserten Nachfragebedingungen nicht wirtschaftlich darstellbar ware. Wohl aber zeigt
sich, dass durch die enger und teurer werden Wohnungsmarkte die Wohnungen im Wiethop
an Attraktivitdat gewinnen und im sozialen Status aufsteigen knnen. Damit dieser Trend
weiter anhalt, missen aufwertende MaBBnahmen begleitend mitgedacht werden.

Neben veranderten Wohnungsmarktbedingungen haben sich auch manche stadtebaulichen
Rahmenbedingungen verdndert:

» Der Heidekreis wird den neuen Standort des Heidekreis-Klinikums in unmittelbarer
Nachbarschaft des Wohnquartiers errichten.

» Indiesem Zusammenhang wird auch Gber den Bau eines weiteren Haltepunkts der
Heidebahn nachgedacht, der zur besseren OPNV-Anbindung beitragen soll. Beides wird
Auswirkungen auf Struktur und Nachfrage des Quartiers haben.

P Dieim Gebiet erforderliche Kindertagesstatte wird nicht am urspriinglich vorgesehenen
Standort realisiert werden kdnnen, so dass auch hier der neue Standort eingearbeitet
werden muss.

» Eine Verlagerung des Obdachlosenheims wird mangels geeigneter Alternativen im
Stadtgebiet nicht moglich sein, so dass diese Nutzung weiter im Wohngebiet integriert
bleibt.

»  SchlieBlich zeichnet sich ab, dass der nicht storende Gewerbekomplex Heidmarkstr. 5
fest etabliert und nicht verlagerungsbereit ist, der Automobilhandel in der Heidmarkstr.
1 jedoch ohne Genehmigung arbeitet und an diesem Standort unzuldssig ist. Einer
vertraglicheren gewerblichen Nutzung stehen zukiinftig jedoch keine Bedenken
entgegen. Hiervon muss ein Kfz-Handel jedoch ausgeschlossen bleiben, da diese
Nutzung nicht als vertraglich einzustufen ist. Damit muss vom Fortbestand der —
eigentumsrechtlich schwer zu entflechtenden — Gewerbeimmobilie ausgegangen
werden.

Diese veranderten Rahmenbedingungen machen eine Neuaufstellung des Rahmenplans fir
das Gebiet ,,Stadtumbau Wiethop” erforderlich.

1.3 Funktion des Rahmenplans

Ein stadtebaulicher Rahmenplan wirkt als informelles Planungsinstrument, das primar
Entwicklungspotenziale und Anpassungserfordernisse fiir eine bestimmte Gebietskulisse
aufzeigt. Die Abgrenzung des Gebietes fiir die Rahmenplanung ist dabei deckungsgleich mit
dem in der ,Zusammenstellung der hinreichenden Beurteilungsgrundlagen” gem. § 141 (2)
BauGB (ersetzt die Vorbereitenden Untersuchungen) festgesetzten Sanierungsgebiet.

Waéhrend die Vorbereitenden Untersuchungen die Darstellung der Notwendigkeit der
Sanierung zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande sowie die Festsetzung des
Sanierungsgebietes zum Ziel hatten, ist die Rahmenplanung eine stadtebauliche Planung zur
Vorbereitung der Sanierung (§ 140 Nr. 4 BauGB). Das heil3t: der Rahmenplan ist das inhaltlich
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notwendige Instrumentarium zur Bestandsanalyse sowie zur inhaltlichen und rdumlichen
Konkretisierung von vorformulierten Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) VU
und des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK). Diese existierenden
Zielvorschlage stellten die Referenz dar, die m weiteren Planungsverlauf kritisch hinterfragt
und um weitere Aussagen erganzt wurde.

Anders als ein fachlich eng eingegrenztes Gutachten dient der Rahmenplan der Entwicklung
einer ganzheitlich integrierenden Sichtweise und berlicksichtigt somit unterschiedliche
Belange. Die zentrale Frage des Planungsverfahrens lautete deshalb: Welche Funktion sollten
die Quartiere Wiethop und Weinberg im gesamtstddtischen Kontext libernehmen, um durch
die Beriicksichtigung von rdumlich-funktionalen Wechselwirkungen einen méglichst positiven
Effekt auf die Stadtentwicklung der Stadt Bad Fallingbostel ausiiben zu kénnen? Fir eine
Antwort auf diese Fragestellung war es daher notwendig, bei der Bearbeitung den Fokus
Uber das eigentliche Plangebiet hinaus zu erweitern und die rdumliche Aufgabenteilung in
der Gesamtstadt zu hinterfragen.

Als informelles Planungsinstrument kann der Rahmenplan sein Gewicht nur durch
offentliche Diskussion entfalten. Dies geschieht in der Regel durch intensive Beteiligung der
Offentlichkeit sowie wichtiger, relevanter Akteure aus verschiedenen Bereichen wie Politik,
Verwaltung, Wohnungswirtschaft, Gewerbe, Einzelhandel, Bildung und Kultur. Hier kann
eine moglichst breite Akzeptanz zur Gebietsentwicklung erreicht werden und damit die Basis
fiir eine hohe Umsetzungsbereitschaft geschaffen werden. Weiterhin ist es gelungen durch
das Einspeisen von Insider- und Betroffenenwissen in den Entwurfsprozess eine
Qualitatsverbesserung zu erreichen. In einem umfassenden Dialogmanagement wurden
mithilfe unterschiedlicher Instrumente die Interessen abgefragt, -zusammengefihrt und
gebiindelt. Der Rahmenplan ist damit ein Steuerungsinstrument in einer Gemengelage
unterschiedlicher Interessen.

Der Rahmenplan besteht aufgrund der Komplexitdt der Thematik aus mehreren
Planentwirfen, die jeweils einen Themenschwerpunkt zusammenfassen, sich jedoch
gegenseitig erganzen und Uberdecken. Planteile werden im Folgenden mit Textteilen
verknipft und dienen der vereinfachten Darstellung von zukiinftigen stadtebaulichen
Planungsmaoglichkeiten. Erst auf Grundlage des Rahmenplanes kdnnen konkrete
Einzelplanungen (z. B. Umgestaltung von StralRen und Pladtzen, verkehrsberuhigende
MaBnahmen, ...) so erfolgen, dass sie sich in das Gesamtkonzept der stadtebaulichen
Entwicklung einfiigen. Die Rahmenplanung ist daher substanzielle und unabdingbare
Voraussetzung zur Beurteilung, Umsetzung und Férderung von Einzelvorhaben.

Der Rahmenplan unterliegt keinen gesetzlichen Bestimmungen mit einhergehenden
bindenden Wirkungen fir die Birger. Die grundsatzliche Aussagekraft und Detaildarstellung
der Themenbereiche stellt eine Zwischenstufe zwischen den Aussagen des
Flachennutzungsplanes und den Festsetzungen eines Bebauungsplanes dar. Der Rahmenplan
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ist daher nicht statisch sondern dynamisch. Anhand verschiedener Alternativen und
Varianten werden deswegen schon im Erarbeitungsprozess moglichst unterschiedliche
Entwicklungen diskutiert. Ergeben sich im spateren Verlauf der Umsetzung der
Sanierungsziele dennoch neue Rahmenbedingungen, so ist die Planung den jeweiligen
Veranderungen entsprechend fortschreibbar. Da im Stadtebauférderungsprogram
,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” aus dem beschlossenen Rahmenplan die
Sanierungsziele abgeleitet werden, bedarf eine Rahmenplanfortschreibung dartiber hinaus
einer Rlickkoppelung mit der Forderstelle.
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2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das im Jahr 2017 erarbeitete und zeitgleich mit den Rahmenplanen 2018 vorgelegte

Wohnraumversorgungskonzept basierte auf den verfligbaren statistischen Daten bis zum
Jahr 2015, bei manchen Daten teilweise bis 2016. Es kam zu dem Schluss, dass fiir
mindestens 50 Prozent der in den beiden Stadtumbaugebieten vorhandenen Wohnungen
keine Marktchancen gesehen werden. Dies betraf sowohl die Quantitat als auch die

bauliche, gestalterische und energetische Qualitidt der in den beiden Stadtumbaugebieten

vorhandenen Wohnungen. Die Empfehlung lautete, diese nicht mehr marktgerechten

Wohnungen aufzukaufen und abzubrechen.

Der GroRteil der
geplanten Abbriiche

Abb. 3 Rickbaukonzept 2018

konzentrierte sich auf
den Weinberg (mit
Ausnahme der
Wohngebdude am
Oerbker Berg). Im
Wiethop sollten
dagegen wesentliche
Wohnungsbestinde
erhalten bleiben. Die
Empfehlungen zum
Gebdudeerhalt betrafen
die Mehrfamilienhduser
zwischen der Hans-

=%\ | stadt Bad Fallingbostel

37
=\ stadtebauliche
1| Rahmenplanung

. X ,: Sanierungsgebiet
"Stadtumbau Wiethop"

'\ Karte 5
‘_ | Abbruchkonzept
3 Zis shatene Gebbude
|
. g

Stuhlmacher-Stral3e und
dem nach Norden

weisenden Teil des Holunderwegs, beiderseits des Ahornwegs sowie die beiden

Mehrfamilienhduser in der nordwestlichen Ecke des Plangebiets.

Die Wohnungsmarktsituation hat sich mittlerweile nicht entspannt. Das Wohnraumversor-

gungskonzept konnte nur die bis 2015 bzw. 2016 verfligbaren Einwohnerdaten berick-

sichtigen. Damit konnten die ersten Effekte der Fliichtlingsbewegung 2015 abgebildet

werden, nicht aber die Folgeeffekte.

Einwohnerentwicklung
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Mittlerweise zeigt sich, Abb. 4 Entwicklung von Bevélkerung und Wohnungsbestand

dass die realen Einwoh-

nerzahlen Bad Falling- 111
bostels seit 2015 weiter 110
stetig gewachsen sind (seit 109
31.12.2015 bis 31.09.2021 3 igj
um Uber 10%). Ahnliches é 106 —— Bevblkerung
gilt fir die fur den S 105 —HH
Wohnungsmarkt é 104 Wohnungen
c
nachfragerelevante Grofe, ~ 103
die Privathaushalte (plus 102
9,6% bis 31.12.2020). Die 101
100
Zahl der Wohnungen hat 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
im Zeitraum von 2015 bis

2020 dagegen nur um Quelle: NBank, eig. Darstellung

2,3% zugenommen. Damit

wird deutlich, dass sich die Wohnungsmarktsituation auch in Bad Fallingbostel weiter
angespannt hat. Von daher war die Entscheidung richtig, wesentliche Teile des
Wohnungsbestands zu erhalten. AulRerdem leitet sich daraus auch das Erfordernis ab,

moderat weiteren Wohnungsbau zu betreiben.

Wohnungsbedarfsprognose der NBank

Das Wohnraumversorgungskonzept 2018 enthielt keine eigenstandige
Wohnungsbedarfsprognose, sondern schatzte den zum Zeitpunkt des Gutachtens
marktvertraglichen Umfang der zu erhaltenden Wohnungen ab. Die NBank ver6ffentlicht in
ihrem Kommunalprofil bzw. den Basisindikatoren fiir jede Kommune in Niedersachsen u.a.
auch eine Wohnungsbedarfsprognose. Auf Grundlage der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung sowie der Wohnungsbautatigkeit wird mit einer in ganz
Niedersachsen einheitlich angewandten Methodik der angenommene Wohnungsbedarf fiir
die nachsten Jahre bestimmt.

Mit dieser Wohnungsbedarfsprognose sollen folgende Fragen beantwortet werden:

»  Wie viel Wohnungsneubau vertragt Bad Fallingbostel angesichts der Entwicklung von
Gesellschaft und Wohnungsmarkt?
»  Welche Wohnungsmarktsegmente sollen davon abgedeckt werden?

Die Methodik findet auf sehr standardisierte Weise Anwendung, lokalspezifische
Besonderheiten werden nicht berticksichtigt. Im Falle Bad Fallingbostels wirkt sich dies durch
die fehlende Erfassung der britischen Streitkrafte aus, die bis 2015 auch hier stationiert
waren. Die Soldaten unterlagen nicht der deutschen Meldepflicht, tauchten also im
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Einwohnermelderegister und damit in der staatlichen Statistik nicht auf. Die von ihnen in
den beiden Stadtumbaugebieten bewohnten Wohnungen befanden sich dagegen in
Privatbesitz und wurden von der Wohnungsstatistik erfasst. Die Wohnungsbedarfsprognose
trifft Aussagen ab 2017. Hierflr wurden auch Daten von 2015 und friiher verwendet, die die
Ergebnisse verfdlschen. Auch wenn der praktische Nutzen dieser Prognose begrenzt ist, so
existiert sie und man muss sich mit ihrem Inhalt auseinandersetzen. lhre zentralen Aussage
lautet, dass es vorerst noch zu deckende Restbedarfe gibt, wahrend in den darauf folgenden
Jahren eine Marktsattigung eintreten wird (s. Abb. 3):

»  bis 2025: ca. 27WE/a in Ein- und Zweifamilienhdusern, ca. 20 WE/a in
Mehrfamilienhdusern. Insg. ca. 419 WE (abzigl. bisheriger Fertigstellungen)

» 2026 bis 2033: bereits weniger Neubaubedarf, ca. 8 WE/a sowohl in Ein- und
Zweifamilienhdusern als auch in Mehrfamilienhdusern. Insg. 146 WE.

» 2034 bis 2040: Uberhang von 10 WE in Ein- und Zweifamilien-hdusern, aber noch Bedarf
ca. 3 WE/a in Mehrfamilienhausern. Insg. 30 WE.

Abb.5 Wohnungsbedarfsprognose der NBank

700 I
600 : ®
500 |
400 o :
300
|
200 I
= 100 :
@ [ 0
< 0 :
|
-100 -10 -10
2017-2025 2026-2033 2034-2040 _Summe
insgesamt
| | in-u.
Neubaut'Jedarf.\./on Ein-u 239 71 0 310
Zweifam.hdusern
Uberh.ang vo"n Ein- u. 0 0 10 10
Zweifam.hausern
_—
Neubaubed?rf von 180 75 30 785
Mehrfam.hausern
mmmm Uberhang von Mehrfam.hiusern 0 0 0 0
=@==Summe des Zeitraums 419 146 20 585

Quelle: NBank, Darstellung: plan-werkStadt

Unabhangig von den methodischen Mangeln ist bemerkenswert, dass die NBank davon
ausgeht, dass der Bedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern relativ schnell auf
Null zuriickgehen kénnte, wiahrend der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
langsamer abnimmt. Quantitativ verlasslichere Aussagen zu Umfang und Geschwindigkeit
der Bedarfsentwicklung werden erst mit einer erneuten Wohnungsbedarfsprognose zu
erlangen sein, die nicht mehr den ,,Briteneffekt” enthalt.
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Das ISEK aus dem Jahr 2015 schlug vor, anstelle der abzubrechenden Mehrfamilienhduser
ein Angebot fiir hochwertige Einfamilienhduser des gehobenen Segments auf groRen
Grundstiicken zu schaffen. Im Rahmenplan von 2018 wurde diese Empfehlung allerdings
modifiziert: In Bad Fallingbostel gibt es aufgrund der lokalen Arbeitsmarkt- und
Einkommensstrukturen nur ein sehr begrenztes Potenzial fiir hochwertiges Wohnen und der
Standort Wiethop scheint wegen seiner stadtraumlichen Struktur und Einbindung fir
hochwertiges Wohnen nicht der optimale Ort zu sein, weshalb die Schaffung hochwertiger
Wohnangebote moglicherweise auf Akzeptanzprobleme der 6rtlichen Nachfragestrukturen
gestollen wadre. Stattdessen wurde ein Bedarf an preiswertem Wohnraum konstatiert, flr
den eine gewisse Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und in bezahlbaren
Ein- und Zweifamilienhdusern/Reihenhdusern existiert. Dieses Ziel besteht noch immer und
soll auch in der Fortschreibung des Rahmenplans umgesetzt werden, wobei sich jedoch die
Rahmenbedingungen gegenliber 2018 noch einmal deutlich verbessert haben.

Grund dafr ist die Entscheidung des Heidekreises, der bislang in Soltau und Walsrode
Krankenhdauser betrieb, diese am Standort Bad Fallingbostel zusammenzufassen und ein
neues Klinikum zu errichten. Es wird am stidostlichen Stadtrand errichtet werden, mit der
Walsroder StrafSe im Norden, der Dishorner Stral3e im Siiden und der Heidebahntrasse im
Osten. Damit wird das neue Klinikum in unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet ,,Stadtumbau
Wiethop” liegen. Angesichts der hohen Zahl an Beschéftigten und Patienten wird seitens der
Stadt Bad Fallingbostel und des Heidekreises die Einrichtung eines zusatzlichen Haltepunkts
der Heidebahn (Buchholz i.d.N — Hannover) angestrebt.
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Abb. 6 Lageplan des geplanten Heidekreis-Klinikums
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Quelle: Stadt Bad Fallingbostel, Bearbeitung: plan-werkStadt

Durch das Klinikum werden sich neue Strukturen in direkter Nachbarschaft etablieren, die
zur Stabilisierung und Aufwertung des Quartiers beitragen kdnnen. An den beiden bisherigen
Standorten des Heidekreis-Klinikums Soltau und Walsrode gibt es insgesamt ca. 1.100
Beschaftigte. Auch wenn einer der Griinde flr die Zusammenlegung die Moglichkeiten zur
Reduktion von Doppelstrukturen und die Effizienzsteigerung der Abldufe sein dirfte, die
jeweils zu einem geringeren Personalstamm flihren wiirden, so ist doch auch weiterhin mit
einer groBen Belegschaft zu rechnen.

Die Nachbarschaft von Wohnquartier und Klinikum kann ein grof3es Potenzial fiir beide
Seiten darstellen. Es ist zwar davon auszugehen, dass ein Grol3teil der bisher in Soltau und
Walsrode Beschaftigten weiterhin von ihren jetzigen Wohnorten pendeln wird. Allerdings
besteht die Moglichkeit, dass von einem Teil der Beschaftigten die Nahe vom Wohn- zum
Arbeitsort bevorzugt wird, was dann moglicherweise zu einer Umzugsentscheidung nach Bad
Fallingbostel fliihren kdnnte. Mittelfristig ist bei Neuanstellungen von einer Zunahme der
Wohnsitznahmen in Fallingbostel zu rechnen.

Die Bandbreite sowohl der Qualifikationen als auch der Einkommen wird sehr groR sein — sie
wird von ungelernten Kraften bis zur Chefarztposition reichen. Fiir die niedrigeren
Einkommensgruppen werden moglicherweise eher die im Wiethop erhaltenen
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3 Zielkonzept

Mehrfamilienhduser in Frage kommen. Allerdings kdnnten diese Wohnungen auch fir
Beschaftigte mit zeitlicher Befristung oder solche, die eine Wohnung ohne zu viele mit der
Immobilie verbundene Verpflichtungen bevorzugen, in Frage kommen. Die mittleren
Einkommensgruppen kdonnten eventuell Interesse am Bezug oder Erwerb eines Einfamilien-,
Doppel- oder Reihenhauses haben. Fiir medizinische Beschaftigte mit hohen Einkommen
scheint der Wiethop allerdings kein geeigneter Wohnstandort zu sein.

Fir die Klinik wiirde dies bedeuten, dass geniigend (bezahlbarer) Wohnraum in direkter
Nachbarschaft und zusatzlich auch eine neu errichtete Kindertagesstatte zur Verfigung
stiinde, womit bei der Personalsuche geworben werden kdnnte.

Zusatzlich wiirde es das Potenzial der Besucher geben. Zwar werden sowohl die Psychiatrie
als auch die Geriatrie lber eigene abgegrenzte Aufenthaltsbereiche im Freien verfligen.
AuRerdem wird es weitere Flachen fur Aufenthalt oder spielerische/sportliche Betatigung im
AuBenbereich geben. Allerdings besteht durchaus die Moglichkeit, dass Besucher mit ihren
erkrankten Angehorigen/Freunden etwas weitere Spaziergange bevorzugen, die dann auch
in das Wohnquartier Wiethop fithren kénnen. Hierfiir missen dann nah zur Klinik gelegene
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten und Wegeverbindungen vorhanden sein.

Neben der Klinik kdnnte auch ein neuer Haltepunkt der Heidebahn die
Wohnstandortattraktivitat fir Arbeitsplatzpendler erhéhen.

Trotz der durch das benachbarte Klinikum zu erwartenden Aufwertungstendenzen werden
einige Wohnungsbestdande auch weiterhin von einkommensschwacheren und sozial
benachteiligten Haushalten bewohnt werden, denn der erhoffte Stabilisierungseffekt wird
sich mit mehrjahriger Verspatung einstellen. Bis dahin und auch driiber hinaus werden
kommunale Bestrebungen zur sozialen Stiitzung des Quartiers erforderlich sein.

Gute Erfahrungen werden in vergleichbaren Quartieren mit einer Mischung aus Beratung
und sozialer Interaktion gemacht. Da der Neubau der Kindertagesstatte bereits
Raumlichkeiten fiir eine Sozialberatung enthalten wird, bestliinde das Defizit vor allem bei
Angeboten einer offenen Einrichtung mit einladendem Begegnungscharakter und ohne
strukturell wirkende Ausgrenzungsmechanismen. Es wird deshalb geprift werden mussen,
ob an geeigneter Stelle ein Quartierszentrum (das ,, QuarZ“) entwickelt werden kann, das
niederschwellige Angebote fir Kommunikation, Freizeitgestaltung, soziale Vernetzung und
Information bereithilt. Das QuarZ muss allein schon durch sein AuBeres, sein Angebot und
seine Ausstrahlung die Botschaft vermitteln: ,Hier bist du willkommen, hier wartet man auf
dich, hier kannst du dich mit deinen Anliegen an kompetente Personen wenden.”

Die Tragerschaft eines QuarZ ist noch zu klaren (Gemeinde, freier Trager, kirchliche
Einrichtung 0.3.).




Fortschreibung des Rahmenplans ,,Stadtumbau Wiethop“

Ein geeigneter Standort fiir das QuarZ ist noch zu suchen. Denkbar wéren folgende

Optionen:

vV v vew

Baulich-funktionale Integration in den Kindertagesstattenkomplex
Umnutzung des ehemaligen Supermarktes

Umnutzung des ehemaligen Community Centers

Zusammenlegung mehrerer Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus
Neubau an geeigneter Stelle

Damit ergeben sich folgende Ziele fiir die Weiterentwicklung des Quartiers ,,Stadtumbau

Wiethop“:

»  Erhalt und Aufwertung der verbleibenden Wohnungsbestande

» Neubau von Wohngebduden unterschiedlicher Segmente (Ein- und Zweifamilienhduser,
Reihenh&duser, Mehrfamilienhauser)

P  Steigerung des Wohnwertes im Quartier

» Neubau einer Kindertagesstatte, insbesondere zur Deckung des quartiersinternen
Betreuungsbedarfs

»  Nutzung des Nachbarschaftspotenzials von Klinik und Bahnhaltepunkt

» Prifung der Einrichtung eines sozialen Quartierstreffpunkts
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4  Stadtebauliches Rahmenkonzept

Der Rahmenplan von 2018 enthielt noch zwei Alternativen, da zum damaligen Zeitpunkt
noch die Option auf die Ansiedlung einer Wohnanlage fiir demenziell erkrankte Personen
bestand. Diese Option existiert inzwischen nicht mehr. Neben der Variante 1, die
entsprechende Flachen fir diese Wohnform vorsah (s. Abb. 2), sah die Variante 2 die
Neubebauung der durch Abbruch frei gewordenen Flachen durch andere Wohnformen vor.

Abb. 7 Altes Gestaltungskonzept des Rahmenplans 2018, Variante 2
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Quelle: Stadt Bad Fallingbostel 2018

Die Variante 2 enthilt jedoch wesentliche Elemente, die auch bei einer Uberarbeitung und
Fortschreibung des Rahmenplans zum Tragen kommen. Dies betrifft vor allem den Erhalt
vieler Mehrfamilienhauser, aber auch die abgestufte Planung von Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhdusern. Diese Entwurfsprinzipien kommen auch bei der Fortschreibung des
Rahmenplans zum Tragen.




Fortschreibung des Rahmenplans ,,Stadtumbau Wiethop“

4.1 Gestaltungskonzept

Mittlerweile haben sich die Rahmenbedingungen veradndert. Diese Verdnderungen betreffen
sowohl die zu erwartende Nachfrage als auch die stadtebauliche Struktur. Wahrend der
westliche Gebietsrand im Rahmenplan von 2018 eine nachgeordnete Stellung einnahm und
vermutlich erst zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt worden ware, so verdndert die
Ansiedlung des Heidekreis-Klinikums westlich der Bahnlinie die Funktion dieses Bereiches
von Grund auf.

Die Klinik wird generell fir eine Zunahme der Nutzerfrequenz sorgen. Dies werden einerseits
die zu erwartenden Kfz-Verkehre sein, die sowohl Gber die Walsroder als auch die Dishorner
Strafle filhren werden, da die Klinik Giber beide StraRen anfahrbar sein wird.

Die OPNV-Anbindung wird maRgeblich iiber den neuen Haltepunkt der Heidebahn erfolgen.
Zum Zeitpunkt der Rahmenplanfortschreibung ist allerdings noch nicht endgiiltig geklart, ob
die Einrichtung eines neuen Haltepunktes tatsachlich realisiert werden wird.

Durch die Neubauplanungen fir Klinik und Haltepunkt am Westrand des Quartiers wird
dieser Bereich stadtebaulich aufgewertet, wovon die dort zu errichten Wohnungen
aufgewertet werden. Auf der anderen Seite wird dieser Bereich aber auch fiir seine daraus
folgenden Funktionen ertlichtigt werden miissen.

Eine weitere Anderung betrifft die Lage de Kindertagesstitte, die in der vorherigen Version
am Beginn des Planungsraums angesiedelt sein sollte und damit eine Eingangssituation
definiert hatte. Die teilweise fehlende Grundstiicksverfligbarkeit machte eine Umplanung
erforderlich, bei der die Kindertagesstatte weiter in das Quartier hineinkommt.

Die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen generiert neben den ublichen
Seniorenwohnanlagen weitere Wohnangebote mit der Zielgruppe 60+, die mit dem
Schlagwort ,,modernes Seniorenwohnen” gefasst werden kdnnen. Hier geht es nicht primar
um das Vorhalten von Betreuungs- und Pflegekapazititen, sondern um ein weitgehend
selbstbestimmtes Leben im friihen und noch aktiven Seniorenalter. Als Standort wird der
sldliche Sackgassenbereich der Hans-Stuhlmacher-StralRe vorgeschlagen. Durch den hier
beginnenden FuRweg entlang der Diishorner Stralle ist eine besonders kurze fullaufige
Wegeverbindung in die Innenstadt gegeben.

Insgesamt ergeben sich aus der Aufgabenstellung und der realen Entwicklung die folgenden
Entwurfsprinzipien:

Gestaltungsgrundsdtze:
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»  Mehrfamilienhduser am Quartierseingang und als Erganzung der beiden zu erhaltenden
Bl6cke im Nordwesten

» Reihen-/Doppelhduser: Westliche Mitte, sidlich der Kindertagesstatte, Sackgasse Hans-
Stuhlmacher-StralBe

» Einfamilienhduser am stidlichen Quartiersrand

Gewerbeeinheit Heidmarkstr.

» Erhalt der Gewerbeimmobilie Heidmarkstr. 1-5
» Uberplanung des Parkplatzes Heidmarkstr. 1 mit einem Mehrfamilienhaus, Gestaltung
einer Torsituation flir das Quartier

Quartierszentrum (QuarZ):

P  Soziale Einrichtung zur Bindelung unterschiedlicher Angebote zur sozialen Stabilisierung
des Quartiers (Kommunikation, Beratung, Bildung, Veranstaltungen, Freizeit, ...)

»  Mogliche Standorte:
- Integration in den Kindertagesstattenkomplex
- ehemaliges Community Center. Hier kann eine raumliche Einheit mit dem
benachbarten Spielplatz hergestellt werden.
- ehemaliger Supermarkt
- Neubau an anderer Stelle im Quartier, z.B. im Zusammenhang mit dem Kita-
Grundstiick
- Zusammenlegen von zwei Bestandswohnungen

Zentrale ErschlieffSungsachse fiir den Fuf8-/Radverkehr durch das Gebiet (s.a.
Verkehrskonzept)

P  Ziele: BinnenerschlieBung des Quartiers, Anbindung des Haltepunkts, attraktive
Wegeachse fiir Beschaftigte und Patienten des Klinikums

P  Mittelfristig: Einbindung in ein gesamtstadtisches Radwegesystem

»  Westliche Anbindung an Haltepunkt und Klinik, stliche Anbindung (leider nur) an die
Kreuzung HeidmarkstraBe/Heidloh, da kein direktes Durchkommen zu Am Wiethop
moglich.

Sonderwohnformen

»  Erhalt des Obdachlosenheims in der Hans-Stuhlmacher-StraRe
»  Modernes Seniorenwohnen am Quartierseingang Am Wiethop




Fortschreibung des Rahmenplans ,Stadtumbau Wiethop“

Abb. 8 Gestaltungskonzept (Karte 1)
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4.2 Nutzungskonzept
Im Wiethop-Quartier gibt es fiinf Nutzungszonen:

»

Es dominiert die allgemeine Wohnnutzung, und dies in unterschiedlichen Auspragungen.
Der GroRteil des vorgesehenen Wohnungsangebots zielt auf eine normale
Wohnbevolkerung. Es ist sowohl Wohneigentum (z.B. Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenhauser, Eigentumswohnungen) als auch Wohnen zur Miete (Mehrfamilienhauser,
vermietete Eigentumsobjekte) denkbar.

Rund um das stidliche Sackgassenende der Hans-Stuhlmacher-StraRe sind Doppelhaduser
fiir ,modernes Seniorenwohnen” vorgesehen. Hierunter werden Wohnangebote
verstanden, die ein weitgehend selbstbestimmtes Leben im friihen und noch aktiven
Seniorenalter ermdoglichen. Dies kann durch eine besondere Wohnungsausstattung
erreicht werden (z.B. seniorengerechte Smart-home-Ausstattung), aber auch durch eine
kurze FuRgingerentfernung zur Nahversorgung und zum OPNV.

Das Kindertagesstattengelande wird in der Nahe zum Eingangsbereich des Quartiers
platziert. Dies minimiert die verkehrliche Belastung der Hol- und Bringverkehre. Die
FuRgangerentfernung in das Quartier hinein ist auch fiir kleine Kinder zu bewaltigen.

Die im Plangebiet liegenden Gewerbebetriebe haben — soweit sie nicht gegen geltendes
Baurecht verstoBen — Bestandsschutz und sollen fiir eine vertrdgliche Gewerbenutzung
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gesichert werden. Die Vertraglichkeit ist im spateren Bebauungsplanverfahren zu
definieren.

» Am sudlichen Rand des Gebiets fiir modernes Seniorenwohnen liegt das stadtische
Obdachlosenheim. Hier ergibt sich die ambivalente Anforderung nach Integration und
Separation. Hierfir sind geeignete Losungen zu finden (z.B. durch Nachbarschaftspflege,
Bepflanzung etc.).

Abb.9 Nutzungskonzept (Karte 2)
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4.3 Griunkonzept

Das Wiethop-Quartier stellt ein relativ griines Wohnquartier dar. Allerdings gibt es

— zumindest bislang — neben der quantitativ guten Ausstattung mit Grinflachen gravierende
Mangel bei Gestaltung, Nutzbarkeit und 6kologischer Wertigkeit der im Regelfall als
pflegeleichtes Abstandsgriin gestalteten Flachen auf. Da die Entwicklungsstrategie fiir das
Wiethop-Quartier eine Aufwertungskomponente enthalt, um es auch als Wohnstandort fiir
die Mittelschicht interessanter zu machen, miissen auch Gestaltungsdefizite bei der
Grinflachenversorgung abgebaut werden.
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Offentliche Griinfldchen

Der Anteil 6ffentlicher Griinflaichen kann angesichts groBer privater bzw. halboffentlicher
Grunflachen relativ geringgehalten werden. Umso mehr steigen flr die wenigen ihrer Art die
gestalterischen Anforderungen.

» Die offentlichen StraRenrdume sollen nach Moglichkeit beidseitig mit StraRenbdaumen
bepflanzt werden. Auf diese Weise entsteht ein Alleecharakter, der neben einer in
Zeiten des Klimawandels besonders wichtigen Beschattung im Sommer und der
Sauerstoffproduktion auch eine gestalterisch strukturierende Wirkung hat.

» Die im Verkehrskonzept enthaltene Wegeachse fir den FuB- und Radverkehr ist
zwischen Hans-Stuhlmacher-Str. und Heidloh in einen begleitenden Griinstreifen
eingebettet, der auch die teilweise Wegefiihrung im StraRenrdaum des Holunderwegs
ausgleicht.

»  Ein wesentliches Element ist eine 6ffentliche Griinflache
im Innenbereich des StraBenblocks Vor dem Badenhop /
Hans-Stuhlmacher—Stral3e. Diese ist als multifunktionale
Aufenthaltsflache sowohl fiir Kinder als auch besonders
flr Erwachsene gedacht. Das Angebot richtet sich beson-
ders an Patienten und Beschaftigte des Klinikums, die
wahrend ihrer Pausen nicht nur die Aufenthaltsbereiche
direkt am Klinikum aufsuchen méchten, sondern z.B. bei
kleinen Spaziergangen fiir etwas mehr Bewegung sorgen
mochten. Ein multifunktionaler Aufenthaltsbereich, bei dem das ,Kranksein“ bei den
Besuchern nicht im Vordergrund steht, konnte eine attraktive Alternative zu einem
klassischen Krankenhausgarten darstellen. Auf diese Weise wird ein Anreiz zum
Kennenlernen des Quartiers gesetzt, der moglicherweise in einem Interesse an einer
Wohnsitznahme miinden kdnnte. Dies kénnte durchaus fir das Pflegepersonal oder
arztliches Personal am Beginn der Ausbildung von Interesse sein.

» Die Grunflache im Kreuzungsbereich Vor dem Badenhop / Hans-Stuhlmacher-Str. wird
als offentliche Grinflache gestaltet.

» Der Griinflaichenbereich am Obdachlosenheim nimmt randlich den FuR-/Radweg zur
Dishorner StraRe auf. Daneben kdnnte die Griinflache zumindest in Teilen als
offentliche Grinflache gestaltet werden, um Begegnungen zwischen Bewohnern und
Obdachlosen zu ermdoglichen.

» Der Grinstreifen im sudwestlichen Bereich entlang der Bahntrasse dient der
Abgrenzung, aber auch dem Larmschutz der in einem Einschnitt verkehrenden
Heidebahn. Er ist nicht nutzbar.

Private Griinfldchen

Alle Gebdude im Wiethop-Quartier verfligen Uber private Griinflachen.

»  Fur die neu geplanten Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenh&user ist jeweils ein
privater Garten vorgesehen. Ublicherweise werden diese Flichen abgegrenzt und
gdrtnerisch gestaltet. Die Orientierung der Garten ist ins Private gerichtet: Kleinere
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Vorgarten an der StraRe, groRere Gartenbereiche im riickwartigen Bereich der
Wohnhauser. Vor dem Hintergrund des Klimawandels sollte die Retentionsmoglichkeit
der Garten moglichst hoch sein, so dass sich eine entsprechende Steuerung der
Versiegelung tGber den Bebauungsplan anbietet.

» Die Mehrfamilienhduser im Bestand verfligen Gber groRRe, ungestaltete Abstandsflachen
mit Rasenbewuchs. Hier sind MaRnahmen zur Freiraumgestaltung dringend erforderlich,
um das rein funktionale Erscheinungsbild zu verandern und eine ansprechendere
Aullenwirkung zu erzielen, damit auch anspruchsvollere Zielgruppen angesprochen
werden. Die Art der MalRnahmen sollte auf Grundlage eines Konzepts bestimmt werden,
das sowohl Bedarfe aus der Bewohnerschaft (z.B. gartnerische Nutzung) als auch
gestalterische Anforderungen sowie die Finanzierbarkeit beriicksichtigt.

»  Fur die privaten Griinflachen der neu zu errichtenden Mehrfamilienhaduser sollte
ahnliches gelten.

Abb. 10 Griinkonzept (Karte 3)

|Stadt Bad Fallingbostel

| stidtebauliche
' Rahmenplanung g

" |Sanierungsgebiet
| "Stadtumbau Wiethop"
| Karte 4
| Griinkonzept

| - Offentliche Griinfliche
1
! - Private Grinflichen

/e ® @ 8¢« Begrinung StraBenraum
|
i

| n Freiflichenplanung

Diatuem: 11 04,20

i ¥ planwerkStadt
bio b stadiplaning und Bevabng
plan-werk Schiachie 1 28713 Braman
A /| Weeatur stadtplaang b beratoag  Seamdiplan-werkrtack e
M. 1:2.500 /

Bus 7 | 25524 Iisehos | Faun 04621682 80
PLANER Hochallee 114] 20149 Hambung | Fon 040.8232 444
GRUPPE  www.acplanignipps.de | postBacplansrgrppe.de

4.4 Verkehrskonzept

Das Wiethop-Quartier wird weit Giberwiegend vom Anliegerverkehr frequentiert,
Durchgangsverkehr findet so gut wie Gberhaupt nicht statt. Dies ermoglicht verkehrliche
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Entwurfsprinzipien, die auf eine quartiersvertragliche Verkehrsabwicklung fiir den
Autoverkehr und die Forderung des Rad- und FuBverkehrs abzielen.

Zentrale ErschliefSungsachse fiir den Fuf3-/Radverkehr durch das Gebiet

Die durch den angedachten Haltepunkt wahrscheinlicher gewordene fulaufige Verbindung
zwischen Klinikum und Wiethop-Quartier wird zum Anlass genommen, um diese in das
Quartier fortzufiihren. Dies geschieht in Form einer das Quartier durchquerenden
Wegeachse fiir FuBganger und Radfahrer, die das Klinikum bzw. den Haltepunkt im Westen
mit dem Ostlichen Eingangsbereich des Quartiers verbindet. Ihre vorrangige Aufgabe besteht
in der autofreien BinnenerschlieBung des Quartiers. Daneben dient sie der fulllaufigen
Anbindung des Haltepunkts und stellt eine attraktive Wegeachse fiir Beschaftigte und
Patienten des Klinikums dar.

Dies Achse weist zwei StraRenquerungen auf (Vor dem Badenhop, Hans-Stuhlmacher-
StraRRe) auf, die entsprechend FulRganger- und Radfahrerfreundlich gestaltet werden
mussen. Auf einer ca. 80m langen Strecke wird die Wegeachse im auch vom Autoverkehr
genutzten Strallenraum des Holunderwegs gefiihrt. Auch hier ist durch eine geeignete
StralRenraumgestaltung (z.B. als Verkehrsberuhigter Bereich, VZ 325.1 und 325.2) fiir eine
sichere Nutzung durch Fahrradverkehr zu sorgen.

Abb. 11 Separat gefiihrte Wegeverbindung

Mittelfristig sollte diese Wegeverbindung in ein noch zu entwickelndes stadtisches

Radverkehrssystem eingebunden werden. Sie konnte tber den Eckernkamp auf die
Dishorner StraRe und von dort in die Innenstadt gefiihrt werden. Zusatzlich gibt es weitere
alternative Wegefiihrungen, mit denen das Wiethop-Quartier an die Innenstadt angebunden
werden konnte (s. Abb. 10).
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Abb. 12 Wegefiihrungen in Richtung Innenstadt
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Quelle: Kartengrundlage Openstreetmap, eig. Darstellung

An den Randern des Quartiers verlaufen HaupterschlieBungsstraBen (Walsroder StraRe,
Dashorner StraBe, Am Wiethop), die nur einen geringen Gebietsbezug aufweisen. Die innere
QuartierserschlieBung erfolgt Gber den Ring HeidmarkstraRe/Hans-Stuhlmacher-StraRe/Vor
dem Badehop, der an drei Stellen an die HaupterschlieBungsstralRen angeschlossen ist. Die
Sackgassen sowie der westliche Teil von Vor dem Badenhop fungieren als Anlieger- bzw.
WohnstraRen, in denen Durchgangsverkehr sehr unwahrscheinlich ist. Wichtige Fu3- und
Radwege befinden sich auf der zentralen ErschlieBungsachse (s.0.), zwischen der Hans-
Stuhlmacher-StraBe und Heidloh sowie zwischen dem Sachgassenende Hans-Stuhlmacher-
StralRe und der Einmiindung von Am Wiethop in die Dishorner StraRe.
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Abb. 13 Verkehrskonzept (Karte 4)
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Im StralRensystem gibt es an mehreren Stellen Neuordnungsbedarf:

P Die StraRenrdume im Wiethop-Quartier sind fur den Autoverkehr (iberdimensioniert. Da
sie ohnehin vielfach sanierungsbediirftig sind, wird fiir viele StraRen eine
Querschnittsreduktion empfohlen.

P Die straRenbegleitend angelegten Parkplatze in Parallelaufstellung sollten neu geordnet
werden, um den StralRenraum als Aufenthaltsraum attraktiver gestalten zu kénnen.

» Die vorhandenen Garagen sind nicht mehr zeitgerecht und entsprechen von ihren
Dimensionen vielfach nicht mehr den heutigen Pkw-Abmessungen. Entsprechend
werden viele von ihnen als Lagerraume zweckentfremdet.

Die Neuanlage von Parkanlagen sollte nach Moglichkeit zuklinftig nicht mehr im 6ffentlichen
StraBenraum erfolgen, sondern in die Verantwortlichkeit der privaten Bauherren fallen, also
auf den privaten Grundsticken erfolgen.

Zur Bestimmung eines angemessenen offentlichen Parkplatzbedarfs, der dann im
offentlichen Stralenraum unterzubringen ware, wird die Erarbeitung eines
Parkraumkonzepts empfohlen. Angesichts der groBen privaten Abstandsflachen ist es
jedenfalls nicht hinnehmbar, dass die Chancen, den 6ffentlichen Stralenraum als
Aufenthaltsort zu attraktivieren, durch privat genutzte Parkflachen eingeschrankt werden.
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4 Stadtebauliches Rahmenkonzept

Hierfiir wird die Neuanlage von offenen Carportanlagen vorgeschlagen, die tGber
Zuwegungen auf privatem Grund erschlossen werden. Die Anordnung sollte so erfolgen,
dass bei straBenbegleitenden Anlagen ein hinreichender Abstand zur Stral3e existiert. Die zur
StralRe gewandten Riickseiten sollten begriint werden.

Der mit der Neuordnung der Parkflachen und die Querschnittsreduktion verbundene
Flachengewinn kann fir eine aufenthaltsfreundliche StraBenraumgestaltung, z.B. eine
alleeartige Bepflanzung mit StraRenbaumen (s. Kap. 5.3), genutzt werden.




Fortschreibung des Rahmenplans ,,Stadtumbau Wiethop“

5 Malnahmenvorschlage

5.1 Uberschlagige Kostenschitzung und Umsetzungskonzept

In der ,,Zusammenstellung hinreichender Beurteilungsgrundlagen” wurden bereits
Kostenschatzungen vorgenommen, die auf den Mallnahmenvorschldagen des ISEK basierten.
Dort wurde noch von einem Komplettabbruch aller Mehrfamilienhduser in beiden
Sanierungsgebieten ausgegangen. Im Sanierungsgebiet , Stadtumbau Wiethop” entsteht
allerdings mit dem geplanten Neubau des Klinikums in der Nachbarschaft und den im
Rahmenplan erarbeiteten Vorschldagen zur baulichen Entwicklung eine neue Situation, die
das stadtebauliche Konzept und die damit verbundenen Kosten verdandert. Die urspriinglich
geplanten MaBnahmen und Kostenschatzungen miissen deshalb angepasst werden.

RickbaumalRnahmen: Aufkaufen von Wohnungen durch die Stadt und Abbruch

Ein sehr groRRer Anteil der anfallenden Kosten entsteht durch die mit dem Ankauf
(Grunderwerb 4,5 Mio. €) und dem Abbruch der nicht marktgerechten Wohnungen
(Rtickbaumalnahmen 3,85 Mio. €) verbundenen Folgen. Die Stadt Bad Fallingbostel geht
dabei aktiv auf die Eigentiimer zu und kauft jede zum Verkauf stehende Wohnung an. Als
Orientierungswert wird dabei der durch ein Wertgutachten ermittelte Verkehrswert
angesetzt. Allerdings wirkt sich der allgemeine Immobilienpreisanstieg auch auf das
Preisgefliige im Weinberg-Quartier aus, so dass der urspriinglich angesetzte Kostenrahmen
erhoht werden muss.

Baumallhahmen

Im Wiethop-Quartier sind neben StabilisierungsmalRnahmen fiir den Wohnungsbestand (0,5
Mio. €) auch umfangreiche NeubaumaRnahmen, u.a. fiir Haushalte mit Kindern, geplant.
Diese Entwicklung wird den Neubau einer Kindertagesstatte erfordern, die mit 6,5 Mio. €
den grolRten Einzelposten ausmacht. Fir die Schaffung eines Quartierstreffpunkts und von
Spielflachen sind 0,7 Mio. € vorgesehen.

Umzugsmanagement im Rahmen des Sozialplans

Fir die auch weiterhin zum Abbruch vorgesehenen Wohngebaude werden teilweise
Ersatzwohnungen erforderlich sein, die denjenigen Haushalten, die sich nicht selbst am
Wohnungsmarkt mit Ersatzwohnraum versorgen kdnnen, zur Verfligung gestellt werden
kdnnen. Flr weitere in Zusammenhang mit dem Umzugsmanagement stehende Kosten sind
im Sozialplan 50.000 € vorgesehen.
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5 Malknahmenvorschlige

Gestaltung und Aufwertung von Freiflachen

Die Gestaltung offentlicher (z.T. auch privater) Freiflaichen wird mit 1 Mio. € veranschlagt.

Hiervon profitiert z.B. die 6ffentliche Griinflaiche im Westteil, aber auch die zentrale Ful3-

/Radwegeverbindung, die in einen Griinstreifen eingebettet wird.

Straflenbau

Es findet zwar — bis auf die zentrale FuR-/Radwegeverbindung keine Neutrassierung von

StralRen statt. Jedoch bedirfen die maroden und vielfach tiberdimensionierten

ErschlieBungsstralRen einer Sanierung, die mit einer Querschnittsverringerung zur Schaffung

von Aufenthaltsraumen im 6ffentlichen StraRenraum einher gehen. Hierfir sind 2,5 Mio. €

vorgesehen.

Insgesamt muss der Kostenrahmen der Gesamtmalnahme vor allem aufgrund der

gestiegenen Immobilienpreise auf 20,22 Mio € erhéht werden.

Tab. 1

Kostenschatzung Sanierungsgebiet "Stadtumbau Wiethop"

A Weitere Vorbereitung

Festlegung Sanierungsgebiet, Beteiligungen, Offentlichkeitsarbeit

100.000,00 €

Fortschreibung Sanierungsziele, Stadtebauliche Rahmenplanung,

Wettbewerbe, Beteiligungen etc. 100.000,00 €
Konzepte: Freiflachen, Renaturierung, Parkflachen 180.000,00 €
Sozialplan 50.000,00 €
Gutachten, Fortschreibung Bodenwerte etc. 85.000,00 €

515.000,00 €

B Grunderwerb

4.500.000,00 €

C OrdnungsmafBnahmen

Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Neugestaltung von StraBenrdumen

2.500.000,00 €

Gestaltung und Aufwertung von Freiflachen und Stellpldtzen

1.000.000,00 €

RiickbaumaRnahmen

Riickbau von Wohnanlagen

3.785.000,00 €

7.310.000,00 €

Sonstige Ordnungsmalinahmen 25.000,00 €
D BaumaRRnahmen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Neubau von Spielflaichen, Quartierstreffpunkt 700.000,00 €

Neubau einer Kindertagesstatte

6.500.000,00 €

Gebdudemodernisierungen

Modernisierungskosten, Herrichtung Ersatzwohnungen,

Zuschisse fur Verbesserung Barrierefreiheit, Mitfinanzierung von

SeniorenWohnen und GenerationenWohnen in den verbleibenden

7.700.000,00 €

Wohnanlagen 500.000,00 €
E Sonstige MaBnahmen
Betreuungs- und Beratungsleistungen Sanierungstrager,
.. . . 195.000,00 €
Fordermittelberatung, Erarbeitung von
Ordnungsmalnahmevereinbarungen, Verwendungsnachweise etc. 195.000,00 €

Summe Kosten

20.220.000,00 €




Fortschreibung des Rahmenplans ,,Stadtumbau Wiethop“

5.2 Fordermdglichkeiten und planungsrechtliche Konsequenzen

Flr das Sanierungsgebiet sollen mehrere Férdermdglichkeiten eingesetzt werden. Neben
den eigentlichen Stadtebauférdermitteln sind dies Mittel aus der Wohnungsbauférderung
und Modernisierungsprogramme der KfW, die fiir Neubau und Bestandsentwicklung von
Wohngebiuden genutzt werden kdnnen. Auerdem werden Mittel aus dem
Kommunalinvestitionsforderpaket (KIP) eingesetzt, mit denen der Ankauf und Abbruch nicht
mehr marktfahiger Wohngebdude getatigt werden kann.

Es wird dariber hinaus empfohlen, ggf. bei einer thematischen Schwerpunktsetzung weitere
Fordermittel einzuwerben (z.B. Mittel der Nationalen Klimaschutzinitiative).

Dartiiber hinaus sollte die Forderlandschaft im Blick behalten werden, da sie sich tiber den zu
erwartenden langen Realisierungszeitraum verandern wird. Moéglicherweise besteht auch
die Moglichkeit, sich an kurzfristig ausgeschriebenen Wettbewerben oder Programmen mit
investiven Fordermitteln zu beteiligen (beispielsweise die ,RL Investitionspakt Soziale
Integration”). Hierflr gilt es jeweils abzuwdagen, ob die mit der Anpassung an die
Forderbedingungen verbundenen Konsequenzen fiir den Erfolg des Gesamtvorhabens eher
forderlich oder schadlich sein kdnnten.

Fir das Planungsrecht ergibt sich die Notwendigkeit zur Anpassung des
Flachennutzungsplans und die Neuaufstellung eines Bebauungsplans.
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