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Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen

Die zunehmenden stadtebaulichen, baulichen
und funktionalen Missstande, die in der In-
nenstadt Wittingens teilweise auf strukturelle
Veranderungen (z. B. im Einzelhandel, Woh-
nen) zurlckzufiihren sind, sind Anlass fir die
Vorbereitenden Untersuchungen. Die Ent-
wicklung dieses Gebiets droht abzufallen und
es scheint absehbar, dass es kiinftig seinen
Funktionen nicht mehr gerecht werden kann.
Der Charakter der Stadtmitte steht vor einem
maoglicherweise entscheidenden Umbruch.
Die zu beflrchtende Verstetigung von Defizi-
ten an Gebduden und im 6ffentlichen Raum
erfordert eine Analyse der derzeitigen stadte-
baulichen, funktionalen, infrastrukturellen,
wirtschaftlichen und soziodemografischen

Situation. Flr das Untersuchungsgebiet
werden auf Basis der Analyse Erneuerungs-
und Entwicklungsméglichkeiten aufgezeigt.

Die Bearbeitung der Vorbereitenden Unter-
suchungen umfasst neben der Aufnahme
und Analyse des baulichen und raumlichen
Bestandes die BerUcksichtigung weiterer
entwicklungsrelevanter Rahmenbedingungen,
die Erfassung und Wertung des aktuellen
Leerstandes und die Gegeniberstellung von
Starken und Schwachen. Daraus wurden
die Handlungsbedarfe und MaBnahmen-
empfehlungen fur die Programmanmeldung
und die spatere Umsetzung einer stadtebau-
lichen GesamtmaBnahme ermittelt.

1.2 Stadtebaufoérderung: Programmkomponente
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren«

Das Forderprogramm »Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren« ist im Jahre 2008 fir die
Entwicklung zentraler Lagen in Stadten
und Ortsteilen aufgelegt worden. GemaR
der Forderrichtlinie sollen die Finanzhilfen
dem Erhalt und der Entwicklung der zen-
tralen Versorgungsbereiche als Standorte
fur Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum
Wohnen, Arbeiten und Leben dienen.
Die Finanzhilfen des Bundes werden einge-
setzt fur Investitionen zur Profilierung der
Zentren und Standortaufwertung, wie:

= Vorbereitung der GesamtmaBnahme wie
Erarbeitung (Fortschreibung) der integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte,

= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
(StraBen, Wege, Platze, quartiersvertrag-
liche Mobilitat),

= Instandsetzung und Modernisierung von
das Stadtbild pragenden Gebauden (auch
energetische Erneuerung),

= Bau- und OrdnungsmaBnahmen fir die
Wiedernutzung von Grundstlcken mit leer
stehenden, fehl- oder mindergenutzten
Gebauden oder Brachen einschlieBlich
stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzung,

= Quartiers- beziehungsweise Citymanage-

ment, Beteiligung von Nutzungsberechtigten
und von deren Beauftragten im Sinne von
§ 138 BauGB sowie von Immobilien- und
Standortgemeinschaften,

die Umsetzung von Grin- und Freirdumen
sowie von MaBnahmen der Barrierearmut
beziehungsweise -freiheit,

die Beteiligung und Mitwirkung von Birge-
rinnen und Birgern (auch »Tag der Stadte-
bauférderung«), Leistungen Beauftragter.

Voraussetzung fur die Férderung ist die
Erstellung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes unter Beteiligung
der Blrgerinnen und Bdrger. In diesem sind
Ziele und MaBnahmen fir das Fordergebiet
dargestellt. Das Entwicklungskonzept muss
sich, aus einem gesamtstadtischen Kon-
zept ableiten (oder sich in ein vorhandenes
Konzept einbetten). Es ist sicherzustellen,
dass das Entwicklungskonzept aktuell (ggf.
Fortschreibung) ist.

Die Stadt Wittingen hat daher in 2016/
2017 ein Integriertes gesamtstadtisches
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet,
welches Entwicklungsleitlinien formuliert,
ein Raumliches Leitbild mit Handlungs-
feldern und -rdumen definiert und einen
Projekt- und MaBnahmenkatalog aufzeigt.
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1.3 Rechtliche Grundlagen und Durchfiihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen

Die Grundlage fur die Vorbereitenden
Untersuchungen im Rahmen der stadte-
baulichen Sanierung ist der § 141 BauGB.
In Verbindung mit den Verwaltungsvor-
schriften zum BauGB werden Vorbereitende
Untersuchungen als zwingende verfahrens-
rechtliche Voraussetzung ftr den Erlass
einer Sanierungssatzung aufgefihrt.
GemaRB § 141 (1) BauGB dient die Durch-
fihrung Vorbereitender Untersuchungen
insbesondere der Gewinnung von
Beurteilungsunterlagen jeweils fir die
Untersuchungsbereiche:

= Uber die Notwendigkeit der Sanierung,

= Uber die sozialen, strukturellen und stadte-
baulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange in dem Gebiet,

= Uber die anzustrebenden allgemeinen Ziele
flr das Gebiet und

= Uber die Durchfuhrbarkeit der Sanierung.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen Abb- 1.3(1 Innenstadt Wittingen
dabei Uberprufen,

= ob stadtebauliche Missstande nach § 136
(2 und 3) BauGB im Untersuchungsgebiet
vorliegen,

= ob das Untersuchungsgebiet durch
geeignete MaBnahmen revitalisiert und
gestarkt werden kann,

= mit welchen Kosten zu rechnen ist,

= ob und wie die Erneuerung im
Untersuchungsgebiet unter Anwendung
des Besonderen Stadtebaurechts
durchfihrbar ist,

= ob die Notwendigkeit und Voraus-
setzungen fur die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes oder anderer
Instrumente nach dem Besonderen Stadte-
baurecht besteht,

= welches Verfahren und welche Gebiets-
grenzen fUr eine Sanierung zu wahlen sind,

= ob Mitwirkungsbereitschaft bei den
Betroffenen im Untersuchungsgebiet
besteht und

= ob die Durchfiihrbarkeit einer moglichen
Sanierung insgesamt positiv beurteilt wird.

Im Verwaltungsausschuss der Stadt
Wittingen vom 01.09.2016 erging der
Beschluss Uber den Beginn der Vorberei-
tenden Untersuchungen gemaf § 141
BauGB. Der Beschluss wurde ortstblich
bekannt gemacht im Isenhagener Kreis-
blatt vom 10.11.2016, im Aushangkasten
des Rathauses und auf der Internetseite
der Stadt Wittingen. Dabei ist auf die Aus-
kunftspflicht nach § 138 BauGB hingewie-
sen. Die Vorbereitenden Untersuchungen
wurden im Einvernehmen mit der Stadt
Wittingen und unter Beteiligung der Blrger/
EigentUmer erarbeitet.
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1.4 Abgrenzung des

Untersuchungsbereichs

Vorbereitende Untersuchungen erfolgen in
abgegrenzten Gebieten, die sich strukturell
und funktional als zusammenhangende
Bereiche darstellen und in denen stadte-
bauliche Missstande bereits bekannt sind
oder vermutet werden.

Die Stadt Wittingen liegt im Nordosten des
Landkreises Gifhorn an der Landesgrenze
zu Sachsen-Anhalt. Landschaftlich befindet
sich die Stadt zwischen der Lineburger
Heide und der Altmark.

Bei dem Untersuchungsbereich handelt es
sich um den historischen Stadtkern entlang
der Langen StraBe und den Verflechtungs-
bereich der angrenzenden StraBenrdume,
der 6ffentlichen Platze sowie der privaten
Wohn- und Geschaftsgebaude.

Innerhalb des Untersuchungsbereichs liegt
der im Einzelhandelskonzept definierte
zentrale Versorgungsbereich (Innenstadt-
zentrum). Es wurde jedoch bewusst keine
Kongruenz des Geltungsbereiches der

Abb. 1.4/1 Lage des Untersuchungsbereichs im
Stadtgebiet Wittingen
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Vorbereitenden Untersuchungen zum im
Einzelhandelskonzept definierten Zentralen
Versorgungsbereich hergestellt. Der stdlich
der Innenstadt/ des Geltungsbereiches der
Vorbereitenden Untersuchungen gelegene,
als Erganzungsbereich Fachmarktzentrum
feste Bestandteil des zentralen Versorgungs-
bereichs wird nicht einbezogen, da hier
kein struktureller Zusammenhang besteht
und keine stadtebaulichen Missstande
erkennbar sind. Stattdessen wird der Park
am Junkerteich als wichtiger Raum fur
Erholung und Freizeit einbezogen.

Das Untersuchungsgebiet »Innenstadt
Wittingen« hat eine GroéBe von 20,2 ha und
wird von 509 Menschen (Hauptwohnsitz,
Stand: 03.11.2016) bewohnt. Die Grenzen
werden definiert:

im Norden von der Blrgermeister-Heins-
StraBe und dem Parkplatz der Helios Klinik
Wittingen sowie der Grund- und Oberschule
Wittingen,

im Nordosten vom Gartenweg,

im Osten von der westlichen Bebauung der
StraBen Bromer StraBe und Umweg,

im Stden von der nordlichen Bebauung
der Ernst-Stackmann-StraB3e und vom
Hindenburgwall und

im Westen von der ¢stlichen Bebauung
DammstraBe und Hindenburgwall.

Damit befinden sich im Gebiet die in
Ost-West Richtung verlaufenden StraBen
BlUrgermeister-Heins-StraBe, Gartenweg,
JunkerstraBe, Fulau, Lange StraBe, Ach-
terstraBe und Hindenburgwall (Abschnitt).
Die in Nord-Sud Richtung verlaufenden
StraBen Gustav-Dobberkau-StraBe (Ab-
schnitt), PoststralBe, Neue StraBBe, Markt-
gasse, LyrastraBe (Abschnitt), Katzenha-
gen, Kleine WallstralBe, Schustergasse
und SchmiedestralBe gehoren ebenfalls
zum Untersuchungsgebiet. Zum Untersu-
chungsgebiet gehdren auBerdem der Platz
Am Markt mit St. Stephanus Kirche, der
Gansemarkt, der Park am Junkerteich und
der Hindenburgwall.



Abb. 1.4/2 Abgrenzung des Untersuchungsbereichs
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2 Bestandsanalyse

2.1 Stadtgeschichte und -struktur

Die Innenstadt Wittingen zeigt das typische
und weitgehend intakte Bild einer mittel-
alterlich gepragten Stadt (s. Abb. 2.1/ 1

und 2.1/ 2). lhre Mitte markiert die Kirche St.
Stephanus, die das markanteste Gebaude ist.
Das System der 6ffentlichen Raume ist klar
und hierarchisch aufgebaut: So gibt es zwei
Platze, den Markt und den Gansemarkt, die
entsprechend ihrer zentralen Bedeutung
im direkten Umfeld der Kirche liegen.

In Ost-West-Richtung verlaufen drei tiberge-
ordnete StraBen durch die Innenstadt, die
ihrerseits unterschiedliche Aufgaben Uber-
nehmen. Die Lange Strafe stellt das tragende
Ruckgrat dar, welches die beiden Platze der
Innenstadt miteinander verbindet und die
Funktion als Handelsachse hat. Sie ist Teil
einer Durchgangsstral3e zwischen Salzwedel
und Celle, hat ihre Aufgabe als Hauptver-
kehrsstraBe jedoch an die Bundesstral3e

B 244 abgegeben, die mittlerweile stdlich
am historischen Stadtkern vorbeifthrt. Ur-
springlich war die Stadt Uber die Stadttore
an der Langen StraBe zugénglich. Diese sind
heute nicht mehr erhalten.

Nordlich der Langen StraBe liegt die
JunkerstraBe, an die sich die ehemaligen
Grundstlcke der Adligen anschlieBen.
Sudlich verlauft die AchterstraBe, in der

in der Historie vorwiegend Arbeiter und
Handwerker lebten. Die Querverbindungen
zwischen diesen drei Stra3en sind Uberwie-
gend schmale Gassen.

Die historischen Wallanlagen, heute Hinden-
burgwall, sind am stdlichen Rand der Innen-
stadt noch gut ablesbar und fassen mit ihrem
alten Baumbestand den Stadtkern rdumlich
ein. Nach Norden war die Stadt mit gerin-
gerem Aufwand gesichert, da hier der Bach
Fulau verlief. Hier war das Gelande sumpfig
und damit schwer zuganglich. An den
heute verrohrten Bach erinnert noch der
StraBBenname Fulau. Flr zusatzlichen Schutz
sorgte auch der Junkerteich im Nordwesten.
Seitdem die Befestigungsanlagen obsolet
sind, hat sich der Grundriss des Stadtkerns
weiterentwickelt. Die Stadttore sind im
frihen 19. Jahrhundert abgerissen worden
und bis heute sind weitere Zugange zur Stadt
hinzugekommen. Im Stden sind dies die

Neue StraBe und die Kleine WallstraBe und
im Norden die Gustav-Dobberkau-Strafe.
Ende der 1980er Jahre wurde zudem der
Durchbruch an der Fulau vorgenommen,
der Uber die StraBe Am Zimmerplatz eine
Verbindung zum Umweg herstellt.

Im Stdwesten sind einige groBzlgige
Grundstlcke hinzugekommen, und
entlang der Gustav-Dobberkau-StraBe
sind mit Gemeindehaus, Krankenhaus,
Schwesternwohnheim und Grundschule
gleich mehrere Einrichtungen mit sozialen
und 6ffentlichen Aufgaben entstanden.
Verschwunden ist hingegen das Rathaus,
das bis 1960 am Marktplatz stand und
durch einen modernen Neubau auBerhalb
der Innenstadt ersetzt wurde. Der Markt-
platz wurde hierdurch deutlich vergréBert.
In diesem Zuge wurden in der Fulau zwei
weitere Gebaude abgerissen, die nérdlich
von St. Stephanus standen. Die Flache wird
heute zum Parken genutzt.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die
raumliche Struktur der Innenstadt bis auf
einige punktuelle Eingriffe intakt ist. Der
solide Aufbau des historischen Stadtkerns
hat sich Gber Jahrhunderte bewahrt, bietet
eine hohe raumliche Vielfalt und ist daher
in seinem Charakter zu bewahren und
weiter zu starken.
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Abb. 2.1/2 Strukturplan
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2.2 Bevolkerung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Wittingen wird im ISEK detailliert beschrie-
ben (s. Teil A, Kap. 1.6, S. A 12). Insgesamt
ist im Stadtgebiet seit 2005 ein sukzessiver
Ruckgang der Bevolkerung zu verzeichnen.
So sank die Einwohnerzahl von 13.518

EW im Jahr 2005 um 8 % auf 12.427 EW
im Jahr 2015 ab (Einwohnerstatistik Stadt
Wittingen).

Eine Studie der Bertelsmann-Stiftung
prognostiziert die Bevolkerungsentwicklung
fur die Stadt Wittingen bis 2030. Die
wesentlichen Aussagen sind,

= dass sich die Einwohnerzahl der Stadt
Wittingen bis 2030 um etwa 11,5 % auf
ca. 11.000 EW weiter reduziert und

= der zu erwartende Bevélkerungsriickgang
in der Stadt Wittingen deutlich starker ist,
als insgesamt im Landkreis Gifhorn (rd. 4 %)
und im Land Niedersachsen (rd. 2 %).

Wie aus dem Bericht hervorgeht, liegen die
Ursachen hierflr in einem negativen Wander-
ungssaldo und einer seit den 1970er Jahren
negativen naturlichen Bevolkerungs-
entwicklung.

Abb. 2.2/1 zeigt die Entwicklung im
Stadtgebiet, im Ortsteil Wittingen und im
Untersuchungsbereich im Vergleich.
Daraus geht hervor, dass bei insgesamt
deutlichem Rickgang der Bevolkerung die
Anzahl der Einwohner der Innenstadt leicht
um 4,1% angestiegen ist. Dies deutet auf
ein Interesse an der zentralen Lage hin und
spricht fur eine Sicherung und Aufwertung
der Wohnqualitdten im Untersuchungsbe-
reich.

Abb. 2.2/1 Bevélkerungsentwicklung
Statistischer Bereich Einwohnerzahl

Stadt Wittingen Gesamt 13.518 12.427 -8,1 %
Ortsteil Wittingen 5.373 4922 -8,4 %
Untersuchungsbereich Wittingen 513 534 +4,1 %



2.3 Nutzungsstruktur

Durch duBere Inaugenscheinnahme (z. B.
AuBenwahrnehmung des Gebaudes, bau-
licher Zustand, aktive/ inaktive Briefkasten
und Klingeln/ Wechselsprechanlagen)
wurde erhoben, wie die Gebaude genutzt
werden und wo Wohnungsleerstande
oder gewerbliche Leerstéande vorliegen.

Die Bestandsaufnahme wurde im Septem-
ber 2016 durchgefihrt und erfolgte zu
verschiedenen Tageszeiten. Die Ergebnisse
wurden kartiert und Gebaudesteckbriefe
erstellt. Im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens erhielten die Grundstiickseigentimer
die Steckbriefe ihrer Geb&ude per Post und
wurden schriftlich aufgefordert, diese bei
Bedarf zu korrigieren und zu erganzen.

Die Kartierung wurde fir die Erdgeschosse (s.
Abb. 2.3/5, S. B 13) und die Obergeschosse
(s. Abb. 2.3/9, S. B 15) vorgenommen.

In den Ergebnissen ist eine funktionale
Gliederung erkennbar, die Gber folgende
Nuztungsschwerpunkte verflgt:

Lange StraBe, Markt, Gansemarkt:
Traditionelle Handelslage

Die beiden Markte und die Lange Stra-

Be (Abschnitt bis Kleine WallstraBe) sind
stadtgeschichtlich die Hauptraume fur
den Handel. Die aktuelle Abgrenzung der
Hauptlage laut Einzelhandelskonzept lasst
sich aus Abb. 2.3/10 (S. B 16) entnehmen.
Demnach hat der Gansemarkt seine Zuge-
horigkeit zur Hauptlage verloren.
Traditionell verfigen die meisten Gebaude
in diesem Bereich Uber Geschaftsrdume in
den Erdgeschossen, wahrend die Oberge-
schosse fur Wohnen genutzt werden.

JunkerstraBe, Gustav-Dobberkau-StraBe:
Soziales, Gemeinwesen, Dienstleistungen
Die JunkerstraBe ist als Nebenlage des Einzel-
handels gekennzeichnet und verfiigt momen-
tan Uber zwei Handelsbetriebe. Insgesamt ist
der nordliche Stadtbereich derzeit eher durch
Dienstleistungsbetriebe, aber vor allem durch
soziale und gemeinnditzige Einrichtungen
gepragt. Dies sind z. B. die Helios Klinik, das
DRK, die Diakonie, der Heimatverein oder
auch die Nutzungen der Kirche.
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Abb. 2.3/1 Wochenmarkt auf dem Marktplatz

Abb. 2.3/2 Der von 1529 — 1550 erbaute Junkerhof
(Gustav-Dobberkau-StraBBe 2), u.a. Standort des
Heimatvereins Wittingen

AchterstraBe: Wohnen und Handwerk
Der Bereich um die AchterstraB3e ist
stadtgeschichtlich ein Ort fur Arbeiten und
Wohnen. Zu Zeiten, als Wittingen fur sein
Schusterhandwerk bekannt war, waren
viele der Meisterbetriebe hier angesiedelt,
worauf auch die angrenzende Schustergas-
se noch hinweist. Heute wird die StraBe
vorwiegend durch Wohnen gepragt,
welches hier auch in den Erdgeschossen
die am meisten vorkommende Nutzung ist.
Es existiert aber auch ein gréBerer Hand-
werksbetrieb (zugehdrig zu Lange StraBBe
39), dessen Werkstattgebaude sich zur
AchterstraB3e orientieren.

Aus den Grafiken wird auch deutlich, dass
ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil der
Gebaude zum Teil oder komplett leer steht.
Die Bestandsaufnahme der 163 Hauptge-
baude hat gezeigt, dass

= 24 Gebaude teilweise leer stehen: 15 %
= 15 Gebdude komplett leer stehen: 9 %



Bestandsanalyse

12

Haufungen treten besonders entlang der
Langen StraBe auf. So ist im westlichen Teil
der StraBe der Leerstand besonders hoch:
Die Erdgeschosse der Gebaude Lange
StraBe 4, 8, 9, 10, 11,18, 20, 24, 26 und
31 werden derzeit nur teilweise oder gar
nicht genutzt.

Eine weitere Konzentration von Leerstanden
befindet sich im Bereich zwischen Katzen-
hagen und SchmiedestraBe. Dort standen
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme die
Gebéaude Lange StraBBe 53, 55, 56, 57,

59, 61, 63 und 64 teilweise oder komplett
leer. Weitere (Teil-) Leerstande im nahen
Umfeld sind AchterstralBe 28 und 30 sowie
Kleine WallstraBe 2 und 6. AuBerdem
befinden sich hier zwei Baullicken (Achter-
straBe 47 und Kleine Wallstral3e 4).

Auch in zentraler Lage am Markt befinden
sich zwei Gebaude, die komplett ungenutzt
sind. Dabei handelt es sich um die Junker-
straBBe 28 und die Lange Stral3e 35
(Stammbhaus der Wittinger Brauerei).
Nachnutzungen sind noch nicht absehbar.

Abb. 2.3/3 Malerbetrieb mit Orientierung zur
AchterstralBe (zugehérig zu Lange StraBBe 39)

Einzelhandelsentwicklungskonzept
(2008)

Bereits im Jahre 2008 wurde im Rahmen
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
festgestellt, dass im zentralen Versorgungs-
bereich (s. Abb. 2.3/10, S. B 16), welcher
innerhalb des Untersuchungsbereichs liegt,
sehr viele Ladenlokale leer stehen. Dabei
lagen 90 % der Leerstande in Nebenlagen
und funktionalen Ergdnzungsbereichen des
Innenstadtzentrums. Schon damals wurde
ein zunehmender Verfall der Gebaude be-
obachtet, da der Einschatzung nach viele
Geschaftsraume permanent leer standen.
Diese Situation wurde aus stadtebaulicher
Sicht und auch fir die Kunden als proble-

Abb. 2.3/4 Historische Karte von Wittingen vor dem Brand vom 12. April 1792. An der JunkerstraBBe
lagen die groBen Héfe der Adligen und des Pfarrers. Die kleineren Gebdude an der AchterstralBe
waren Wohn- und Arbeitsort der einfachen Leute. (Quelle: Kurt-Ulrich Blomberg 2016: Wittinger

Stadtgeschichte im Uberblick, S. 181, Abb. 24)
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Abb. 2.3/5 Nutzungen Erdgeschoss
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matisch beurteilt. In Bezug auf die vor- In den Handlungsprioritaten wird u.a.
handenen Nutzungen wurde der zentrale angegeben, dass Ansiedlungspotentiale
Versorgungsbereich wie folgt bewertet: im innerstadtischen Kontext (wie z. B.
eines Fachmarktzentrums) genutzt werden
Starken sollen, da hierdurch eine Stabilisierung der
= hohes Standortgewicht gemessen an der Funktionalitat des zentralen Versorgungs-
Zahl der Einzelhandelsbetriebe bereichs gewahrleistet werden kénne.

= hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage
und eine noch relativ hohe Einzelhandels-
dichte in Teilen der Nebenlagen (Lange
StraBBe, Neue Strafe)

= Abwechslungsreichtum durch die Anzahl
und Branchenvielfalt kleiner Fachgeschafte

= viele inhabergeflhrte Geschafte, wenige
Filialisten (gleichzeitig auch Standort-
schwache)

Schwéchen

= Leerstandsproblematik

= gesamtstadtisch betrachtet ein deutlich stei-
gerungsfahiger Verkaufsflachenanteil (17 %)

= lediglich ein starker Magnetbetrieb (Edeka)

=i. Allg. nur wenige mittelgroBe und keine
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe

= begrenzte Auswahl und Tiefe an Einzel-
handelsangeboten

= wenige starke Filialisten

= insgesamt sehr kleinteilige Struktur der
Ladenlokale

Abb. 2.3/6 Leerstand Lange Stral3e 10

Anhand dieser Ergebnisse wurden im Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept folgende
Erhaltungs- und Entwicklungsziele formu-
liert:

= Sicherung und Stéarkung der fur die Ge-
samtfunktionalitat des Innenstadtzentrums Abb. 2.3/7 Leerstand Lange StraB3e 56
bedeutenden Nahversorgungsfunktion

= Sicherung und Starkung der bestehenden
Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und
Spezialangebote sowie ggf. gezielte Ergan-
zung durch neue Magnetbetriebe

= VerknUpfung und funktionale Abstimmung
des geplanten Fachmarktzentrums mit den
gewachsenen Lagen (hierzu vertiefende
Betrachtung eines geplanten Vorhabens
stdlich des Innenstadtzentrums)

= Aktive Innenstadtentwicklung

Abb. 2.3/8 Leerstand Lange StralBe 63



Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Abb. 2.3/9 Nutzungen Obergeschoss
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Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts (2012)

In der Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts (2012) wurde die
Situation erneut analysiert. Unter anderem
wurde eine Verschiebung der Hauptlage
festgestellt (s. Abb. 2.3/11).

Der zentrale Versorgungsbereich wurde bis
dahin um das neu hinzugekommene Fach-
marktzentrum an der Knesebecker StraBe
vergroBert. Es wurde festgestellt, dass das
urspringliche Innenstadtzentrum (wie 2008
abgegrenzt) von dieser Entwicklung nicht
profitiert hat und dessen Weiterentwicklung
hierdurch erschwert wurde. Die Zahl der
Einzelhandelsbetriebe und auch die Ver-
kaufsflachen hatten sich gegentiber 2008
weiter reduziert.

Fur die Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
wurden in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts folgende Anpassungen
und Konkretisierungen der Zielsetzungen
vorgenommen:

Initiierung von Entwicklungsimpulsen fiir
gewachsene Geschaftslagen

Vermeidung eines weiteren Ausbaus der
zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente am Fachmarktzentrum Knese-
becker Stral3e

Verbesserung der fuBlaufigen Verbindung
zwischen Innenstadt und Fachmarkt-
zentrum, um Synergieeffekte zu erzeugen.

Abgleich des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme

Die im Einzelhandelsentwicklungskonzept
enthaltenen Bestandsanalysen von 2008
bzw. 2012 wurden im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchungen auf Aktualitat
und Veranderungen geprft.

Positive Entwicklungen seit 2008/ 2012
= Weiterhin viele inhabergefihrte Geschafte
= Wiederbesetzung Geschaftsgebaude Neue
StraBe 1 (Meyer Haustechnik)

Abb. 2.3/10 Innenstadtzentrum Wittingen 2008
(Quelle: Stadt + Handel 2008: Einzelhandelsent-
wicklungskonzept Wittingen)

Abb. 2.3/11 Innenstadtzentrum Wittingen 2012
(Quelle: Stadt + Handel 2012: Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts Wittingen)

Negative Entwicklungen seit 2008/ 2012

= Leerstandsproblematik besteht weiterhin

= Kein Nahversorger (Vollsortimenter/
Discounter) mehr in der Innenstadt

= Handelsfunktion des Bereichs nérdlich des
Marktes als Handelslage fraglich (Nachnut-
zung JunkerstraBe 24 durch das DRK und
Leerstand JunkerstraBe 28)

= Im Erweiterungsbereich der Hauptlage von
2012 (Lange StraBe westlich des Marktes)
stehen besonders viele Erdgeschosse leer
(Lange StraBe 8, 10, 18, 20)

= Der Bereich um den Gansemarkt ist weiter
durch Leerstande gekennzeichnet.

Der Einschatzung nach hat sich die
Situation gegenUber der letzten Bestands-
erhebung von 2012 insgesamt weiter ver-
scharft, da sich eine weitere Reduzierung
der Hauptlage andeutet.

Einzelhandel

Leerstand
Zentrenerganzende Funktion
Hauptlage des Einzelhandels
Nebenlage des Einzelhandels



Die Bestandsaufnahme der &ffentlichen
Raume erfolgte auf zwei Ebenen.

Zum einen wurde bei der Ortsbegehung der
Zustand der 6ffentlichen Radume durch Inau-
genscheinnahme auf substanzielle, funktio-
nale und gestalterische Mangel untersucht.
Die jeweilige Vorgehensweise wird in den
beiden folgenden Abschnitten erlautert.
Zum anderen wurde erhoben, wie das
Gebiet fur die verschiedenen Verkehrsarten
erschlossen ist.

Einschatzung des Sanierungsbedarfs
der 6ffentlichen Raume

Es wurde fur alle 6ffentlichen Rdume im Un-
tersuchungsbereich eine Bestandserhebung
nach Kategorien vorgenommen:

Schlechter Zustand

Erhebliche Schaden an den Bodenbeldgen und am Un-
terbau: Schlaglocher, aufgerissene Oberflachen, lockere

Substanz

Bodenbeldge.
Funktion

Schlechte Begeh- oder Befahrbarkeit aufgrund zahlreicher
Unebenheiten oder Barrieren, z. B. sehr hohe Bordsteinkanten.
Gliederung des StraBenqguerschnitts mangelhaft, z. B. zu
schmale oder fehlende Burgersteige, tberdimensionierte
Flachen fur den motorisierten Verkehr. Stark veraltete oder
unzureichende Ausstattung.

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen
Innenstadt Wittingen

2.4 Offentlicher Raum und ErschlieBung

= augenscheinlich schlechter Zustand —
umfassende Modernisierungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen erforderlich

= augenscheinlich mittlerer/ maBiger Zustand
— Teilmodernisierungs- und Teilsanierungs-
maBnahmen erforderlich

= augenscheinlich guter Zustand — kein
Handlungsbedarf

Die Zuordnung erfolgte anhand von Be-
wertungskriterien, die nach substantiellen
oder funktionalen Mangeln unterscheiden.
Zusatzlich wurden auch gestalterische
Defizite notiert. Unten stehende Kriterien
wurden zugrunde gelegt.

Die Ergebnisdokumentation (Steckbriefe)
befindet sich im Anhang. In Abb. 2.4/2
(S. B 19) sind die Ergebnisse auBBerdem
zusammenfassend dargestellt.

Mittlerer/ maBiger Zustand

Substanz
Oberflachen.

Funktion

Teils Beschadigungen, maBige VerschleiBerscheinungen der

Vereinzelte Unebenheiten und Barrieren. Oberflachen mit

Rutschgefahr bei Nasse. Unzureichende Ausstattung mit z.
B. Sitzgelegenheiten, Abfallkérben, Beleuchtung.

Guter Zustand
Substanz
Funktion

Oberflachen intakt, keine auffalligen Schaden.
Sichere Begeh- und Befahrbarkeit, keine schwierig tber-

windbaren Barrieren. Hinreichende und intakte Ausstat-
tung. Die Gliederung des StraBenquerschnitts ist auf die
vorhandenen Nutzungsanspriiche abgestimmt.
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Abb. 2.4/1 BundesstraBBe B 244, hier im Abschnitt Ernst-Stackmann-StraBBe

ErschlieBung

Aussagen zur Erreichbarkeit kdnnen anhand
des vorhandenen StraBen- und Wegenetzes,
einer Einschatzung der Situation vor Ort
und den offentlich zuganglichen Informa-
tionen Uber den Bus- und Schienenverkehr
getroffen werden. Abb. 2.4/6 (S. B 21) gibt
einen Uberblick tiber das ErschlieBungs-
system.

Erhebungen zum Verkehrsaufkommen
oder zum vorhandenen Parkraum liegen
nicht vor, weshalb diesbeziglich nur
Einschatzungen vorgenommen werden
kdnnen.

Bei der Bestandsaufnahme wurden gangige
Kriterien fir die Erreichbarkeit mit den ver-
schiedenen Verkehrsmitteln berdcksichtigt:

= Pkw: Einbindung in das StraBennetz, An-
gebot an Stellplatzen

= Offentliche Verkehrsmittel: Bus- und
Schienenverkehr, Liniennetz, Haltestellen,
Taktung

= FuBganger und Radfaher: Dichte des We-
genetzes, Querungsmaoglichkeiten, Begeh-
und Befahrbarkeit

Pkw

Die HaupterschlieBung fur den motorisierten
Verkehr erfolgt Uber die Bundesstral3e B 244
sowie die LandesstraBen L 270 und L 282,
und verldauft auBerhalb des historischen
Stadtkerns. Die StraBen der Innenstadt sind
groBtenteils verkehrsberuhigt und in nur
eine Richtung befahrbar.

Das Stellplatzangebot umfasst einen grofB-
flachigen offentlichen Parkplatz am Hin-
denburgwall sowie im ganzen Innenstadt-
bereich Parkstande im offentlichen Raum.
Darlber hinaus sind Kundenparkplatze auf
Privatgrundstlcken vorhanden. Auf dem
Wallparkplatz befindet sich auBerdem eine
E-Tankstelle fur Elektrofahrzeuge.

Offentliche Verkehrsmittel

Wittingen ist an die Bahnverbindung
zwischen Braunschweig und Uelzen ange-
bunden und wird im Zweistundentakt von
der Regionalbahn 47 angefahren. Der
Bahnhof liegt etwas mehr als 1 km von
der Ortsmitte entfernt und ist daher auch
zu FuB gut erreichbar. Die Innenstadt ist
auBerdem mit den RegioBus-Linien 120,
121 und 125 erreichbar. Bei dem Ublichen
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Abb. 2.4/2 Sanierungsbedarf Offentlicher Raum
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Einzugsradius von 300 m bzw. 5 Geh-
minuten ist die Innenstadt bereits durch
die beiden sudlich gelegenen Bushaltestellen
(Nohre und Hindenburgwall) abgedeckt.
Die Taktung der Busse ist montags bis
freitags (Schulzeit) ca. halb- bis einsttindlich,
weist jedoch UnregelmaBigkeiten auf.
Samstags verkehren die Busse etwa im
Zweistundentakt, und sonntags machen
alle Linien nur 3-4 Fahrten je Richtung.

FuBganger und Radfahrer

Die Innenstadt ist mit ihren historischen
Raumproportionen auf die Fortbewegung
als FuBganger ausgelegt. Dies bildet sich in
kurzen Distanzen, der Engmaschigkeit des
Wegenetzes und den schmalen StraBen-
guerschnitten ab. Auf kleinem Raum befindet
sich ein vielfaltiges Geflige aus StraBen,
Platzen und Gassen. Innerhalb weniger Geh-
minuten sind die ¢ffentlichen Griinflachen
Park am Junkerteich und Hindenburgwall
erreichbar. Damit liegen gleich zwei Grin-
raume mit Naherholungsqualitat in unmit-
telbarer Nahe zu den Geschaftsstral3en.

Eine Besonderheit ist die Gustav-Dobber-
kau-StraB3e, die als Promenade gestaltet
ist und den FuBgangern und Radfahrern
vorbehalten bleibt. Flir Radfahrer existiert
abgesehen davon keine gesonderte Ver-
kehrsfihrung. Fahrradstander werden nur

Abb. 2.4/3 Schustergasse

Abb. 2.4/4 Gansemarkt

in Einzelfallen von den Geschaften bereit-
gestellt.

In der Langen StraBBe, an den Markten
und einigen weiteren Bereichen ist bereits
eine auf FuBganger ausgerichtete Gestal-
tung mit breiten Burgersteigen vorhanden,
die weitgehend frei von Barrieren ist. Die
JunkerstraBe und die AchterstraBe sind
hingegen autogerecht gestaltet und ver-
fligen tber hohe Bordsteine und schmale
Burgersteige. Die Bedingungen fur FuB-
ganger reichen hier nicht aus.

Abb. 2.4/5 Promenade an der Gustav-Dobberkau-StraBBe



Abb. 2.4/6 ErschlieBung
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Bebauungs- und Parzellenstruktur

Anhand der gesammelten Eindricke vor
Ort, den vorliegenden Planunterlagen so-
wie historischem Karten- und Bildmaterial
wurden die Entwicklung und der heutige
Zustand der Bau- und Parzellenstruktur
untersucht. Die Bestandsanalyse ist in
Abb. 2.5/2 grafisch dargestellt.

Parzellierung

Der Charakter der Innenstadt Wittingen
wird wesentlich durch die kleinteilige
mittelalterliche Parzellierung bestimmt.
Diese ist entlang der Langen StraBe und
der AchterstraBBe besonders ausgepragt.
Viele Grundstlicke haben nur eine geringe
Breite, und erstrecken sich in der Tiefe
mitunter bis zur anderen Seite des Blocks.
Historisch bildeten die groBzlgigen
Grundstlcke nérdlich der Junkerstral3e
die einzige Ausnahme in dieser Struktur.
Sie waren den bessergestellten Blrgern
vorbehalten und 6ffneten sich mit groBen
Gdrten zum Junkerteich am nordlichen
Stadtrand.

Bebauungsstruktur

Typisch fur einen mittelalterlich gepragten
Stadtkern ist die intensive bauliche Nutzung
und kleinteilige Struktur, die auch in

Abb. 2.5/1 Kleinteilige Bebauung, Lange StraBBe

Wittingen das Stadtbild pragt. Die schma-
len Parzellen fuhren zu einer verdichteten
Anordnung der Hauptgebaude direkt

am StraBenraum. Auf den teils langge-
streckten Innen- und Hinterhéfen befinden
sich auBerdem oft mehrere Nebengebaude.
Auf den groBen Grundstticken nérdlich der
JunkerstraBe befanden sich friher Hofe
mit mehreren freistehenden Gebauden, die
aber vom Mafstab der Gbrigen Bebauung
nicht wesentlich abwichen.

Heute ist der nordwestliche Teil der Stadt
durch eine eher lockere Randbebauung mit
groBen Garten gepragt. Dies trifft auch auf
den Bereich 6stlich der SchmiedestraB3e zu,
der nicht unmittelbar zum mittelalterlichen
Stadtkern gehort.

In jungerer Vergangenheit sind 6stlich der
Gustav-Dobberkau-StraBBe gréBere bauliche
Einheiten entstanden. Dies sind insbeson-
dere die Helios Klinik und das Gebaude
JunkerstraBe 24. Insgesamt ist die Bebauung
in diesem Bereich eher heterogen und
weist nur wenige strukturelle Beziige zum
Umfeld auf.

Eine weitere Vergroberung wurde im Falle
des Gebaudes Neue Stral3e 1 vorgenommen,
welches sechs historische Parzellen einbe-
zieht.



Abb. 2.5/2 Baustruktur

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

50

100

Innenstadt Wittingen

'y

7Z
]

Verdichtete Bebauung mit
Innen- bzw. Hinterhof

GroR3e bauliche Einheiten:
Tlw. Vergroberung der Bau-
oder Parzellenstruktur

Lockere Bebauung, teilweise
mit Garten

Brachflache
Historische Parzellenstruktur
Fehlende Raumkante

Ruckseite zum offentlichen
Raum

Verlust der historischen
Raumstruktur

Solitar mit hoher Zentralitat
(St. Stephanus)

Untersuchungsbereich

150

200 25q m @

23



Bestandsanalyse

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Untersuchungsbereichs
entfallt das Eigentum auf private Besitzer
und die Stadt Wittingen (s. Abb. 2.6/2).

In 6ffentlicher Hand sind derzeit der
Junkerhof, die Lange StraBe 7 und die
Kleine WallstraBe 4 sowie fast alle StraBen
und Platze. Die StraBenbaulast liegt fast
ausschlieBlich bei der Stadt. Eine Besonder-
heit ist die Gasse zwischen Gansemarkt
und Markt, die privat ist, aber 6ffentlich
genutzt wird.

Abb. 2.6/1 Die Gasse zwischen Gdnsemarkt und Am Markt ist in
privatem Besitz, aber éffentlich nutzbar.
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Abb. 2.6/2 Eigentimerstruktur



2.7 Gebaude

Der Stadtkern verfugt Gber eine Vielzahl
besonders erhaltenswerter Gebgude. Uber
den Innenstadtbereich verteilt finden sich
zahlreiche Gebaude aus verschiedenen
Baustilepochen, die mit hohem gestalte-
rischem Anspruch gestaltet wurden und
identitatsstiftend fur die Stadt sind.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens

ist eine Sanierung und Modernisierung
stadtbildpragender Gebaude forderfahig.
Die Untersuchung des Gebdudebestands
erfordert daher neben der Einschatzung
des Sanierungsbedarfs eine Analyse der
stadtbildpragenden baulichen Merkmale.
Auf dieser Grundlage kénnen dann fundierte
Aussagen getroffen werden, welche
Gebaude erhaltenswert sind und wie eine
zielgerichtete Erneuerung und Weiter-
entwicklung des Untersuchungsbereichs
aussehen kann.

Es erfolgte daher eine systematische Be-
standsaufnahme mit folgender Vorgehens-
weise

= Inaugenscheinnahme vor Ort,

= Schriftliche und fotografische Dokumenta-
tion des Gebaudezustands in Steckbriefen
(siehe Anhang),

= Kartierung des Sanierungsbedarfs
(s. Abb. 2.7/5, S. B 29),

= Kartierung der denkmalgeschitzten und
stadtbildpragenden Gebaude (s. Abb.
2.7/8,S.B 31),

= Analyse der vorliegenden Planunterlagen,

= Erganzung der Ergebnisse um den Kennt-
nisstand der Stadt Wittingen,

= Riickkopplung mit den Eigentimern der
Gebaude im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens.

Im Folgenden wird der Gebaudebestand
beschrieben, die stadtbildpragenden Merk-
male herausgearbeitet und die Vorgehens-
weise flr die Beurteilung des Sanierungs-
bedarfs erlautert.

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Innenstadt Wittingen

Einschdatzung des Sanierungsbedarfs
der Gebaude

Es wurde fur alle Hauptgebaude im Unter-
suchungsbereich eine Bestandserhebung
nach Kategorien vorgenommen:

= augenscheinlich schlechter baulicher Zu-
stand — umfassende Modernisierungs- und
SanierungsmafBnahmen erforderlich

= augenscheinlich mittlerer/ maBiger bau-
licher Zustand — Teilmodernisierungs- und
TeilsanierungsmaBnahmen erforderlich

= augenscheinlich guter baulicher Zustand —
kein Handlungsbedarf

Dartber hinaus wurde bei Gebauden, die
ein Einzeldenkmal nach § 3 Abs. 2 NDschG
oder auch Teil eines Ensembles (gem. § 3
Abs. 3 NDschG) sind, eine Einschatzung
vorgenommen, ob eine

» erhebliche Uberformung/ Verfremdung
= erhebliche Negativpragung/ ensemblesto-
rende Wirkung vorliegt.

Die Bestandserhebung zur Einordnung
der Gebaude in eine der beschriebenen
Kategorien erfolgte augenscheinlich von
auBen, und vor allem der Zustand fol-
gender Gebaudeteile wurde bewertet:

= Dach
= Fassaden
= Fenster und Tiren

25
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Schlechter baulicher Zustand

Dach

Starke Verwitterungsspuren, briichige und lose Dachpfan-

nen/ Fehlstellen in der Dacheindeckung, kritische Schaden
an der Entwasserung.

Fassade

GroBflachige Schaden an Putz, Mauerwerk oder Ver-

kleidungen, Zersetzungen des Fachwerks, zahlreiche
schadhafte oder fehlende Gefache, eingeschrankte Ge-
brauchstauglichkeit durch Verformungen und Setzungen.

Fenster/ TUren

Fehlende oder verblendete Fenster und Turen aufgrund

von Leerstand, gesprungene Verglasung, abblatternde
Farbe, verzogene, undichte oder zersetzte Rahmen.

Mittlerer baulicher Zustand
Dach
Fassade

MaBige Verwitterungsspuren, kleinere Schaden.
Mangelhaft ausgefiihrte oder verwitterte Anstriche,

kleinere Schaden an Putz, Mauerwerk oder Verkleidungen,
einzelne schadhafte oder fehlende Gefache.

Fenster/ TUren

Funktion in Ordnung, aber sichtbar veralteter Damm-

standard innerhalb der beheizten Gebaudehlle (Einschei-
benverglasungen).

Guter baulicher Zustand

Dach

Dacheindeckung ohne auffallige Verwitterungsspuren, keine

erkennbaren Undichtigkeiten oder sonstige Schaden.

Fassade
Mangel.
Fenster/ Tiren

Fachwerk, Verkleidungen, Putz, Mauerwerk, Anstrich ohne

Funktion in Ordnung, Verglasung, Rahmen und Dichtungen

ohne Schaden, Fenster mit neuerem Dammstandard.

Zur Einordnung der Gebaude in eine Kate-
gorie wurden oben stehende Einzelkriterien
herangezogen.

Die Ergebnisdokumentation (Steckbriefe)
der Ortsbegehung Gebadude befindet sich
im Anhang. In Abb. 2.7/5 (S. B 29) sind die
Ergebnisse auBerdem zusammenfassend
dargestellt.

AuBer in Einzelfallen wurde eine Erhebung
der Nebengebaude nicht vorgenommen,
da die eindeutige Zuordnung oftmals nur
schwer moglich ist und viele aufgrund ihrer
Lage nicht einsehbar sind. Eine Dokumen-
tation ist dann erfolgt, wenn ein Gebaude
mit untergeordneter Nutzung

anstelle eines Hauptgebaudes mit offizieller
Hausnummer vorzufinden war. Die Block-
innenbereiche wurden exemplarisch be-

sichtigt, wenn dies die bauliche Situation
zugelassen hat oder durch den Eigentimer
bzw. Mieter ermdglicht wurde.

Die Bestandsaufnahme der 163 Hauptge-
baude hat gezeigt:

= 14 (9%) der Hauptgebaude befinden sich
in einem schlechten baulichen Zustand
(davon 4 denkmalgeschitzte Gebaude).

= 93 (57%) der Hauptgebaude befinden sich
in einem mittleren baulichen Zustand
(davon 17 denkmalgeschitzte Gebdude).

= 56 (34%) der Hauptgebaude befinden sich
in einem guten baulichen Zustand.
(Stand: 22.02.2017)

Eine Haufung von Gebauden mit hohem
Sanierungsbedarf ist im &stlichen Teil der
Innenstadt zu verzeichnen, hier insbeson-
dere in der AchterstraBe.



Abb. 2.7/1 Fassadendetail von AchterstralBBe 23 — erhebli-
che Méngel an der Bausubstanz

Eine Begehung der Grundstiicke oder
Gebaude wurde nicht vorgenommen.
Erfahrungen zeigen, dass in der Uberwie-
genden Zahl der Falle aus dem auBeren
Zustand der Gebaude Ruckschlisse auf
den Gesamtzustand maoglich sind, d.h. ein
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
far das Innere abgeleitet werden kann.

Es wird vor allem ein Anpassungsbedarf
der Grundrisse und der Haustechnik an
aktuelle Standards gesehen. Eine detaillierte
Bestandsaufnahme der Gebaudesubstanz
ist der spateren Vorbereitung konkreter
EinzelmaBnahmen fir die Modernisierung
und Instandsetzung vorbehalten.

Die vorgenommene Einschatzung wurde
mit dem Kenntnisstand der Stadtverwal-
tung abgeglichen und mit den Eigentiimern
im Rahmen der Blrgerbeteiligung riickge-
koppelt. Die Eigentlimer wurden einzeln
zum Beteiligungstermin eingeladen

und der Bewertungsbogen vorab zur
Verfigung gestellt. Im Rahmen der Ver-
anstaltung oder auch vorab konnten
Ruckmeldungen vorgenommen werden.
Die Ergebnisse wurden bericksichtigt und
soweit zutreffend eingearbeitet.

Geschossigkeit, Stellung zum StraBen-
raum, Raumkanten, Dachlandschaft

Im Innenstadtbereich verfugt der GroBteil
der Gebaude Uber 1 — 2 Vollgeschosse.
Entlang der Langen StraBe sind Uberwie-
gend zweigeschossige Gebaude zu finden.
Auffallig ist das grinderzeitliche Haus in
der Langen StraBe 33, das sich mit seinen
drei Geschossen und dem groBen Volumen
vom Umfeld absetzt.
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Die Baukorper sind gréBtenteils traufstan-
dig angeordnet und orientieren sich
teilweise mit Dachgauben oder Zwerch-
hausern zur StraBe. Vereinzelt sind aber
auch giebelstandige Hauser zu finden,
wie z. B. JunkerstraBe 5, Lange Stral3e 41
oder AchterstraBe 1 und 37. Das groB3fla-
chige Gebaude Neue StraBe 1 nimmt die
bauliche Gliederung der Geb&ude durch
vier gestaffelte Giebel auf. Die Integration
gelingt jedoch nur teilweise, da die Fassa-
de zur Neuen StraBe nicht tber Offnungen
verflgt.

In den dicht bebauten Bereichen ent-

lang der Langen StraBe und teilweise
auch in der JunkerstraBe und AchterstraBe
werden klare Raumkanten mit verschie-
denen Merkmalen ausgebildet. Im Baufeld
zwischen JunkerstraBe und Lange Stral3e
entsteht ein teils geschlossener Blockrand,
dessen pragendstes Gebadude die grinder-
zeitliche Bebauung JunkerstraBe 1 ist.

In der AchterstraBe, an der Nordseite Jun-
kerstraBBe sowie im 6stlichen Abschnitt der
Langen StraBe sind hingegen Staffelungen
sowie Vor- und Rickspriinge der Bebau-
ung vorhanden.

Die Dacher der Hauptgebaude sind fast
ausschlieBlich geneigt und als Satteldach,
Walm- oder Krippelwalmdach ausgefihrt.
Eine Ausnahme ist das »Palazzo« in der
Langen StralBe 54, das dreiseitig Uber eine
Attika verflgt.

Bauweise, Materialitdt und zeitliche
Einordnung

In der Geschichte der Stadt Wittingen gab
es immer wieder Brande, denen Teile der
Bausubstanz zum Opfer fielen. Zusammen-
hangende Bereiche mit Fachwerk sind
nicht mehr vorhanden, dafir ist aber eine
Vielfalt verschiedener Bauweisen entstanden.
Das letzte groBere Ensemble aus Fach-
werkgebaduden sind die Gebaude Lange
StraBe 3 - 11. Uber die Stadt verteilt fin-
den sich viele weitere Gebaude, die unter-
schiedliche aufwendige Fachwerkkonstruk-
tionen aufweisen. Die Spanne reicht von
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einfachen Schusterh&dusern (AchterstraBe
28 und 30) bis hin zum Brauerei-Stamm-
haus und Villen (Ernst-Stackmann-StraB3e
4, JunkerstraBe 16).

Erste Hauser in Massivbauweise entstanden
mit dem Beginn der Griinderzeit. Aus der
Epoche von 1870 — 1914 sind mehrere
Gebaude mit verputzten oder steinsichtige
Fassaden erhalten (z. B. JunkerstraBBe 10
und 12, Lange StraBe 24 und 26). Die Lan-
ge StraBe 54 ist das einzige Ziegelbauwerk
aus dieser Zeit.

Ein weiterer Anteil massiv gebauter Gebaude
stammt aus den 1950er- und 1960er-
Jahren. Die Fassaden sind mit Putz, Ziegeln
oder Kombinationen aus beidem gestaltet
(z. B. Lange StraBe 32 — 36).

Bauwerke, die von ca. 1980 bis heute ent-
standen sind, wurden gréBtenteils mit hellem
rotem Klinker versehen (z. B. Junkerstra3e
24, Neue StraBe 1 und 2 — 4, Gartenweg 3).
Gleichzeitig zeichnet sich hier eine Tendenz
zu groBeren Baukorpern ab, die vermutlich
als Stahlbetonkonstruktion ausgefthrt sind.
Etwas abweichend ist der Neubau Junker-
straBe 13 gestaltet. Das mit zwei Giebeln
versehene Haus ist mit dunklem Klinker ge-
staltet und bringt damit einen ortsfremden
Baustoff ein.

Denkmalschutz

Neben ihrem stadtbildpragenden Charakter
und baugeschichtlichem Wert sind einige
Gebdude auch deshalb erhaltenswert, weil
sie aufgrund vieler noch vorhandener
Informationen zu den Bauherrn, Architekten
und historischen Nutzungen vieles Uber die
Stadtgeschichte aussagen.

Entsprechend sind einige der Bauwerke als
Einzeldenkmal oder Teil eines Ensembles
denkmalrechtlich geschitzt. Abgesehen
von der St. Stephanus-Kirche aus dem
Jahre 1250 sind die altesten Gebaude der
Junkerhof (1529) und das Haus Kreyen-
berg (1640).

Aktuell gibt es mit der JunkerstraBe 12 und
dem ehemaligen Schwesternwohnheim
Gustav-Dobberkau-StraBBe 3 zwei Pruffélle
fur die Aufnahme in den Denkmalschutz.

Abb. 2.7/12 Gebdude mit mehr als zwei Vollgeschossen, wie hier
Lange StraBe 33, sind die Ausnahme.

Abb. 2.7/3 Giebelstdndiges Haus AchterstraBe 37. Das Gebdude
steht leer und befindet sich in einem schlechten Zustand.

Abb. 2.7/4 Lange StraBe 54 »Palazzo«: Ein far Wittingen unge-
wéhnliches Gebdude im italienischen Renaissance-Stil

Stadtbildpragende Gebdude

Die Abbildung 2.7/8 (S. B 31) gibt einen
Uberblick Gber Anzahl und Lage der stadt-
bildpragenden Gebaude.

Neben den denkmalgeschiitzten Bauwerken
gibt es in Wittingen eine Vielzahl von
Gebauden, die mitunter stadtgeschichtlich
oder architektonisch weniger bedeutend
sind, aber dennoch zum typischen Charakter
des Stadtbilds beitragen.

Diese stadtbildpragenden Gebadude zeichnen
sich Uberwiegend dadurch aus, dass sie
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sich in Gestalt, Anordnung und Proporti-
onen in die bauliche Struktur des Umfelds
integrieren. Den ortstypischen Charakter
starken einige Gebaude gleichzeitig durch
ihren Baustil, die Fassaden- und Dachge-
staltung oder ihre Materialitat.

Beispiele fur diese strukturelle und ge-
stalterische Einpassung sind die Hauser
Achterstral3e 23 — 27 oder die Lange
StraBe 3 — 11. Der pragende Charakter
entsteht bei diesen Ensembles durch die
fr Wittingen typische Fachwerkbauweise,
die GebdudegréBen und die Anordnung in
einer Bauflucht.

Hofe und Garten

Charakteristisch ist fur die Innenstadt
Wittingen die intensive Nutzung der Innen-
und Hinterhofe. Diese sind oft mit einer
Vielzahl von Anbauten und Nebengebé&u-
den versehen. In der existiert sogar noch
ein landwirtschaftlicher Betrieb. In den
dicht bebauten Bereichen sind Grinflachen
nur vereinzelt vorhanden, beispielsweise im

Abb. 2.7/6 AchterstraBBe 23 — 27. Eines der letzten Fachwerkensem-
bles in Wittingen mit teils erheblichem Sanierungsbedarf.

oOstlichen Teil der AchterstraBBe. GroB3zligige
Garten gibt es dagegen auf der Nordseite
der JunkerstraBe oder ¢stlich der Schmie-
destraBe. In der JunkerstraBe verfiigen die
Garten Uber einen groBen Baumbestand
und stehen dadurch rdumlich mit dem Park
im Zusammenhang.

Abb. 2.7/7 Giebel von JunkerstraBBe 16. Das aufwendige Fachwerk ist sanierungsbedtirftig.
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Stadtebauliche Missstande

Das Baugesetzbuch unterscheidet in

§ 136 (2) zwei Arten stadtebaulicher Miss-
stande, die einerseits auf substanzielle
baulich-stadtebauliche und andererseits
auf funktionale Missstéande zielen:

»Bei der Beurteilung, ob in einem stad-
tischen oder landlichen Gebiet stadtebau-
liche Missstande vorliegen, sind insbeson-
dere zu bertcksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder
die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Bellftung
der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

¢) die Zuganglichkeit der Grundsticke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und un-
bebauten Flachen nach Art, MaB3 und
Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstticken,
Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsan-
lagen ausgehen, insbesondere durch Larm,
Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene ErschlieBung,

h) die energetische Beschaffenheit, die
Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrich-
tungen des Gebiets unter Bericksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in
Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit des Gebiets unter Be-
rucksichtigung seiner Versorgungsfunktion
im Verflechtungsbereich,

Abb. 3.1/1 Der Stadteingang Kleine WallstraBe ist stadtebaulich

nicht angemessen ausgepréagt.

¢) die infrastrukturelle ErschlieBung des
Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen
des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungs-
bereich.«

Entsprechend des § 136 Abs. 3 BauGB er-
folgt auf Grundlage der Bestandaufnahme
und -analyse die Bestimmung und Veror-
tung der stadtebaulichen Missstande im
Untersuchungsgebiet »Innenstadt Wittin-
gen«. Die im Untersuchungsgebiet festge-
stellten Missstande betreffen insbesondere:

= Funktionsverluste und Leerstande im
Bereich Gewerbe und Wohnen,

= Sanierungsbedarfe in den offentlichen
Raumen,

= Sanierungsbedarfe an den ortsbild-
pragenden Gebauden,

= Bedarf einer energetischen Ertlichtigung
des Gebaudebestands und des 6ffentlichen
Raums.



3.1 Strukurelle Missstande

Uneinheitliches Erscheinungsbild der
Innenstadt

Insgesamt fiel auf, dass die Gestaltung der
offentlichen Raume zum Teil nicht abge-
stimmt ist. Die Bodenbeldge sind manchmal
innerhalb einer StraBe unterschiedlich

(z. B. AchterstraBe, Gartenweg). Bei der
Ausstattung (z. B. Banke, Abfallkérbe)
kommen verschiedene Modelle zum Ein-
satz, die teilweise nicht in den Kontext der
historischen Bebauung passen. Des Wei-
teren entspricht die StraBenbeleuchtung
technisch und in Bezug auf die Anord-
nung (Absténde) nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Die Auswahl der Leuchten
ist untereinander und auf das Umfeld nicht
abgestimmt.

Liickenhafte Raumkanten

Defizite in der Struktur der Innenstadt
Wittingen bestehen hauptsachlich in der
stellenweise unzureichenden Auspragung
der Raumabschlisse.

Diese sind in einigen StraBenabschnitten
entweder nie entstanden, oder wurden
durch Abriss oder bauliche Umstrukturie-
rungen geschwacht. Beispielhaft ist hierbei
die AchterstraBe: Im westlichen Abschnitt
der StraBe gibt es auf der Nordseite bis
heute keine Randbebauung oder raum-
wirksame Einfriedung. Gegendber der
Marktgasse stand zudem eine Viehmarkt-
halle, die dem Wallparkplatz gewichen ist.
Durch den Abriss ist eine groBe Licke in
der Bebauung entstanden. Die Achterstral3e
ist durch diese Missstande daher nicht

als zusammenhangender, klar definierter
Raum erlebbar.

Mangelhafte Gestaltung der
Hofriickseiten

Ahnliche Missstande bestehen entlang der
Grundsticksgrenzen am Hindenburgwall,
in der Schmiedestral3e oder im Gartenweg.
Hier haben sich deutliche Hofruickseiten
entwickelt, die zum Teil nicht angemessen
eingefriedet sind. In einigen Abschnitten
fehlt ein lesbarer Ubergang zwischen
offentlich und privat, wohingegen anderswo
abweisende Raumabschlisse vorzufinden

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen
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sind. Besonders am Hindenburgwall ist die
Atmosphare aufgrund zahlreicher Gara-
gen, zu hoher Mauern, und fehlender
Offnungen zu den Grundstiicken nicht
einladend.

Mangelhafte Ausprdagung der Stadt-
eingange

Eine weitere Schwache in Bezug auf die
Raumabschlisse ist die mangelnde Pragnanz
der Stadteingange. Zu den historischen Zu-
gangen an der Langen StraBe sind an der
Neuen StraBe, der Kleinen Wallstral3e, der
Fulau und der Gustav-Dobberkau-StraBe
weitere Eingangssituationen geschaffen
worden. Die raumliche Bedeutung als Tor
zur Innenstadt wird baulich zum Teil nicht
aufgegriffen.

Schwachung der Raumstruktur im
Bereich Am Markt/ Fulau

Der Bereich um die Kirche wurde, wie
unter Kap. 2.1 (s. S. B 8) bereits erwahnt,
im Laufe der Geschichte mehrfach verén-
dert. Zwischenzeitlich verflgte die Stdseite
der StraBe Fulau Uber eine Bebauung und
auf dem Markt befand sich das Rathaus
(s. Abb 2.3/4, S. B 12). Durch den Abriss
dieser Gebaude um 1960 wurde insbe-
sondere der StraBenquerschnitt der Fulau
geschwacht. Durch die Umwidmung der
Flache fur Senkrechtparken ist die StraBe
heute in Proportion zur nérdlichen Rand-
bebauung und auch im Vergleich zu den
umliegenden StraBBen zu breit. Die rédum-
liche Gliederung und die Nutzung des
Marktes und der Fulau sind in Anbetracht
der zentralen Lage nicht hinreichend geklart.

Zusammenfassung der Missstande

= Uneinheitliches Erscheinungsbild der
Innenstadt

= Lickenhafte Raumkanten

= Mangelhafte Gestaltung der
Hofrlckseiten

= Mangelhafte Auspragung der
Stadteingange

= Schwachung der Raumstruktur im
Bereich Am Markt/ Fulau
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Im Untersuchungsbereich werden sub-
stanzielle, funktionale und gestalterische
Missstande im offentlichen Raum festge-
stellt.

Sanierungsbedarf an StraBen, Platzen
und Griinflachen

Bei der Bestandsaufnahme des 6ffent-
lichen Raums fiel auf, dass die StraBen,
Platze und Grinflachen bis auf wenige
Ausnahmen sanierungsbedurftig sind. Am
schlechtesten ist der Zustand dieser 6ffent-
lichen Raume:

= JunkerstraBBe

= AchterstraBBe

= Gustav-Dobberkau-StraBBe (Abschnitt vom
Ende der Promenade bis JunkerstraB3e)

= Lange StraBe (Abschnitt ostlich Kleine
WallstraBe)

Hier wurden vielseitige und erhebliche
Mangel festgestellt. Aufféllig waren
Schaden an den Oberflachen, wie Uneben-
heiten, lose Bodenbeldge oder Schlaglécher.
In den genannten StraBBen bzw. Stral3en-
abschnitten ist die Gliederung des Stral3en-
guerschnitts auBerdem mangelhaft:

Die Burgersteige sind abschnittsweise zu
schmal oder fehlen teilweise auch.
Besonders in der Achterstra3e und in der Jun-
kerstraBe stort das Parken in seiner jetzigen
Organisation das StraBenbild und schrankt
andere Nutzungen ein. Die Gestaltung der
StraBen als Trennprofil mit hohen Bordstein-
kanten wirkt sich auBerdem unginstig auf
die Funktionalitat fir FuBgédnger aus.

Viele der ¢ffentlichen Rdume im Untersu-
chungsbereich haben Teilsanierungsbedarf.
Ein wesentliches funktionales Defizit ist
hierbei die mangelnde Rutschfestigkeit des
roten Klinkers, welcher in mehreren Stra3en
und auf den beiden Platzen als Bodenbelag
zum Einsatz kommt. Gestalterisch fugt sich
diese Pflasterung ins Gesamtbild gut ein,
jedoch wurde im Beteiligungsverfahren
mehrfach angesprochen, dass der Klinker
bei Nasse nicht sicher begehbar ist. Be-
sonders flr altere Menschen stellt dies ein
bedeutendes Sicherheitsrisiko dar.

Der rote Klinker findet Verwendung in
folgenden &ffentlichen Raumen: Am Markt,
Fulau, Gansemarkt, Kleine WallstraB3e
(teilweise), Lange StraBe, Marktgasse,
PoststraBe, Wallparkplatz.

Abb. 3.2/1 JunkerstraBBe — Erhebliche Misssténde, wie zu schmale Gehwege, Schédden
an den Oberfldchen und stérende Prédgung durch das Parken.
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Weitere funktionale Mangel sind zum Teil
mangelnde Barrierefreiheit, eine unzurei-
chende Ausstattung (z. B. Sitzgelegen-
heiten, Beleuchtung, Spielméglichkeiten
fur Kinder und Jugendliche) und vereinzelt
oder bereichsweise auch Schaden an den
Oberflachen.

An der Wallpromenade am Hindenburg-
wall und im Park am Junkerteich ist eine
bessere Pflege des Griinbestands
notwendig. Im Park sind Teilbereiche
schlecht einsehbar und nicht gut genug
besonnt, da der Bewuchs aus Baumen und

Strauchern sehr dicht ist. Abb. 3.2/2 Das Wohnumfeld wird durch die verkehrsorientierte
Gestaltung der AchterstraBBe negativ geprégt.

Teils veraltete und unzureichende
Ausstattung

An mehreren Stellen wurde veraltetes, ver-
wittertes oder beschadigtes Stadtmobiliar
vorgefunden, z. B. in der Langen StraBe.
Den Anforderungen einer alter werdenden
Bevolkerung wird nicht Rechnung getragen.
In einigen Bereichen, wie vor allem am
Hindenburgwall oder auch in der Gustav-
Dobberkau-StraBe reicht das vorhandene
Angebot an Sitzgelegenheiten zudem nicht
aus. Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde
auch die Erganzung weiterer Sitzmoglich-
keiten im Bereich des Marktes angeregt.

Kaum Radwege/ -routen, keine Ab-
stellméglichkeiten fiir Fahrrader

Bisher sind Radfahrer als Verkehrsteilnehmer
in der Innenstadt nicht hinreichend
beriicksichtigt. Die ErschlieBung ist nur
abschnittsweise, wie auf der Promenade

in der Gustav-Dobberkau-StraB3e, fur die
Anfahrt mit dem Fahrrad attraktiv.
Offentliche Abstellméglichkeiten fiir Fahr-
rader existieren in der Innenstadt nicht.

Zusammenfassung der Missstiande

= Sanierungsbedarf an StraBen, Platzen,
Grunflachen

= Teils veraltete und unzureichende Aus-
stattung

= Kaum Radwege/ -routen, keine Abstell-
maoglichkeiten fur Fahrrader
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Missstande im Gebaudebestand

Sanierungsbedarf an stadtbild-
pragenden Gebauden

Bei der Ortsbegehung wurde festgestellt,
dass bei einem hohen Anteil des Gebadude-
bestands (ca. 66 %) Sanierungsbedarf
besteht. In 14 von 107 Fallen wurde der
augenscheinliche Zustand sogar als
schlecht eingeschatzt. In einem Fall (Jun-
kerstraBe 11) sind bereits Teileinsturze
sichtbar.

Eine Haufung von Gebaduden mit hohem
Sanierungsbedarf tritt im stidwestlichen
Innenstadtbereich auf. Vor allem in der
Achterstrale sind viele Gebaude (Nr.

23, 25, 28, 30, 37) in einem schlechten
Zustand.

Von den sanierungsbedurftigen Gebauden
stehen 21 unter Denkmalschutz. Deren
Fortbestand ist zum Teil durch ihren
schlechten Zustand und zunehmenden
Verfall gefahrdet. Dies betrifft besonders
die Gebaude AchterstraBe 28 und 30
sowie Lange Stral3e 56 und 63.

Neben baulichen Mangeln infolge von Nut-
zungs- und Witterungseinflissen sind bei
vielen Gebauden heutige Anforderungen
an Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Barrie-
refreiheit und Energieeffizienz nicht bzw.
teilweise nicht erflllt. Dazu gehoéren auch
die Innen- und Hinterhofe, die als Wohn-
und Arbeitsumfeld teilweise einer Aufwer-
tung bedurfen (v.a. bessere Belichtung,
gestalterische MaBnahmen, Sanierung
von Nebengebauden). Auch der Umfang
des Wohnraumangebots fur verschiedene
Generationen und Lebensmodelle ist zu

gering.

Stérende Uberformungen an histo-
rischen Gebauden

An vielen historischen Gebduden wurden
Verfremdungen vorgenommen, durch die
das Stadtbild negativ beeintrachtigt wird.
Haufig handelt sich dabei um Uberfor-
mungen wie:

Abb. 3.3/1 JunkerstraBe 11. Auf der Rlickseite sind bereits Teilein-
sturze zu verzeichnen.

Abb. 3.3/2 Der Fortbestand der denkmalgeschtitzten Gebaude
AchterstralBe 28 und 30 (rechts) ist aufgrund zunehmenden Verfalls
gefahrdet.

Abb. 3.3/3 Fulau 14: Materielle Verfremdungen an Dach und Fas-
sade, Leerstand, hoher Sanierungsbedarf.

= Fassadenverkleidungen
(z. B. Lange StraBe 41),

= Dacheindeckungen mit Faserzementplatten
(z. B. Lange StraBe 63 und 65),

= Werbeanlagen (z. B. Lange Stral3e 30,
vgl. Abb. 3.3/4 +5),

= Eingriffe in die Fassadengliederung durch
breite Schaufensterfronten (z. B. Lange
StraBe 5 und 9).



Unzureichende Nutzbarkeit des Wohn-
raums fiir verschiedene Generationen
und Bediirfnisse

Anhand der duBeren Inaugenscheinnahme
lassen sich Ruckschlsse auf die vorhandene
Wohnqualitat ziehen.

Die vor Ort gewonnenen Erkenntnisse

zu WohnungsgréBen, Zuschnitt der
Wohnungen, Nutzbarkeit der Grund-
stlcke, Barrierefreiheit usw. fiihren zu

der Einschatzung, dass der vorhandene
Wohnraum nicht hinreichend auf heutige
Bedurfnisse und Anforderungen ausgerich-
tet ist. Gemeint sind vor allem notwendige
Voraussetzungen flr verschiedene Haus-
haltsgroBen und Generationen. Vor dem
Hintergrund des steigenden Altersdurch-
schnitts (s. Kap. 2.2, S. B 10) ist mit einer
steigenden Nachfrage nach Wohnangebo-
ten far altere Menschen (wie barrierefreies
oder betreutes Wohnen) zu rechnen.

Unzureichende Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auf Innen- und
Hinterho6fen

Stadtebauliche Missstande liegen laut

§ 136 Abs. 2 BauGB unter anderem vor,
wenn die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht erflllt sind. Neben einer Sanierung
der Gebdude und des 6ffentlichen Raums
muss daher auch betrachtet werden,
inwiefern diese Verhéltnisse durch die
Situation auf den Privatgrundsticken
beeinflusst werden. Aufgrund der einge-
schrankten Zuganglichkeit der meisten
Grundstlcke konnten vor Ort jedoch nur
punktuell Eindriicke gesammelt werden.
Der Sanierungsbedarf muss daher bei der
weiteren Vorbereitung der MaBnahme im
Einzelfall bemessen werden.

Der Einschatzung nach sind auf mehreren
Grundstlcken vorwiegend Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen an
Nebengebauden und GestaltungsmaB-
nahmen zur Aufwertung des Wohn- und
Arbeitsumfelds notwendig.

Der Abgleich mit Luftbildern und Aussagen
aus dem Beteiligungsverfahren bestatigen
dies. Auch der Zustand der Hauptgebaude
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Innenstadt Wittingen

Abb. 3.3/4 Historisches Fachwerkgebédude Lange StralBe 30...

Abb. 3.3/5 ...mit zahlreichen Eingriffen in das
Fassadenbild durch z. B. Werbung, Automaten,
Rollldden und unabgestimmte Anpassung der
Offnungen.

lasst RuckschlUsse auf den Gesamtzustand
der Grundsticke zu.

Zusammenfassung der Missstande

= Sanierungsbedarf an
stadtbildpragenden Gebauden

= Stérende Uberformungen an
historischen Gebauden

= Unzureichende Nutzbarkeit des Wohn-
raums fur verschiedene Generationen und
Bedurfnisse

= Unzureichende Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse auf Innen- und Hinterhofen
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Missstande an Nutzungen

Funktionsverluste und Leerstinde im
Bereich Gewerbe und Wohnen

Anhand des hohen Leerstands der Ge-
schaftsraume und des Wohnraums wird
ein Funktionsverlust der Innenstadt
Wittingen festgestellt. Die Nutzungskar-
tierung hat gezeigt, dass insbesondere

in der Hauptlage des Einzelhandels eine
Haufung von Leerstanden vorliegt, was auf
eine schwindende Bedeutung der Innen-
stadt als Versorgungszentrum hindeutet.
Es ist anzunehmen, dass die Ursachen
hierfr vielfaltig sind. Generelle Trends

im Einzelhandel, wie der zunehmende
Onlinehandel, sind als wesentlicher Faktor
anzunehmen. In der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts von 2012 wurde
zudem festgestellt, dass die Innenstadt von
der Ansiedlung des Fachmarktzentrums an
der Knesebecker StraBe nicht profitiert hat.
Bleiben geschaftliche Nutzungen langer-
fristig aus, rtckt tendenziell das Wohnen
in den Erdgeschossen nach, sodass die
innenstadttypische Mischnutzung auf dem
Grundstick nicht mehr gegeben ist. In tra-
ditionellen GeschaftsstraBen kann dies den
Bedeutungsverlust zusatzlich beschleunigen.

Angebotsliicken in Gastronomie und
Einzelhandel

Bei der Erhebung der Nutzungen fiel auf,
dass sich am Markt und am Gansemarkt
keine Gastronomie befindet. Damit fehlt
dort eine Nutzung, die typisch fur zentrale
Platze ist und entscheidend zur Belebung
der Innenstadt beitragen kann. Das Fehlen
von Cafés und Restaurants an den Platzen
ist ein Zeichen fur die geringe Bedeutung
der Stadtmitte als Ort des 6ffentlichen
Lebens.

Aufgrund des Leerstands vieler Geschafts-
radume ist zu vermuten, dass auch Ange-
botslicken im Einzelhandel existieren. Der
Einschatzung nach fehlen Angebote des
taglichen Bedarfs, vor allem im Bereich
Lebensmittel. Der im Einzelhandelskonzept
von 2008 als Magnetbetrieb beschriebene
Vollsortimenter (Edeka) ist nicht mehr
vorhanden. Es existiert daher aktuell kein
Nahversorger in der Innenstadt.

Abb. 3.4/1 Die Lange StralBe 55-57 steht seit dem Umzug des DRKs in die JunkerstraBBe 24 ebenfalls leer.



Abb. 3.4/2 Leerstehendes Ladenlokal des Edeka-Marktes (Junker-
straBBe 24). Eine Handelsnutzung wurde als Nachfolge nicht
gefunden: mittlerweile nutzt das DRK die Rdume.

Abb. 3.4/3 Leerstehendes Kino. Eine Nachnutzung erscheint
aufgrund des spezialisierten Gebdudetyps schwierig.

Mangel an Nutzungen im Bereich
Bildung, Kultur und Gemeinwesen

Das Angebot an gemeinnUtzigen Nutzungen
ist im Untersuchungsbereich nicht vielfaltig
genug. Es beschrankt sich vorwiegend auf
die Einrichtungen der Kirche (St. Stepha-
nus, Pfarrhaus, Gemeindehaus) und im
Bereich Gesundheit (Helios Klinik, DRK).
Da das alte Rathaus in den 1960er Jahren
abgerissen und durch einen Neubau auBer-
halb der historischen Innenstadt ersetzt
wurde, ist die Stadt in ihrer administrativen
Funktion nicht mehr reprasentiert. Die
Zentralitat des Stadtkerns wurde hierdurch
geschwacht.

Es fehlen auch weitere Angebote im Be-
reich Bildung (z. B. Erwachsenenbildung)
sowie Einrichtungen fur Kultur (z. B. fur
Musik, Veranstaltungen, Vereine).
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Fehlende Angebote fiir Kinder und
Jugendliche

In der Innenstadt sind keine Einrichtungen
fur die Kinderbetreuung oder fir Jugend-
liche (wie z. B. ein Jugendzentrum) vorhan-
den. Zudem fehlt es im 6ffentlichen Raum
an Spielmdglichkeiten fur Kinder.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde
von Seiten der Birgerinnen und Burger
angesprochen, dass die Innenstadt fiir junge
Menschen insgesamt nicht attraktiv genug
sei, dass es zum Beispiel auch an Ausgeh-
maoglichkeiten fir Jugendliche fehle.

Zu geringes Angebot an 6ffentlichen
Toiletten

Das bestehende Konzept umfasst Kunden-
toiletten, die von den Geschéftsinhabern
auch offentlich zur Verflgung gestellt
werden. Bisher fehlt es jedoch an einer
behindertengerechten Toilette.

In Rahmen der Blrgerbeteiligung wurde
angesprochen, dass die Anzahl und die
Offnungszeiten der WCs bisher nicht
ausreichten. Nach Ladenschluss sei kein
Zugang mehr zu einer 6ffentlichen Toilette
maoglich.

Zusammenfassung der Missstiande

= Funktionsverluste und Leerstande im
Bereich Gewerbe und Wohnen

= Angebotslicken in der Gastronomie, vor
allem am Markt als zentralem Platzbereich

= Angebotsliicken im Einzelhandel (u.a. keine
Nahversorgung im Innenstadtbereich)

= Geringe Zahl an Nutzungen im Bereich
Bildung, Kultur und Gemeinwesen in der
Stadtmitte

= Fehlende Angebote fir Kinder und
Jugendliche in der Innenstadt

= Zu geringes Angebot an 6ffentlichen
Toiletten
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4 Zusammenfassung der Starken und Schwachen

4.1 Strukturell und iibergeordnet

Starken Schwachen (Entwicklungshemmnisse)

4.2 Offentlicher Raum und ErschlieBung

Starken Schwachen (Entwicklungshemmnisse)

Abb. 4.2/1-4 Hindenburgwall, Wallparkplatz, Verfremdungen an Lange StraBBe 41, bei Nésse schlecht begehbarer Klinker

B 40
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4.3 Gebaude

Starken Schwachen (Entwicklungshemmnisse)

Abb. 4.3/1-3 JunkerstraBBe 10, Lange StraBBe 23 mit stérender Werbung, Leerstand AchterstralBe 30
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Sanierungsziele

Entwicklungskonzept

Im Rahmen des ISEKs Wittingen (TEIL A)
und der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde ein vertiefendes stadtebauliches
Konzept fir die Innenstadt Wittingen

und den Ortskern Knesebeck erstellt. Das
Konzept fir den Entwicklungsschwerpunkt
Innenstadt Wittingen ist in Abb. 5.2/1 (S. B
45) als Grafik dargestellt.

Das wesentliche Ziel dieses Konzeptes
sind die Wiederherstellung, der Erhalt

und die deutlichere Charakterisierung des
Stadtbildes auf Basis der mittelalterlich
gepragten Bau- und Parzellenstrukturen.
Dazu sollen MaBnahmen wie unter
anderem die Vervollstandigung von
Raumkanten, die bessere Auspragung der
Stadteingdnge oder die Wiederherstellung
historischer Raumproportionen im Bereich
Markt/ Fulau beitragen.

Die in der Grafik enthaltenen Zielaussagen
werden in diesem Kapitel mit den ent-
sprechenden MaBnahmenerfordernissen
textlich aufgegriffen.

Abb. 5.1/1 Die Innenstadt von Westen

Sanierungsziele

Aus der Definition der stadtebaulichen
Missstande folgt, dass das Ubergeordnete
Ziel der Sanierung ist, die substanziellen,
baulich-stadtebaulichen und funktionalen
Defizite zu beheben.

Im Baugesetzbuch § 136 (4) wird dies wie
folgt ausgefiihrt:

»Stadtebauliche SanierungsmalBnahmen
dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie
sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des
Bundesgebiets nach den allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung sowie nach den sozialen,
hygienischen, wirtschaftlichen und kultu-
rellen Erfordernissen entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und
Agrarstruktur unterstttzt wird,



3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen
des Umweltschutzes, den Anforderungen
an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen
der Bevolkerung und der Bevolkerungsent-
wicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten,
erneuert und fortentwickelt werden, die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds
verbessert und den Erfordernissen des
Denkmalschutzes Rechnung getragen
wird.

Die 6ffentlichen und privaten Belange sind
gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.«

Ubergeordnetes Sanierungsziel:
Revitalisierung der Innenstadt

Im Sinne des Baugesetzbuches § 136 (4)
wird bei der Sanierung der Innenstadt Wit-
tingen die Behebung stadtebaulicher und
baulicher Missstande sowie funktionaler
Defizite angestrebt.

Dem fortschreitenden Bedeutungs- und
Funktionsverlust der Innenstadt soll durch
gezielte planerische und bauliche MaB3-
nahmen entgegengewirkt werden. Durch
Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen an Gebauden, Privatgrundsticken
und 6ffentlichen Raumen sollen attraktive
und gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen hergestellt werden. Auch eine
Verbesserung der wirtschaftlichen Voraus-
setzungen sowie Anpassung ist erforderlich.
Das Stadtbild soll durch gestalterische
MaBnahmen erhalten und in seinem Cha-
rakter weiterentwickelt werden.

Die unten stehenden Entwicklungsziele
wurden aus der im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen durchgefiihrten
Bestandsaufnahme, aus dem Beteiligungs-
verfahren und den Abstimmungen mit der
Gemeinde abgeleitet:

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Innenstadt Wittingen

Abb. 5.1/2 St. Stephanus

Entwicklungsziele

= Sicherung des historischen Zentrums in
seiner baulichen Substanz (Bau- und Par-
zellenstruktur)

= Starkung der historischen Raumfiguren

= Erhalt und Weiterentwicklung der traditio-
nellen Nutzungsvielfalt im Stadtkern

= Erhéhung der Aufenthaltsqualitat: Aufwer-
tung der 6ffentlichen StraBen- und Platz-
raume

= Aufwertung der 6ffentlichen Grinflachen

= Erhéhung der Barrierefreiheit im offent-
lichen Raum und in Gebauden

= Profilierung der einzelnen StraBen nach
verkehrlicher Ordnung und Nutzungs-
schwerpunkten

= Bessere Integration des ruhenden Verkehrs

= Aufwertung der Stadteingange

= Aufwertung des Wohn- und Arbeitsum-
felds (z. B. Innen- und Hinterhofe)

= Forderung des 6ffentlichen Lebens durch
Ansiedlung konstant frequentierter Nut-
zungen

= Leerstandsbeseitigung

= Angebot fiir Kinder und Jugendliche schaffen
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Entwicklung von Gestaltungsvorgaben
fir die Bebauung

Gestaltungssatzung als Ortliche Bau-
vorschrift gem. § 84 NBauO

Das Stadtbild unterliegt stetigen Verande-
rungen. Diese kdnnen den Charakter der
Innenstadt Wittingens verbessern — aber
auch storen bzw. zerstoren.

Ziel ist es, einen fachlich-gestalterischen
Orientierungsrahmen als Grundlage zum
Erhalt des Gesamtcharakters zu entwickeln.
Diese Anforderungen gelten bei Neu-
bauten oder bei Verdnderungen an vor-
handenen Gebauden.

Einige denkmalgeschitzte und historisch
préagende Gebdude liefern wichtige An-
haltspunkte fur den MaBstab, der bei der
Sanierung und Modernisierung, aber auch
fir Neubauten anzulegen ist.

Eine Gestaltungssatzung sollte die Fest-
setzung gestalterischer Anforderungen an
Gebaude, Werbeanlagen und Freibereiche
umfassen, z. B.:

Gliederung der Baukoérper

Hohe der Baukorper

Fassaden und ihre Elemente

Fenster und Tdren/ Tore

Dachgestaltung

Werbeanlagen

Schaufenster und Ladeneingangstiren
Einfriedungen

Anzahl und Anordnung der Stellplatze (auf
Grundlage eines Parkraumkonzepts)

Somit kann ein rechtsverbindlicher Rahmen
zum Schutz und zur Weiterentwicklung
der Gestaltung der raumwirksamen Ge-
baude und Freiflachen geschaffen werden.
Es gelten die Vorschriften fur das Verfahren
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die raumlichen Strukturen der Innenstadt
sind Uberwiegend erhalten. Somit ist eine
stadtebauliche Ordnung Uber Baulinien,
Baugrenzen, Bauweise, Geschosshohen,
etc., die im Rahmen des BauGB maoglich
sind, nicht notwendig. Die Anwendung
des § 34 BauGB (Ein Vorhaben ist zulassig,

wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlcksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.)
ist hinreichend méglich. Fir die Innenstadt
Wittingen ist daher ein flachendeckender
B-Plan nicht sinnvoll und keine Alternative
zur 0.g. Gestaltungssatzung.

Eine Gestaltungssatzung ist laut HOAI
nicht Bestandteil der Grundleistungen

far einen B-Plan. Zu den Kosten fur die
Grundleistungen des B-Plans (s. § 21 HOAI
Honorare fir Grundleistungen) kommen,
fur die Gestaltungssatzung als Ortliche
Bauvorschrift, frei verhandelbare Besondere
B-Plan-Leistungen hinzu.

Fur Teilbereiche, in denen ein struktureller
Wandel zu erkennen ist und das Argument
der Einfigung in die umgebende Bebauung
auf langere Sicht nicht mehr tragfahig er-
scheint, ist die Erstellung von Bebauungs-
planen sinnvoll (z. B. Achterstral3e).

Verbesserung des Stadtmarketings:
Charakter/ Alleinstellungsmerkmal
herausarbeiten

Um die Attraktivitat der Innenstadt Wittingen
als Handels- und Wohnstandort und auch
als Tourismusziel zu erhéhen, sind eine
Verbesserung des Stadtmarketings und die
Herausarbeitung von Alleinstellungsmerk-
malen notwendig.

Der Charakter der Stadt ist daher im Zuge
des Sanierungsverfahrens besser auszu-
pragen. Dazu zahlen unter anderem die
stadtgeschichtlichen Zusammenhénge,

die architektonischen und stadtebaulichen
Besonderheiten und auch traditionelle
Nutzungen wie das Schusterhandwerk und
die Braukultur.

Einrichtung eines Verfiigungsfonds
Fir die Unterstlitzung der Vorbereitung
und Durchfiihrung der Sanierung steht
die Einrichtung eines Verfligungsfonds als
Instrument zur Verfligung. Hiermit sollen
folgende Ziele umgesetzt werden:
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Abb. 5.2/1 Entwicklungskonzept
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Innenstadt Wittingen

.

O

Offentliche Einrichtungen,
Sondernutzungen

Traditionelle kleinteilige
Mischnutzung

Schwerpunkt Einzelhandel
Tragende Grundstruktur
Park

Promenade
Raumwirksame Baume

Raumkanten mit besonde-
rer Bedeutung

Raumkanten: Gebaude

Raumkanten: Gebaude
oder Einfriedung

Gestaltungskonzept zur
Wiederherstellung der histo-
rischen Raumstruktur
Suchbereich Kinder-, Ju-
gend- und Freizeitangebot

Untersuchungsbereich
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Aktivierung privaten Engagements und
privater Finanzressourcen fur den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Stadtbereiche
Herbeifihrung und Starkung von Koope-
rationen unterschiedlicher Akteure in den
Stadt- und Ortsteilzentren sowie in anderen
Fordergebieten

Starkung der Selbstorganisation der pri-
vaten Kooperationspartner

Flexibler und lokal angepasster Einsatz von
Mitteln der Stadtebauforderung

Flexible Umsetzung "eigener" Projekte in
Gebieten der Stadtebauférderung

Die daflr bendtigten finanziellen Mittel
werden maximal zu 50 % von Bund,

Land und Kommune getragen. Die ande-
re Halfte kann von Akteuren der lokalen
Wirtschaft, Grundstlicks- und Immobilien-
eigentiimern, Immobilien- und Standortge-
meinschaften oder engagierten Privatper-
sonen zur Verfligung gestellt werden.

Entwicklung eines Gestaltungskanons:
Abstimmung der Oberflachen und
Ausstattung

Zur Verbesserung des gestalterischen
Zusammenhangs ist im Zuge der weiteren
Vorbereitung der Sanierung ein Gestal-
tungskanon fur die 6ffentlichen Raume der
Innenstadt zu erarbeiten.

Darin soll die Auswahl der Bodenbeldge
und der Ausstattung wie z. B. Banke,
Papierkérbe und Fahrradstander unter-
einander und auf den baulichen Kontext
abgestimmt werden.

Durch diese integrative Gestaltung der
offentlichen Raume sollen die typischen
Merkmale des Stadtbildes hervorgehoben
und weiterentwickelt werden.

Gesamtkonzept fiir die Beleuchtung
Genau wie fir die Oberflachen und Aus-
stattung der offentliche Raume ist auch far
die StraBenbeleuchtung ein abgestimmtes
Gesamtkonzept zu erarbeiten.

Die Anzahl verschiedener Leuchtenmodelle
ist auf ein MaB3 zu reduzieren, wie es die
gestalterische Profilierung verschiedener
Bereiche erfordert. Die Farbtemperatur

des Lichts ist auBerdem passend auf den
Kontext der Umgebung abzustimmen.
Daneben ist eine technische und ener-
getische Modernisierung der StraBenbe-
leuchtung vorzunehmen. Dies beeinhaltet
Aspekte wie Stromverteilung, Leuchtenab-
stande und Energiestandard (LED).

Auch Lichtkonzepte fiir besondere Anlasse
(Veranstaltungen, Weihnachtsbeleuchtung)
sollen in die Planung einbezogen werden.
Darlber hinaus sollen die Kirche St.
Stephanus und der Hindenburgwall mittels
Beleuchtung als besondere Orte hervorge-
hoben werden.

Gestaltungskonzept Am Markt/ Fulau
Die raumliche Gliederung und die Nutzung
des Marktes und der Fulau sind in Anbe-
tracht der zentralen Lage nicht hinreichend
geklart. Mit dem Abriss des Rathauses und
zweier weiterer Gebaude in den 1960er
Jahren wurde ein struktureller Eingriff vor-
genommen, der stadtebaulich und funktional
angemessen beantwortet werden muss.
Im Rahmen eines Gestaltungskonzepts

soll der Gestaltungs- und Entwicklungs-
spielraum fur diesen Bereich ausgelotet
werden. Zu prufen ist, in welchem Umfang
und auf welche Weise eine Wiederherstel-
lung der historischen Raumproportionen
strukturell férderlich ist. Dabei sollen Ent-
wicklungsalternativen mit Gebauden und/
oder MaBBnahmen der Freiraumgestaltung
untersucht werden.

Die Nutzung der Flache soll ihrer zentralen
Lage angemessen sein. Diskutiert wurde
bisher die Unterbringung eines Kiosks mit
ggf. AuBengastronomie und eine Ergdnzung
um 6ffentliche Toiletten. Im Beteiligungs-
verfahren wurde zudem angeregt, das
Angebot an Sitzgelegenheiten am Markt
zu erhohen.

Erstellung eines Parkraumkonzepts
Bisher liegen keine belastbaren Erhebungen
zum Bestand an 6ffentlichem Parkraum
und privater Pkw-Stellplatze vor. Die im
Beteiligungsverfahren erhaltenen Einschéat-
zungen, ob der Stellplatzbedarf mit dem
bestehenden Angebot gedeckt ist, gingen



zudem weit auseinander.

Im Rahmen eines Fachgutachtens soll geklart
werden, wie in den einzelnen o6ffentlichen
Raumen das Verhaltnis aus Bestand und
Bedarf ist, und wie die Anordnung des Par-
kens vertraglicher organisiert werden kann.
Dabei sollen Aussagen getroffen werden,
wie die Integration der Stellplatze z. B.
durch MaBnahmen wie eine andere Aus-
richtung oder durch Eingriinung verbessert
werden kann. Besonders fiir die Sanierung
der JunkerstraBe und der AchterstraBe hat
die Entwicklung von Lésungen zur Neuor-
ganisation des Parkens Prioritat.

Vervollstéandigung von Raumkanten

In Abb. 2.5/2 (S. B 23) wurden Bereiche
mit unvollstandigen Raumkanten (z. B.

in der AchterstraBBe) dargestellt. Um das
Stadtbild aufzuwerten und die Aufent-
haltsqualitat in den betroffenen o6ffent-
lichen Rdumen zu erh6hen, sind Licken in
deren raumlicher Einfassung zu schlieBen.
Im Einzelfall ist zu prifen, ob dies struktur-
vertraglich durch eine erganzende Bebau-
ung erfolgen kann. Gegebenenfalls kann
auch eine raumwirksame Einfriedung mit

z. B. Mauern, Zadunen oder Begriinung ziel-

fUhrend sein. Hierbei ist auf eine einladende
Gestaltung zu achten.

Kriterien dafir sind beispielsweise eine
angemessene Hohe der Einfriedungen und
die Anordnung von geniigend Offnungen.

Aufwertung der Hofriickseiten

Die Hofruickseiten insbesondere am
Hindenburgwall, in der SchmiedestraBBe
und im Gartenweg sind zu sanieren und
gestalterisch aufzuwerten. Die Vorgehens-
weise entspricht der fur die Herstellung
von Raumkanten (s.0).

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen
Innenstadt Wittingen

Aufwertung der Stadteingdnge

Die Attraktivitat der Zugange zur Innen-
stadt ist zu erhdhen. Insbesondere die in
der jingeren Vergangenheit hinzugekom-
menen Eingangssituationen in den Straen
Fulau, Neue StraBe und Kleine WallstraBe
vermitteln ihre Bedeutung als Tor zur Stadt
nicht hinreichend.

Eine Aufwertung kann z. B. mittels einer
raumwirksamen Ausbildung von Eckgrund-
stlicken durch Gebaude oder Einfriedung
erfolgen. Auch die Ansiedlung 6ffentlich-
keitswirksamer Nutzungen an den Stadt-
eingangen kann eine einladende Wirkung
erzeugen.

Vorbilder hierfir waren das Gebaude Jun-

kerstraBe 1 und das Haus Kreyenberg, wel-
che die historischen Stadteingange an der

Langen StraBBe architektonisch pragen und

deren Erdgeschosse (Stand Marz 2017) fiir
Gastronomie genutzt werden.

Zusammenfassung der Handlungs-
und MaBnahmenerfordernisse

= Entwicklung von Gestaltungsvorgaben
fir die Bebauung: Gestaltungssatzung als
Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

= Verbesserung des Stadtmarketings:
Charakter/ Alleinstellungsmerkmal heraus-
arbeiten

= Einrichtung eines Verfligungsfonds

= Entwicklung eines Gestaltungskanons:
Abstimmung der Oberflachen und Ausstat-
tung

= Gesamtkonzept fir die Beleuchtung

= Gestaltungskonzept Am Markt/ Fulau

= Erstellung eines Parkraumkonzepts

= Vervollstandigung der Raumkanten

= Aufwertung der Hofriickseiten

= Aufwertung der Stadteingange
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Sanierung der 6ffentlichen Raume:
Beseitigung substanzieller, funktionaler
und gestalterischer Mangel

Im Rahmen der Sanierung sind die sub-
stanziellen Schaden an Oberflachen,
Kanalisation, Ausstattung und Begriinung
offentlicher Raume zu beheben. Weiter ist
die Behebung von Funktions- und Sicher-
heitsmangeln an der ErschlieBung erforder-
lich.

Um gute Voraussetzungen fir die Ent-
stehung offentlichen Lebens zu schaffen,
sind auBerdem bei Bedarf gestalterische
MaBnahmen zu ergreifen.

Die Sanierung der StraB3en, Platze und
Grinflachen ist auch deshalb ein wichtiger
Bestandteil des Konzepts, da Erfahrungen
zeigen, dass erfolgreiche Sanierungsmal-
nahmen im offentlichen Raum haufig zu
Folgeinvestitionen im Gebaudebestand
und auf privaten Flachen anregen.

Die Funktionsfahigkeit der ErschlieBung
muss insbesondere in der Junkerstrale, der
Achterstral3e und dem stdlichen Abschnitt
der Gustav-Dobberkau-StraBe fur FuBBganger
verbessert werden, da die Gestaltung des
StraBenquerschnitts hier einseitig auf den
motorisierten Verkehr ausgerichtet ist.

Hinsichtlich des in vielen 6ffentlichen Raumen
verwendeten roten Klinkers ist zu prifen,
ob eine sichere Begehbarkeit durch eine
Bearbeitung des Materials hergestellt werden
kann oder ein Ersatz des Bodenbelags
notig ist.

In den meisten 6ffentlichen Raumen ist die
Sanierung einzelner Abschnitte/ Bereiche
notwendig. In vielen Fallen ist die Ergédnzung
und Erneuerung der Ausstattung (v.a.
Banke, Abfallkérbe, StraBenleuchten)
erforderlich. Die StraBenleuchten sind an
heutige Anforderungen (Abstande, Energie-
standard) anzupassen.

Die EinzelmaBnahmen in den &ffentlichen
Raumen wurden auf Grundlage der Steck-
briefe der Bestandsaufnahme erstellt und
sind im MaBnahmenkatalog (siehe 5.6, S.

Abb. 5.3/1 Park am Junkerteich: Eine Teilsanierung der Ober-
flachen und bessere Pflege des Griins sind notwendig.

Abb. 5.3/2 Stadtmobiliar an der Gustav-Dobberkau-StraBe...

Abb. 5.3/3 ...und in der Langen StraBBe (vor Nr. 63)

B 55 f.) und MaBnahmenplan (Abb. 5.6/1,
S. B 57) aufgefihrt.

Prioritaten

Aus stadtebaulicher Sicht kénnen zwar
Aussagen Uber die Dringlichkeit der jewei-
ligen Sanierungen getroffen werden, die
Prioritdtensetzung muss jedoch von Seiten
der Stadt auf Grundlage verschiedener
Rahmenbedingungen (z. B. Finanzierbarkeit,
erforderliche Verfahrensablaufe, 6ffent-
liche Belange, Sperrfristen aufgrund bereits
umgesetzter, geforderter MaBnahmen)
getroffen werden.



Erneuerung und Ergénzung der
Ausstattung

Die vorhandene Ausstattung soll entspre-
chend dem zu erstellenden Gestaltungska-
non (s. Kap. 5.2) angepasst werden.
Erganzungsbedarf besteht z. B. am
Hindenburgwall und an der Gustav-Dob-
berkau-StraBe, wo bisher nicht gentigend
Sitzgelegenheiten vorhanden sind. Auch
fur den Bereich des Marktes ist eine Ver-
besserung der Ausstattung zu prifen.

Verbesserung der Bedingungen fiir
Radfahrer

Die Attraktivitdt der Innenstadt fir Rad-
fahrer soll erhoht werden, da diese bisher
nicht hinreichend berlcksichtigt werden.
Hierzu soll ein Konzept erstellt werden mit
Aussagen zu:

Moglichkeiten des Ausbaus von Rad-
wegen/ -routen

Bedarf und gestalterischer Integration
geeigneter Abstellmoglichkeiten sowie zur
Positionierung von Ladestationen fir E-
Bikes (z. B. Am Markt, Wallparkplatz)

Konzept fiir 6ffentliche Toiletten

Das bestehende Konzept (6ffentliche
Toilettennutzung in Ladengeschéaften) soll
weiterentwickelt werden. Konkret soll
geprift werden, das Haus Kreyenberg

und die Helios Klinik einzubeziehen. In
beiden Ortlichkeiten steht eine behinder-
tengerechte Toilette zur Verfliigung und die
Klinik ist durchgehend ged&ffnet.

Erweiterung der Angebote fiir
E-Mobilitat

Im Untersuchungsbereich befindet sich am
Wallparkplatz bisher eine Ladestation fur
Elektroautos. Um die Innenstadt noch
attraktiver hierfir zu machen, ist die Inte-
gration einer weiteren Ladestation, z. B.
am Markt, zu prufen.

Offentlich zugéngliches, kostenfreies
W-LAN

Zur Anpassung an heutige Anforderungen
soll in der Innenstadt ein 6ffentlich zu-
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Abb. 5.3/4 Die Situation fur FuBgédgner muss in der

Gustav-Dobberkau-StraBBe zum Teil verbessert werden.

Abb. 5.3/5 Gehwegschdden vor Fulau 4.

gangliches, kostenfreies W-LAN eingerichtet
werden.

Zusammenfassung der Handlungs- und
MaBnahmenerfordernisse

= Sanierung der offentlichen Raume:
Beseitigung substanzieller, funktionaler
und gestalterischer Mangel

= Erneuerung und Erganzung der Ausstattung

= Erweiterung des Angebots fur Kinder und
Jugendliche

= \Verbesserung der Bedingungen fuir Radfahrer

= Konzept fur offentliche Toiletten

= Erweiterung der Angebote fir E-Mobilitat

= Offentlich zugéngliches, kostenfreies
W-LAN

49
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MaBnahmen im Gebaudebestand

Sanierung und Modernisierung stadt-
bildpragender Gebaude

Die Strukturen im alten Stadtkern von
Wittingen sollen gesichert, aufgewertet
und zeitgemal angepasst werden. Deshalb
ist die Sanierung und Modernisierung von
stadtbildpragenden Wohn- und Geschafts-
gebauden ein wichtiges Ziel des Kon-
zeptes.

Bestandsanpassungen sowie Neubauvor-
haben erfordern eine sorgfaltige Entwick-
lung, um sich in das historische Stadtbild
von Wittingen einzupassen. In dem
Zusammenhang sei darauf verwiesen, dass
auch bei energetischen Sanierungen und
MaBnahmen zur Herstellung von Barriere-
freiheit die Wahrung des ursprtinglichen
Gebaudecharakters unbedingt zu empfeh-
len ist. Weiter ist ein behutsamer Rickbau
bereits vorhandener Verfremdungen

(z. B. Fassadenverkleidungen oder Uber-
formungsbauwerke) vorgesehen, um die
Authentizitat des Stadtbilds zu erhéhen.

Die MaBnahmen zur Sanierung und Mo-
dernisierung stadtbildpragender Gebaude
sind von den privaten Eigentiimern umzu-
setzen. Dies soll in enger Zusammenarbeit
mit der Stadt und in Koordination mit den
MaBnahmen zur Aufwertung der 6ffent-
lichen Raume erfolgen. Fir die Sicherung,
den Erhalt, die Sanierung und Modernisie-
rung erhaltenswerter Wohn- und Ge-
schaftsbereiche sollten Zuschisse gewahrt
werden.

Gebaudesanierung 1. Prioritat

Diese Gebaude befinden sich augenschein-
lich in schlechtem Zustand und erfordern
umfassende SanierungsmaBnahmen bzw.
auch die Prtfung von Abbruch und Er-
satzneubau. Erheblicher Sanierungsbedarf
besteht nach Inaugenscheinnahme fur die
Hauptgebaude

= AchterstraBe 23, 25, 28, 30, 37
= Fulau 14

= Hindenburgwall 2, 4

= JunkerstraBBe 11

= Kleine WallstraBe 8
= Lange StraBe 37, 56, 63 und
= LyrastraBe 1

Die meisten der betroffenen Immobilien
stehen teilweise oder komplett leer:

AchterstraBBe 25, 28, 30, 37
Fulau 14

JunkerstraBe 11

Lange StraBe 37, 56 und 63

Die Atmosphare des Umfelds wird nega-
tiv beeintrachtigt. In Einzelfallen fuhren
erhebliche bauliche Méngel (wie z. B.
kritische Schaden an der Entwasserung)
sogar zu Schadigungen der Nachbarge-
baude. FUr das Erreichen der Sanierungs-
ziele ist eine Instandsetzung dieser Gebau-
de unverzichtbar und hat daher héchste
Prioritat.

Gebaudesanierung 2. Prioritat

Immobilien in augenscheinlich mittlerem
Zustand erhalten die 2. Prioritat. Hier ge-
nugen TeilmodernisierungsmaBnahmen zur
Erreichung der Sanierungsziele. Wéhrend
es sich bei einigen Gebduden um gerin-
gere, schnell behebbare Mangel

(wie z. B. verwitterte Anstriche) handelt,
sind bei anderen Hausern Entwicklungs-
tendenzen zu umfassendem Sanierungsbe-
darf zu erkennen. In letzteren Fallen sollte
die Umsetzung notwendiger MaBnahmen
rechtzeitig geschehen, bevor es zu einem
raschen Anstieg des Sanierungsaufwands
(v. a. durch Verfall infolge Leerstands)
kommt.

Ankauf prifen

Sofern ein Eigentiimer den Verkauf seiner
Immobilie erwagt, ist zu prifen, ob ein
Ankauf durch die Stadt sinnvoll ist. Ein
grundsatzlicher Bedarf an Grunderwerb,
um die Umsetzung der Sanierungsziele zu
sichern, ist nicht vorhanden. Gegebenen-
falls kdnnen der Erwerb und die Sanierung
einzelner Grundstlicke und Gebaude dazu
dienen, um Modellprojekte zu initiieren.



Abb. 5.4/1 Lange StraBBe 37: hoher Sanierungsbedarf

Abb. 5.4/2 LyrastraBBe 1: hoher Sanierungsbedarf

Abb. 5.4/3 Nebengebédude von Achterstral3e 37 am Hindenburg-

wall: Potential fir einen Ersatzneubau.
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Ersatzneubau

Um dem Stadtkern als Wohn-, Arbeits-
und Lebensraum gerecht zu werden und
ihn an zeitgemaBe Anforderungen auch im
Einzelhandel anzupassen, sind auch neue
architektonische Akzente zu setzen. Hier
kénnen bei Neuentwicklungen z. B. alters-
gerechte, barrierefreie oder familienge-
rechte Wohnangebote geschaffen werden,
die im historischen Bestand kaum oder nur
sehr schwer entwickelt werden kénnen.
Potentialflachen sind z. B.

= AchterstralBe 37 (Nebengebaude),

= Bromer Stra3e 3,

= DammstraBe 1A,

= Hindenburgwall 2, 4,

= JunkerstraBe 11,

= Kleine WallstraBe 8 (Nebengebaude zur
SchmiedestraBe)

= Lange StraBe 45 (Nebengebaude zur
Achterstral3e).

Erganzend hierzu kénnten weitere Chancen
durch Abriss und Neubau entstehen. Aus
verschiedenen Grinden sind bei einigen
Gebguden ein Abriss und der Ersatz durch
einen Neubau in Erwagung zu ziehen. Dies
kann z. B. der Fall sein, wenn:

= sich ein Gebaude in schlechtem Zustand
befindet und nicht unter Denkmalschutz
steht bzw. historisch, architektonisch oder
stadtebaulich bedeutsam ist,

= der bauliche Zustand eine Sanierung unwirt-
schaftlich macht oder nicht mehr zulasst,

= ein Gebaude den funktionalen und gestal-
terischen Ansprichen des umgebenden
Stadtraums nicht genlgt,

= das Grundstiick entsprechend dem Ub-
lichen MaB3 der baulichen Nutzung unter-
genutzt ist (z. B. eingeschossige Bauweise
im Innenstadtbereich),

= ein Gebaude nicht die Voraussetzungen
bietet, um kunftigen Nutzungsansprtichen
des Grundsticks entsprechend der Sanie-
rungsziele gerecht zu werden.
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Bei der Realisierung von Neubauten
mussen die baulich-raumlichen und damit
stadtbildpragenden Qualitaten (s. Kap. 2.7
— Stadtbildpragende Gebaude, S. B 28 f.)
berlcksichtigt werden.

Anpassung des Wohnraums an
verschiedene Generationen und
Bediirfnisse

Im Zuge der Sanierung von Gebduden ist
der vorhandene Wohnraum an heutige
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse anzupassen.

Nach Bedarf ist auBerdem eine bessere
Ausrichtung auf spezielle Bedurfnisse fur
z. B. Altere oder Familien vorzunehmen.
Dies kann unter anderem Aspekte wie die
Aufteilung der Raume oder die Austattung
betreffen. Dabei sind MaBnahmen zur
Herstellung von Barrierefreiheit/ -armut
umzusetzen.

Insgesamt ist im Sinne der Sanierungsziele
eine Attraktivitatssteigerung des Wohn-
raums zu erwirken, damit die Innenstadt
von Wittingen als Wohnstandort gesichert
und weiter gestarkt wird.

MaBnahmen auf Innen- und
Hinterh6fen zur Verbesserung der
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Zur Herstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auf den Innen- und
Hinterhéfen und zu deren Aufwertung
muss die Erfordernis folgender MaBnah-
men im Einzelfall gepruft werden:

= Sanierung von Nebengebauden

= Ggf. Abriss storender Nebengebaude zur
besseren Besonnung der Gebaude mit Auf-
enthaltsrdumen

= Gestaltung von Einfriedungen und Ober-
flachen

= Erhdhung des Grinanteils auf Hofen mit
starker baulicher Nutzung oder hohem
Versiegelungsgrad

= Bauliche Ergénzung auf der Parzelle

Abb. 5.4/4 Hofriickseiten am Hindenburgwall...

Abb. 5.4/5 ...und am Gartenweg: Aufwertungsbedarf

NeuordnungsmafBnahmen sind im Interesse
des Erhalts der Quartiers- und Bebauungs-
strukturen kein vorrangiges Ziel der
stadtebaulichen Erneuerung, aber ggf. in
einzelnen Fallen, durch private Investoren
umgesetzt, sinnvoll.

Davon ausgenommen sind partielle
Abbruchmalnahmen von stérenden
Nebengebauden in Zusammenhang mit
Gebdudemodernisierungen.

Zusammenfassung der Handlungs-
und MaBnahmenerfordernisse

= Sanierung und Modernisierung stadtbild-
pragender Gebaude

= Ersatzneubau

= Wiederherstellung historischer Fassaden

= Anpassung des Wohnraums an verschie-
dene Generationen und Beddirfnisse

= MaBnahmen auf Innen- und Hinterhéfen
zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse



5.5 MaBnahmen an Nutzungen

Behebung von Leerstanden bzw.
Nachnutzung der Leerstande fiir neue
Angebote priifen

Um die Nutzungsmischung der Innen-
stadt zu sichern, sind der vorhandene
Einzelhandel sowie die verschiedenen
privaten Dienstleistungsangebote — beson-
ders in der Langen Stral3e — zu erhalten.
Die baulichen und funktionalen Rah-
menbedingungen der Gebaude mussen
entsprechend hergestellt werden. Die
Wiederbesetzung leer stehender Gebaude
mit offentlichkeitswirksamen Nutzungen
ist eine zentrale Aufgabe im Rahmen der
Sanierung der Innenstadt. Vor allem ent-
lang der Langen StraBe fallt eine Haufung
ungenutzter Ladenlokale auf. Besonders
nachteilig wirken sich der Leerstand des
Brauerei-Stammhauses (Lange StraBBe 35)
und die weiteren Leerstande am Markt
(JunkerstraBe 28) und am Gansemarkt
(Lange StraBe 53 — 59) aus. Die Zentrali-
tat und damit die Belebtheit der beiden
Platze werden dadurch geschwacht. Die
Nachnutzung dieser pragenden Leerstande
hat hochste Prioritat. Flr das Brauerei-
Stammhaus wurde im Rahmen der Blrger-
beteiligung eine Kombination aus Museum
und Gastronomie vorgeschlagen. Dabei
bestlinde ein Potential, das Gebdude auch
in Brauerei-Fihrungen zu integrieren.
Auch in der Langen StraBe als Hauptlage
des Einzelhandels ist die Belebung der
Erdgeschosse von hoher Bedeutung. Ein
groBerer Leerstand ist hier die ehemalige
Altstadtpassage (Lange StraBe 31), fUr deren
Gebaude eine Nachnutzung (z. B. als
Markthalle fur regionale Produkte) gefun-
den werden soll. Im weiteren Verfahren

ist zu prufen, wie die ungenutzten Laden-
lokale wieder einer belebenden Nutzung
zugefihrt werden kénnen. Dabei ist ein
vielfaltiges Nutzungsangebot mit profilbil-
denden Schwerpunkten herzustellen, das
die funktionale Gliederung der Innenstadt
bertcksichtigt. Neben dem Erhalt eines
attraktiven Angebots an Parkmdoglichkeiten
ist auch die Umsetzung baulicher MaB-
nahmen zur Verkaufsflachenerweiterung
z. B. durch Zusammenlegung benachbar-
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ter Geschaftsraume unter Beibehaltung
der kleinteiligen Fassadengliederung eine
Maoglichkeit.

Ansiedlung von Nutzungen im Bereich
Bildung, Kultur und Gemeinwesen

Die schwindende Bedeutung der Innen-
stadt hangt wesentlich damit zusammen,
dass bestimmte zentrenrelevante Nutzungen
fehlen. Im Zuge der Sanierung sollen
offentlichkeitswirksame Nutzungen ange-
siedelt werden. Hierzu gehoren vor allem
gemeinnUtzige und soziale Einrichtungen
sowie Orte fur Kultur und Bildung. Diese
Nutzungen reprasentieren die Stadtblrger
und haben somit eine identitatsstiftende
Wirkung. Im weiteren Verfahren ist auch
vertiefend zu prufen, inwieweit das Ange-
bot fur Kinder und Jugendliche verbessert
werden kann.

Ansiedlung von Gastronomie mit
AuBenbereichen, v. a. an den Pldtzen
Am Markt und Gansemarkt

Eine deutliche Belebung soll durch die
Ansiedlung von Cafés oder Restaurants an
den Platzen erzielt werden. Erfahrungen
zeigen, dass je Platz mindestens zwei Gas-
tronomiebetriebe notwendig sind, damit
sich ein entsprechender Effekt einstellt.

Sicherung und Verbesserung des Bran-
chenmixes im Einzelhandel

Bei einer Erganzung des Angebots im Be-
reich Einzelhandel und Dienstleistungen ist
besonders darauf zu achten, dass gentigend
Angebote fir den tédglichen Bedarf vor-
handen sind und Angebote an wohnungs-
nahen Dienstleistungen geschaffen werden.
Zur Erprobung neuer Geschaftsmodelle
und -angebote kdnnen auch sogenannte
pop-up-stores einen Ansatz bieten, bei
denen gewerbliche Leerstande flr einen
»Probezeitraum« genutzt werden kénnen.
Dem Betreiber wird somit die Moglichkeit
gegeben zu prufen, ob es sich um eine
tragfahige Geschaftsidee handelt.

Zur Pragung des Charakters der Innenstadt
kann unter Umstanden die Ansiedlung
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weiterer Handwerksbetriebe im Bereich um
die AchterstraBe positiv beitragen. Sofern
vertragliche Nutzungsmischungen mit dem
Wohnen herstellbar sind, kann das ehema-
lige Quartier der Schuster dadurch wieder
seiner traditionellen Nutzung zugefihrt
werden.

Standortsicherung und Ansiedlung
von Handwerksbetrieben im Bereich
AchterstraBe

Die Bereich um die AchterstraBe ist traditio-
nell ein Standort fur handwerkliche Betriebe
und Wohnen. Historisch befand sich hier
der Schwerpunkt des Schusterhandwerks.
Um den Charakter des Quartiers zu er-
halten und weiter zu profilieren, sind die
Standortbedingungen ftir Handwerk zu
sichern und zu starken. Unter Wahrung
der kleinteiligen Bau- und Parzellenstruktur
sowie im Rahmen der Vertraglichkeit mit
dem Wohnen sind Maglichkeiten fir die
Entwicklung bestehender und die An-
siedlung weiterer Handwerksbetriebe zu
erdffnen.

Info-Punkt in der Innenstadt schaffen
Es soll gepruft werden, ob ein Info-Punkt
in der Innenstadt geschaffen werden kann.
Denkbar ist die Kombination unterschied-
licher Funktionen. Derzeit wird erwogen
folgende Nutzungen zu bindeln und ggf.
zeitlich beschrankt (tagesweise) anzubieten:

Quartiersmanagement im Rahmen der
Sanierung: Das Quartiersmanagement
organisiert, unterstitzt und berdt in einem
Stadtteilbtro vor Ort die Bewohner des
Quartiers bei ihren Projekten und MaBnah-
men. Die Tatigkeit des Quartiersmanagers
beinhaltet zugleich Aufgaben als Initiator,
aber auch Moderator, Vermittler und Berater
far verschiedene Interessengruppen der
Beteiligten.

Stadtmarketing: Anlaufpunkt fur Touristen
Mobilitatszentrum: Im Mobilitatszentrum
erhalt man Informationen, wie 6ffentliche
Verkehrsmittel optimal genutzt werden
kénnen.

Abb. 5.5/1 Das Brauerei-Stammhaus (Lange Stral3e 35) ist derzeit
ungenutzt

Erweiterung des Angebots fiir Kinder
und Jugendliche

Der Bedarf an Spielflachen und weiteren
Angeboten fir Kinder und Jugendliche soll
geprift werden. Potential besteht in der
Integration eines Spielplatzes im Park am
Junkerteich. Hierftr wurde ein Suchbereich
definiert, der in Abb. 5.2/1 (S. B 45) darge-
stellt ist. DarUber hinaus ist die Integration
kleinerer Spielmdglichkeiten (z. B. im Bereich
Markt) zu verfolgen.

Zusammenfassung der Handlungs-
und MaBnahmenerfordernisse

= Behebung von Leerstanden bzw. Nachnut-
zung der Leerstande fir neue Angebote
prifen

= Ansiedlung von Gastronomie mit AuBen-
bereichen, v.a. an den Platzen Am Markt
und Gansemarkt

= Ansiedlung von Nutzungen im Bereich
Bildung, Kultur und Gemeinwesen

= Sicherung und Verbesserung des Bran-
chenmixes im Einzelhandel

= Standortsicherung und Ansiedlung von
Handwerksbetrieben im Bereich Achter-
stralBe

= Info-Punkt in der Innenstadt schaffen

= Erweiterung des Angebots fir Kinder und
Jugendliche
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5.6 MaBnahmenplan und -katalog

Im MaBnahmenkatalog sind alle Mal3-
nahmen, die in den vorangegangenen
Abschnitten erlautert wurden, zusammen-
fassend aufgefiihrt. Des Weiteren sind die
EinzelmaBnahmen im offentlichen Raum,
die vorwiegend aus den Steckbriefen der
Bestandsaufnahme hervorgehen, aufgeli-
stet.

Der MaBBnahmenplan ist in Abb. 5.6/1 (S. B
57) dargestellt und beinhaltet die MaBnah-
men, die sich konkret verorten lassen.

Strukturelle und libergeordnete
MaBnahmen

= Entwicklung von Gestaltungsvorgaben
flr die Bebauung: Gestaltungssatzung als
Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

= Verbesserung des Stadtmarketings:
Charakter/ Alleinstellungsmerkmal heraus-
arbeiten

= Einrichtung eines Verfligungsfonds

= Entwicklung eines Gestaltungskanons:
Abstimmung der Oberflachen und Ausstat-
tung

= Gesamtkonzept fur die Beleuchtung

= Gestaltungskonzept Am Markt/ Fulau

= Erstellung eines Parkraumkonzepts

= Vervollstandigung der Raumkanten

= Aufwertung der Hofriickseiten

= Aufwertung der Stadteingange

MaBnahmen an 6ffentlichen Freirdumen
und am ErschlieBungssystem

= Sanierung der offentlichen Raume:
Beseitigung substanzieller, funktionaler
und gestalterischer Mangel

= Erneuerung und Erganzung der Ausstattung

= Erweiterung des Angebots fur Kinder und
Jugendliche

= Verbesserung der Bedingungen fur Radfahrer

= Konzept fur 6ffentliche Toiletten

= Erweiterung der Angebote fir E-Mobilitat

= Offentlich zugéngliches, kostenfreies
W-LAN

MaBnahmen im Gebaudebestand

= Sanierung und Modernisierung stadtbild-
pragender Gebdude

= Ersatzneubau

= Wiederherstellung historischer Fassaden

= Anpassung des Wohnraums an verschie-
dene Generationen und Bedurfnisse

= MaBnahmen auf Innen- und Hinterh&fen
zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse

MaBnahmen an Nutzungen

= Behebung von Leerstanden bzw. Nachnut-
zung der Leerstéande fir neue Angebote
prifen

= Ansiedlung von Gastronomie mit AuBen-
bereichen, v.a. an den Platzen Am Markt
und Gansemarkt

= Ansiedlung von Nutzungen im Bereich
Bildung, Kultur und Gemeinwesen

= Sicherung und Verbesserung des Bran-
chenmixes im Einzelhandel

= Standortsicherung und Ansiedlung von
Handwerksbetrieben im Bereich Achter-
straBe

= Info-Punkt in der Innenstadt schaffen

= Erweiterung des Angebots fur Kinder und
Jugendliche

EinzelmaBnahmen o6ffentlicher Raum

(vgl. MaBnahmenplan, Abb 5.6/1 S. B 57)
[1] Suchbereich Kinder-, Jugend- und Frei-
zeitangebote.

[2] Teilsanierung Park am Junkerteich: Be-
hebung der Schaden an den Oberfléchen,
Verbesserung der Pflege und Gestaltung
des Grins, u. a. zur besseren Belichtung
des Parks.

[3] Teilsanierung Gartenweg: Ggf. ver-
kehrliche Anpassungen in Hohe Amselweg,

um ErschlieBung des Erweiterungsbaus der

Diakonie zu gewahrleisten.

[4] Teilsanierung Gustav-Dobberkau-StraBe:
Anschluss der Promenade an die Innen-
stadt: Uberarbeitung des StraBenquer-
schnitts im Abschnitt 2 (Gemeindehaus bis
JunkerstraBe) zugunsten der FuBganger
und Radfahrer.

[5] Teilsanierung PoststraBe: Bearbeitung/
Ersatz des roten Klinkers mit dem Ziel
geringerer Rutschgefahr.
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[6] Umfassende Sanierung Junkerstral3e:
Uberarbeitung des StraBenquerschnitts
zugunsten der FuBganger und Radfahrer.
Neuorganisation der Pkw-Stellplatze. Behe-
bung der Gehweg- und Fahrbahnschaden
sowie ggf. am Unterbau. StraBenbeglei-
tende Begriinung der Nordseite.

[7] Gestaltungskonzept Am Markt/ Fulau:
Prafung von Entwicklungsalternativen zur
Wiederherstellung der historischen Raum-
proportionen mittels Gebduden und/ oder
Freiraumgestaltung.

[8] Teilsanierung Fulau: Behebung der Geh-
wegschaden, Bearbeitung/ Ersatz des roten
Klinkers mit dem Ziel geringerer Rutsch-
gefahr.

[9] Teilsanierung Am Markt: Bearbeitung/
Ersatz des roten Klinkers mit dem Ziel
geringerer Rutschgefahr.

[10] Teilsanierung Marktgasse:
Bearbeitung/ Ersatz des roten Klinkers mit
dem Ziel geringerer Rutschgefahr.

[11] Teilsanierung Lange StraBe: Abschnitt
1 (JunkerstraBe bis SchmiedestraB3e): Bear-
beitung/ Ersatz des roten Klinkers mit dem
Ziel geringerer Rutschgefahr. Abschnitt 2
(SchmiedestraBe bis Bromer Stral3e):
Verbreiterung der Gehwege auf der Nord-
seite, Behebung der Gehwegschaden,
Bearbeitung/ Ersatz der Gehwegpflaste-
rung mit dem Ziel geringerer Rutschgefahr.

[12] Teilsanierung Gansemarkt: Bearbei-
tung/ Ersatz des roten Klinkers mit dem
Ziel geringerer Rutschgefahr.

[13] Gestaltung Stadteingang Neue Stral3e:
Raumkanten herstellen durch Einfriedung
des Parkplatzes von Neue StraBe 1. Ruck-
bau der Werbeanlagen.

[14] Gestaltung Wallpromenade Hinden-
burgwall: Bepflanzungskonzept erarbeiten,
um den Wall deutlicher herauszuarbeiten.

Verbesserung der Pflege, ggf. Entfernung
wild wachsender Badume und Straucher.

[15] Gestaltung Wallparkplatz: Raum-
kanten herstellen durch Einfriedung. Be-
seitigung der Mangel am Technikgebaude.
Bearbeitung/ Ersatz des roten Klinkers mit
dem Ziel geringerer Rutschgefahr.

[16] Umfassende Sanierung Achterstral3e:
Umgestaltung als AnwohnerstraBe, ggf.
als Mischflache. Reduzierung und Neuor-
ganisation der Pkw-Stellplatze im 6ffent-
lichen Raum, rdumliche Fassung der Stral3e
aufwerten/ vervollstandigen.

[17] Teilsanierung Kleine WallstraBe: Ab-
schnitt 1 (B 244 bis AchterstraBBe): Behe-
bung der Gehweg- und Fahrbahnschaden.
Abschnitt 2 (AchterstraBe bis Lange Stra-
Be): Bearbeitung/ Ersatz des roten Klinkers
mit dem Ziel geringerer Rutschgefahr.



Abb. 5.6/ 1 MaBnahmenplan
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6 Kosten und Finanzierung




GemaB § 149 BauGB hat die Gemeinde
nach dem Stand der Planung eine Kosten-
und FinanzierungsUbersicht aufzustellen.
Darin sollen die voraussichtlichen Kosten
aufgeftihrt und die Vorstellungen Uber die
Deckung der Kosten der GesamtmaBnahme
dargelegt werden.

Fur die Sanierung des Untersuchungsbe-
reichs wurde entsprechend dem Stand

der Vorbereitenden Untersuchungen eine
Grobkostenschatzung fir die notwendigen
MaBnahmen vorgenommen. Einnahmen
durch Beitrage fur die Verbesserung und
Erneuerung von 6ffentlichen Verkehrsflachen
(gemaB Kommunalabgabengesetz § 6)
sind nicht anzurechnen, da diese von der
Stadt Wittingen nicht erhoben werden.

Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Innenstadt Wittingen

Die angegebenen Kosten basieren auf
Erfahrungswerten und auf Einschatzungen
anhand der Bestandsaufnahme. Fir die
Sanierung der Gebaude wurden Durch-
schnittswerte angenommen, weshalb die
finanziellen Zuwendungen je nach Sanie-
rungsaufwand von den angegebenen
Zuschussen abweichen kénnen.

Der finanzielle Aufwand kann erst im
weiteren Planungsprozess konkretisiert
werden, weshalb mit Anderungen der
angesetzten Kosten zu rechnen ist.
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Beteiligung

Biirgerinnen und Biirger

Die Eigentimer, Mieter, Pachter und son-
stigen Betroffenen wurden gemal3 Bau GB
§ 137 »Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen« am Verfahren der Vorberei-
tenden Untersuchungen beteiligt. Neben
einer Auftaktveranstaltung am 20.10.2017,
in der die BUrgerinnen und Birger tber die
Vorbereitenden Untersuchungen informiert
wurden, fanden zwei Termine in Form einer
Lokalen Werkstatt statt. In deren Rahmen
wurden die Betroffenen Uber den aktuellen
Stand der Vorbereitenden Untersuchungen
in Kenntnis gesetzt und erhielten auBerdem
die Gelegenheit, am Verfahren mitzuwir-
ken. Zu den Veranstaltungen wurde im
Isernhagener Kreisblatt, dem Stadtboten
und Uber die Homepage der Stadt Wittingen
eingeladen. Die betroffenen Eigentimer
wurden im Vorfeld der Lokalen Werkstatt |
von der Stadt schriftlich eingeladen. Der
Einladung lag die Bestandsaufnahme ihres
Gebaudes als Steckbrief bei, zu der die
Eigentlimer um Rickmeldung gebeten
wurden. Die Stellungnahme konnte direkt
an die Stadt gerichtet oder bei der Veran-
staltung in die dort ausgehangten Steck-
briefe eingetragen werden.

In den Lokalen Werkstatten waren die
Teilnehmer aufgerufen, ihre Kritik, Anre-
gungen und Ideen gruppenweise zu sam-
meln und anschlieBend vorzutragen. Den
Gruppen lagen dafur die Unterlagen der
Bestandsaufnahme bzw. des Konzeptes
sowie offene Fragen zur Bearbeitung vor.
Die Themen der Veranstaltungen waren:

Lokale Werkstatt | am 07. Dezember
2016: Bestandsaufnahme

= Information zur Bestandsaufnahme

= Arbeit und Gruppen zu folgenden Themen:

= Einschatzung des Sanierungsbedarfs

= Formulierung erster Ziele und MaBnahmen

= Zusammenfassung von Starken, Schwachen,
Potentialen

= Vervollstandigung der Gebaudesteckbriefe
durch die Eigentimer

Abb. 7.1/1 Eingangsbefragung Lokale Werkstatt |

Lokale Werkstatt Il am 14. Februar
2017: Konzept

= Information zu Starken und Schwéchen,
stadtebaulichen Missstanden und zum
Konzeptentwurf

= Arbeit und Gruppen zu folgenden Themen:

= Reflektion und Vervollstdndigung der Sa-
nierungsziele und MaBnahmen

= Setzung von Prioritaten

Die Férderung von 6ffentlichen und insbe-
sondere privaten MaBnahmen wird grund-
satzlich begriBt. Aus der Diskussion war zu
erkennen, dass die anwesenden Birger und
Burgerinnen die Bestrebungen des Ortsteils
um eine Aufnahme in das Stadtebauférde-
rungsprogramm grundsatzlich beftrworten.
Im Rahmen der Veranstaltungen sind vor
allem die Fordermittelvergabe und Forder-
mittelhdhe von Interesse. Gleichzeitig wird
die Vorlaufzeit bis zur Realisierung erster
MaBnahmen kritisch hinterfragt, dies gilt
vor allem fur die Aufstellung einer értlichen
Bauvorschrift, deren Umsetzung eine hohe
Prioritat beigemessen wird und die zeitnah
umgesetzt werden soll.



Teil B: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen
Innenstadt Wittingen

7.2 Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Unter-
suchungen wurde eine Beteiligung und
Mitwirkung o6ffentlicher Aufgabentrager
gemaB § 139 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
Diese wurden zum 21.11.2016 Uber die
Absicht der Stadt Wittingen unterrichtet,
fur die Innenstadt Wittingen Vorbereitende
Untersuchungen aufzustellen.

Neben einer Darstellung zu Ziel und
Zweck des Vorhabens erhielten die Trager
offentlicher Belange die Unterlagen zur
Bestandsaufnahme (Analysegrafiken und
Steckbriefe der 6ffentlichen Raume).

Aus den erhaltenen Stellungnahmen der
Aufgabentrager gingen keine Auswirkungen
auf das Verfahren der Vorbereitenden
Untersuchungen hervor. Die enthaltenen
Anmerkungen sind erst in spateren Verfah-
rensschritten relevant.

Abb. 7.1/12 Lokale Werkstatt | am 7.12.2016




8 Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Auf Grundlage der vorliegenden Unter-
suchungsergebnisse lasst sich bestatigen,
dass sich Uber die gesamte Flache des
Untersuchungsbereichs stadtebauliche
Missstande gemal § 136 BauGB lokalisieren
lassen. Es konnten konkrete Losungs-
maoglichkeiten zur Beseitigung der stadte-
baulichen Missstande entwickelt werden.
Diese MaBBnahmen zielen auf die Erflllung
Ubergeordneter Sanierungsziele ab, die auf
Grundlage der Bestandsaufnahme fir das
Gebiet formuliert wurden.

Aufgrund der im 6ffentlichen Interesse
stehenden, zigigen Durchfihrung soll auf
eine nachtragliche Anpassung des zukunf-
tigen Sanierungsgebietes verzichtet werden.
Der Untersuchungsbereich umfasst die
Bereiche der groBten stadtebaulichen Miss-
stande und ist vollstandig als Sanierungs-
gebiet auszuweisen.

Abb. 8.1/1 Ein Wittinger Schuster als Bronzeskulptur am Markt




9 Verfahrensrechtliche Abwagung

Die Forderrichtlinie des Landes Niedersachsen
gibt vor, dass Fordermittel aus der Pro-
grammkomponente »Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren« der Stadtebauférderung
ausschlieBlich in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten eingesetzt werden
kénnen: »Die rdumliche Abgrenzung der
DurchfihrungsmaBnahme erfolgt [...] im
Programm »Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren« durch férmliche Festlegung als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.«
GemaB § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanie-
rungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmaBig durchfihren lasst.
Ergénzend hierzu verlangen die Bestim-
mungen des § 136 BauGB eine einheitliche
Vorbereitung und ztigige Durchfihrung
der SanierungsmaBnahme. An die einheit-
liche Vorbereitung und ztigige Durchfih-
rung der SanierungsmaBnahme werden
folgende Bedingungen geknipft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebau-
licher Missstande,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

= Finanzierbarkeit der MaBnahmen,

= Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.

Die stadtebaulichen Missstande des
Untersuchungsgebietes sind in Kapitel 3
beschrieben und die Starken, Schwachen,
Potentiale in Kapitel 4 zusammengefasst.
Das stadtebauliche Entwicklungskonzept
mit den entsprechenden Zielsetzungen fur
das Untersuchungsgebiet ist in Kapitel 5
beschrieben und im MaBnahmenkonzept
zeichnerisch dargestellt. Anhand einer Ko-
sten- und Finanzierungslbersicht in Kapitel
6 wurde die Finanzierbarkeit Uberpriift. Die
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen
wurde in Kapitel 7.1, 7.2 erlautert bzw.
festgestellt.
Die Stadt Wittingen hat in der Sanierungs-
satzung zur formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes und damit zur Um-
setzung des Erneuerungskonzeptes zu
bestimmen, welche Verfahrensart zur
Anwendung kommen soll (vgl. § 142 Abs.
4 BauGB). Zu unterscheiden sind

= das umfassende Sanierungsverfahren und

= das vereinfachte Verfahren.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und
dem vereinfachten Sanierungsverfahren
bestimmt sich aus den Inhalten der erfor-
derlichen SanierungsmaBnahmen und den
zur Realisierung notwendigen rechtlichen
Instrumenten.

Die Wahl steht grundsatzlich nicht im freien
Ermessen der Kommune.

Bei der Entscheidung der Stadt Wittingen
sind insbesondere zu berlcksichtigen:

die konkrete stadtebauliche Situation im
Sanierungsgebiet und die kiinftige Ent-
wicklung,

die anzustrebenden allgemeinen Ziele der
Sanierung,

die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen und

die Entwicklung der Bodenpreise infolge
der Sanierung.

Dem umfassenden (klassischen) Sanie-
rungsverfahren gemaR §§ 152 ff. BauGB
(Uberwiegend angewendet) liegt eine
bodenpolitische Konzeption zu Grunde.
Durch die Sanierung werden erhebliche
Verbesserungen im Gebiet stattfinden. Die
besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. 8§ 152-156a BauGB) finden
Anwendung, die Zahlungsverpflichtung
von StraBenausbaubeitragen entfallt dabei.
Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a
sollen bewirken, dass Bodenwertsteige-
rungen im Sanierungsgebiet, die durch die
Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbe-
reitung oder Durchfihrung entstehen,

zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden. Zudem soll bewirkt
werden, dass bei Grunderwerbserforder-
nissen zur Verwirklichung der Ziele und
Zwecke der Sanierung die Erwerbskosten,
die dem Sanierungstrager entstehen, auf
die sanierungsunbeeinflussten Verkehrs-
werte begrenzbar sind.

Mit dem umfassenden Sanierungsverfahren
sind folgende Vorschriften verbunden:

§ 153 Abs. 1 BauGB: die Nichtbericksich-
tigung sanierungsbedingter Grundsttcks-
werterhdhungen bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
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= § 153 Abs. 2 BauGB: die Preisprtifung, d.h.
keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§
14 BauGB), wenn der Kaufpreis Gber den
sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert
der Sanierung hinausgeht

=§ 153 Abs. 3 BauGB: die Vorschrift, dass
die Gemeinde beim Erwerb eines Grund-
stlicks nur zum »sanierungsunbeeinflus-
sten« Verkehrswert kaufen darf

= § 153 Abs. 4 BauGB: die Vorschrift, dass
die Gemeinde beim Verkauf eines Grund-
stickes nur zum Neuordnungswert verau-
Bern darf

=§ 153 Abs. 5 BauGB: die Bemessung der
Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sa-
nierungsumlegung

= § 154 ff. BauGB: die Erhebung von
Ausgleichsbetragen beim Abschluss der
Sanierung — daflr entféllt die Beitragsver-
pflichtung nach § 127 BauGB (Erschlie-
Bungsbeitrag) und/ oder fir Ausbaubeitréage
nach Kommunalabgabengesetz

= § 155 Abs. 3 BauGB: die so genannte
»Bagatell-Klausel« fur die Festsetzung von
Ausgleichsbetrdagen

= § 156a BauGB: die Vorschrift, dass, falls
nach Durchfihrung der Sanierungsmaf-
nahme die erzielten Einnahmen Gber
den getatigten Ausgaben liegen und ein
Uberschuss entsteht, dieser auf die Eigen-
tdmer der im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstlcke zu verteilen ist.

Das heil3t: Ist also die Umstrukturierung
eines Gebiets beabsichtigt, kann von
erheblichen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerungen ausgegangen werden.
Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen
davon zu erwarten, so ist die Anwendung
der §§ 152 bis 156 in der Regel erforderlich,

= um Ausgleichsbetrdge zur Finanzierung
der Sanierung zu erzielen,

= um Grundstlcke fur Ziele und Zwecke der
Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstickswert zu erwerben und

= um die Erschwerung privater Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwertsteige-
rungen zu verhindern.

Die in Aussicht stehenden Bodenwertstei-
gerungen werden nach der Durchfihrung
der stadtebaulichen GesamtmalBnahme
von der Gemeinde als Ausgleichsbetrage
abgeschopft.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren
gem. § 142 Abs. 4 BauGB findet Anwen-
dung, wenn die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB nicht erforderlich sind und
die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich
nicht erschwert wird, d. h. wenn keine
oder nur sehr geringe Bodenwertsteige-
rungen zu erwarten sind.

Das hei3t: Wesentliches Ziel der Sanierung
ist die Erhaltung, Modernisierung und
Instandsetzung vorhandener baulicher
Anlagen —in der Regel sind erhebliche
Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten.
Ggf. kénnen nur ErschlieBungsbeitrage
gemal dem Kommunalen Abgabengesetz
(KAG) von den StraBBenanliegern bei einer
neuen StraBBe oder einer wesentlichen
Aufwertung der StraBe erhoben werden.
Wird die Sanierung im »vereinfachten
Verfahren« durchgefihrt, so muss tber
die Anwendung der Verfigungs- und
Veranderungssperre nach § 144 BauGB
entschieden werden. Unterschieden werden
kann zwischen:

Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (mit
Eintragung des Sanierungsvermerks)
Bestimmt die Kommune in der Sanierungs-
satzung — neben der Anordnung des »ver-
einfachten Verfahrens«— nichts Weiteres,
findet die Genehmigungspflicht nach

§ 144 BauGB insgesamt Anwendung. In
diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre
nach § 144 Abs. 2 BauGB (insbesondere
Genehmigungsvorbehalt der Kommune
bei der rechtsgeschaftlichen VerduBerung
eines Grundstlickes) ein Sanierungsvermerk
(§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.
Anwendung des § 144 Abs. 1, Ausschluss
von § 144 Abs. 2 (ohne Eintragung des
Sanierungsvermerks)

Die Kommune kann in der Sanierungssat-
zung jedoch auch bestimmen, dass nur

§ 144 Abs. 1 BauGB (Teilungsgeneh-
migung, Genehmigung von Miet- und



Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist — die
Verflgungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB
wird damit ausgeschlossen; daher bedarf
es in diesem Fall auch nicht der Eintragung
eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2
BauGB) in das Grundbuch.

Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss
von § 144 Abs. 1 (mit Eintragung des
Sanierungsvermerks)

Zudem besteht fir die Kommune die M6g-
lichkeit zu bestimmen, dass nur § 144 Abs.
2 BauGB (Verflgungssperre) anzuwenden
ist. In diesem Fall unterliegt insbesondere
die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines
Grundstlcks der gemeindlichen Genehmi-

gung.

Ausschluss der Anwendung des § 144 Abs.

1 und 2 (ohne Eintragung des Sanierungs-
vermerks)

Die Kommune kann auch bestimmen, dass
§ 144 BauGB insgesamt keine Anwendung
findet.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1 (Veranderungssperre) erstreckt sich auf:
die Durchfhrung von Vorhaben nach

§ 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche
die Errichtung, Anderung und Nutzungs-
anderung zum Inhalt haben. Solche
Vorhaben sind also nicht nur baurechtlich,
sondern auch sanierungsrechtlich geneh-
migungspflichtig;

die Beseitigung baulicher Anlagen (Ab-
bruch);

die Vornahme erheblicher und wesent-
lich wertsteigernder Veranderungen von
Grundstlcken und baulichen Anlagen,
deren Veranderung baurechtlich nicht ge-
nehmigungs-, zustimmungs- oder anzeige-
pflichtig ist. Verdnderungen sind MaB-
nahmen tatsachlicher Art, nicht dagegen
Verdnderungen rechtlicher Art;

der Abschluss oder die Verlangerung
schuldrechtlicher Vereinbarungen Gber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grund-
stlicks, eines Gebaudes oder eines Gebau-
deteils auf bestimmte Dauer von mehr als
einem Jahr.
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Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
2 (Verfigungssperre) betrifft:

= die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines
Grundstticks,

= die Bestellung und VerduBerung eines
Erbbaurechts,

= die Bestellung eines das Grundstlck bela-
stenden Rechts,

= den Abschluss eines schuldrechtlichen
Vertrages, durch den eine Verpflichtung zu
einem der vorgenannten Rechtsgeschafte
begrindet wird,

= die Begriindung, Anderung oder Aufhe-
bung einer Baulast,

= die Teilung eines Grundstucks.

Nur bei Anwendung der Genehmigungs-
pflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB hat ein
Eintrag im Grundbuch eines jeden im
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks
zu erfolgen, dass eine Sanierung stattfin-
det — sog. »Sanierungsvermerk«.
Damit steht der Kommune zur Durch-
fihrung der Sanierung auch im Falle des
vereinfachten Sanierungsverfahrens ein
individuell anzupassendes Instrumentarium
zur Verfigung, welches den Bedurfnissen
zur Sicherung der Sanierungsziele im Ein-
zelfall gerecht wird.
Neben den allgemeinen stadtebaulichen
Vorschriften kommen sowohl im »verein-
fachten Verfahren« als auch im »umfas-
senden Verfahren« folgende sanierungs-
rechtliche Vorschriften zur Anwendung:

=§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das all-
gemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundsticken im Sanierungsgebiet,

=§ 27 a Abs. 1, Satz 2 BauGB Uber die
Auslbung des Vorkaufsrechtes zugunsten
eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers,

= § 87 Abs. 3, Satz 3 Uber die Zulassigkeit
der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
oder Entwicklungstragers,

= § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung
aus zwingenden stadtebaulichen Grinden,

= § 89 Uber die VerduBerungspflicht der
Gemeinde von Grundstlcken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat,

= §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
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vorgdngen, wobei zu beachten ist, dass im
»vereinfachten« Verfahren die Anwendung
dieser Vorschriften ganz oder teilweise, je
nach Erfordernis far die Durchfuhrung der
Sanierung, auszuschlieBen ist,

§§ 164 a und 164 b Uber den Einsatz von
Stadtebaufoérderungsmitteln,

§§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozial-
plan und den Harteausgleich,

§§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhe-
bung/ Verlangerung von Miet- und Pacht-
verhaltnissen.

Abwagung

Bei der Entscheidung Uber die Nichtanwen-
dung der Vorschriften Uber die Abschépfung
der sanierungsbedingten Bodenwertsteige-
rungen hat die Stadt insbesondere

die stadtebaulichen Verhaltnisse des Sanie-
rungsgebietes,

die anzustrebenden allgemeinen Ziele der
Sanierung sowie

die Durchfthrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen zu bericksichtigen.

Fur die MaBnahme in Wittingen liegt ein
besonderes Augenmerk auf dem Erhalt
und der Verbesserung des privaten Ge-
baudebestandes sowie auf der Wieder-
belebung einer von privaten Akteuren
getragenen Angebotsvielfalt im Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbereich.

Die Umsetzung von investiven MaB3nah-
men im 6ffentlichen Raum sowie die
stadtebauliche Aufwertung in den Block-
innenbereichen wirde grundsatzlich
Bodenwertsteigerungen erwarten lassen
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen
Erneuerung und Verbesserung.

Aufgrund der fr die Innenstadt Wittingen
schwierigen Entwicklung im Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbereich und der
negativen Bevolkerungsentwicklung im
landlichen Raum auch in den kommenden
Jahren ist jedoch von nennenswerten
Bodenwertsteigerungen nicht auszugehen.
Dartber hinaus ist die rechtliche Verfahrens-
sicherung zur Umsetzung eines komplexen
stadtebaulichen Erneuerungskonzeptes im

Sinne des umfassenden Verfahrens fur die
notwendigen MaBnahmen in Wittingen
nicht erforderlich. Umfangreiche Boden-
ordnungsmalBnahmen sind nicht vorgese-
hen.

Es wird von einem vereinfachten Verfahren
ausgegangen.

Es wird empfohlen, die Verfahrensart ab-
schlieBend mit dem Férdergeber abzustim-
men.

Steuerliche Abschreibungsmaéglich-
keiten

Aufgrund des Augenmerks auf Gebaude-
sanierungs- und Gebaudemodernisierungs-
maBnahmen sind die erhdhten steuer-
lichen Abschreibungsméglichkeiten nach

§ 7 h Einkommensteuergesetz zu beriick-
sichtigen.

Bei einem Gebaude in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet kann der
Steuerpflichtige abweichend von § 7 Ab-
satz 4 und 5 im Jahr der Herstellung und in
den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu
9 Prozent und in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu 7 Prozent der Herstellungsko-
sten flr Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen im Sinne des § 177 des
Baugesetzbuchs absetzen. Entsprechendes
gilt bei Herstellungskosten fur MaBnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funkti-
onsgerechten Verwendung eines Gebaudes
dienen, das wegen seiner geschichtlichen,
kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeu-
tung erhalten bleiben soll und zu deren
Durchfuhrung sich der Eigentimer neben
bestimmten Modernisierungsmalnahmen
gegenUber der Gemeinde verpflichtet hat.
Die erhdhten Absetzungen kénnen nur in
Anspruch genommen werden, soweit die
Herstellungs- oder Anschaffungskosten
durch Zuschusse aus Sanierungsforde-
rungsmitteln nicht gedeckt sind.
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an der Sanierung

In den vorangegangen Kapiteln wird dar-
gelegt, dass die Ausweisung des Untersu-
chungsbereichs als Sanierungsgebiet
notwendig ist.

Die vielschichtigen baulich-funktionalen
und stadtebaulichen Missstande und der
daraus folgende groBe Umfang an MaB3-
nahmen erfordern die Anwendung qualifi-
zierter Rechts- und Verfahrensinstrumente.
Die Abwagung der zur Verfigung stehen-
den Instrumente ergibt, dass ein Verfahren
im Rahmen des allgemeinen Stadtebau-
rechts nicht ausreichend ist. Die Vorberei-
tung und Durchfiihrung einer Sanierung
nach besonderem Stadtebaurecht gemai
§ 136 ff. BauGB ist hingegen geeignet und
notwendig.
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