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1.
AUFGABENSTELLUNG
UND METHODIK



Die Stadt Bad Fallingbostel liegt in der
stidlichen Liineburger Heide und hat
ca. 11.300 Einwohner. Hinzu kom-
men ca. 4.600 in Fallingbostel und im
Camp Oerbke stationierte Soldaten und
deren Angehorige. Der in unmittelba-
rer Nachbarschaft des Stadtgebiets gele-
gene Truppeniibungsplatz zdhlt zu den
grofiten in Europa. Insgesamt hatte die
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BImA) bis vor kurzem 895 Wohnungen
im Bad Fallingbosteler Stadtgebiet ange-
mietet. Mit dem fiir 2015 von der britischen
Regierung angekiindigten Truppenabzug
werden die genannten Wohnungen,
zusdtzlich zu heute schon leer stehen-
den Wohnungen frei. Diese Fakten ver-
deutlichen die Bedeutung des Militérs fiir
Stadt und Region und verdeutlichen den
Verlust, der mit der Standortaufgabe ver-
bunden ist. In Zusammenhang mit einer
ohnehin abnehmenden Bevélkerung in
der Region wird diese Entwicklung nicht
ohne massive Eingriffe erfolgen kénnen.

Die vom Truppenabzug betroffenen
Wohnungen befinden sich in unsani-

erten Geschosswohnungsgebduden
der 1960er Jahre, in  sanierten
Geschosswohnungsgebduden und in

Einfamilienhdusern. Ein nicht unerheb-
licher Teil dieser Wohnungen gehort
Privateigentiimern. In der Regel sind
diese Eigentiimer nicht ortsanséssig und
haben die Verwaltung der Immobilien
an  Unternehmen iibertragen. Die
Erfahrungen der Stadt Bad Fallingbostel
mit bereits in der Vergangenheit leerge-
zogenen Wohnungen und dem Versuch,
diese iiber das Forderprogramm Soziale
Stadt zuriickzubauen, haben gezeigt, dass

EINLEITUNG

dieser Prozess aufgrund der Vielzahl der
betroffenen Eigentiimer duflerst langwie-
rig und aufwindig ist und oft nicht zum
gewiinschten Erfolg fiihrt.

Die Stadt Bad Fallingbostel hat zur
Steuerungderanstehenden Aufgabeninder
jiingeren Vergangenheit einen breit ange-
legten Prozess zur Stadtentwicklung gestar-
tet. Mit Konzepten zum Straflenumbau,
dem Einzelhandelskonzept und dem
Stiadtebaulichen Handlungskonzept
Innenstadt liegen wichtige Bausteine fiir
eine Integrierte Stadtentwicklung vor.
Dieses Planwerk soll durch die vorlie-
gende Studie nun komplettiert und abge-
schlossen werden. Damit sollen auch
die Voraussetzungen fiir die Aufnahme
der Stadt Bad Fallingbostel in das
Stadtebauforderprogramm des Bundes
und des Landes Niedersachsen sowie der
Zugang zu weiteren Forderinstrumenten
geschaffen werden.

Das vorliegende Integrierte  Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK) beinhaltet
eine vertiefende Betrachtung der oben
skizzierten Wohnraumproblematik unter
Beriicksichtigung der wohnungswirt-
schaftlichen, stidtebaulichen und sozial-
strukturellen Auswirkungen des Abzugs
der britischen Streitkrifte mit einem
besonderen Blick auf den drohenden
Leerstand. Dabei werden umsetzungsori-
entierte Losungswege fiir eine geordnete,
stadtebaulichen Entwicklung aufgezeigt.
Die Studie wiahlt einen klassischen drei-
stufigen Aufbau mit

o einer zielgerichteten Bestandsanalyse,
die neben eigenen Erhebungen im We-



sentlichen aus der Auswertung vorlie-
gender Studien besteht.

« Einer Darstellung von allgemeinen
Handlungsfeldern und Zielen sowie

« einer Konzepterstellung in Wort und
Bild, die als zentrale Aussage auch
einen Uberblick iiber zu erwartenden
Kosten gibt.

Die Ergebnisse des vorliegenden ISEK
wurden insbesondere mit der KonRek-
Studie abgestimmt und unter Mithilfe
von Akteuren vor Ort erarbeitet. Dies
erfolgte in enger Kooperation mit den
relevanten und handelnden Akteuren
sowie mit Politik und Verwaltung. Die
Kommunikation setzte sich aus den fol-
genden Bausteinen zusammen.

« In zwei offentlichen Ausschusssit-
zungen wurde die Bevolkerung iiber
die Aufgabenstellung und den Stand
des Konzepts informiert und somit
direkt an der Erarbeitung beteiligt
(24.02.2015 und 28.04.2015).

o Die betroffenen Immobilieneigentiimer
wurden in einer gesonderten Informa-
tionsveranstaltung am 05.03.2015 iiber
das Konzept informiert.

« In Expertengesprichen mit privaten
Akteuren in Bad Fallingbostel wurde
lokaler Fachverstand eingeholt und die
Auswirkungen und mogliche Mafinah-
men zum Gegensteuern besprochen.

o In mehreren Gesprachen mit der
lokalen und regionalen Wirtschaftsfor-
derung wurde dem Aspekt Wirtschaft
und Arbeitsplitze ein besonderer Platz
eingerdumt (Gesprachspartner zu die-
sem und dem vorherigen Punkt waren
die Arbeitsgemeinschaft Wirtschaft
und Verkehr e.V.; die Wirtschaftfor-
derungsgesellschaft Deltaland mbH,
Dorfmark Touristik e.V. sowie die
Abteilung Wirtschaftsforderung und
Kreisentwicklung des Heidekreises).

o Ergebnisse und Zwischenstdnde der
verschiedenen Projektphasen wurden
mit der Fachverwaltung in Bad Fal-
lingbostel erortert und mit politischen
Gremien und Vertretern diskutiert.

Das vorliegende Integrierte  Stadt-
entwicklungskonzept dient nun als
Grundlage fiir das weitere Vorgehen. Dazu
gehort die Stellung eines Forderantrags
beim Land und die Griindung einer
Entwicklungsgesellschaft zur Umsetzung
des Konzepts.

Luftbild der Ortschaft
Bad Fallingbostel

(Quelle Website Goolge Maps; https://maps.

google.de/maps; Zugriff am 7.04.2015)

ISEK BAD FALLINGBOSTEL
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2.
BESTANDSANALYSE



Die Bestandsanalyse bildet die Grundlage der vorliegenden Studie. Sie ist eine wichtige Vo-
raussetzung fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung in Bad Fallingbostel und zur Identifizie-
rung passender MafSnahmen und Konzepte. Dabei werden regionale und lokale Rahmen-

bedingungen analysiert.

2.1 REGIONALE EINORDNUNG

Die in der siidlichen Liineburger Heide
gelegene Stadt Bad Fallingbostel ist Teil
des Landkreises Heidekreis, der an die
Metropolrdume Hamburg, Bremen und
Hannover grenzt. Wahrend Hamburg und
Bremen durch ihre Entfernung von etwa 95
bzw. 75 km deutlich von Bad Fallingbostel
abgesetzt liegen, bestehen zum rund 65

allem von den britischen Streitkriften als
Stiitzpunkt genutzt. In den Randlagen des
Gemeindefreien Bezirks finden sich ver-
einzelte zivile Nutzungen wie Wohnen
und Kleingewerbe.

Siedlungsstruktur und Flichennutzung
Innerhalb des Stadtgebiets existieren sechs

km entfernten Raum Hannover stirkere
Verflechtungen.

eigenstandige Ortschaften. Der namens-
gebende Kernort Bad Fallingbostel
und die Ortschaft Dorfmark bilden die
Siedlungsschwerpunkte. Der iiberwie-
gende Teil der gewerblichen Nutzungen

Neben Soltau und Walsrode, die im
Norden und Westen an das Stadtgebiet
grenzen, stellt die Kreisstadt Bad
Fallingbostel mit einem Anteil von
rund 8% an der Gesamtbevolkerung des
Heidekreises eine der bedeutendsten
Siedlungen im Landkreis dar' . Wahrend
die zuvor genannten Stiddte die einzigen
Mittelzentren des Landkreises bilden, ist
Bad Fallingbostel als Grundzentrum ein-
gestuft. Das néchstgelegene Oberzentrum
ist die Stadt Celle, die auflerhalb des
Heidekreises liegt.

AL
Liineburg x g

Bremen
Ro}enburg (Wimme)

LK Heidekreis

Eine Besonderheit fiir den Standort Bad ;7\."'
Fallingbostel stellt der Gemeindefreie
BezirkOsterheidedar,deraufgrunddesdort ¢«

Soltau

gelegenen grofiten Truppeniibungsplatzes 8 © Munster

Nordeuropas  iiberwiegend  milita- / 1

risch genutzt wird . Er bildet die ostli- j tel \\\\\\k

che Grenze des Stadtgebiets. Die Anlagen 1 -~ \i}'

des Camps Oerbke, in unmittelbarer / b \\i}\j Bergen 7

Nachbarschaft des Truppeniibungsplatzes, ; N \ if\ij A

werden von der Bundeswehr und vor = %

1 Website Heidekreis (http://www.heidekreis. ‘1\/lienburg (Weser) y
de/desktopdefault.aspx/tabid-7819/; Zugrift o Celle

am 09.03.2015)
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Bohme im Bereich des Kurparks

Wegweiser im Ortskern
Bad Fallingbostels
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und Versorgungseinrichtungen liegt dabei
in Bad Fallingbostel, das somit den wich-
tigsten Ort des Stadtgebiets bildet.

Auf Bad Fallingbostel und Dorfmark ent-
fallen rund 10.670 der 11.290 Einwohner,
was einem Anteil von rund 94% der
Gesamtbevolkerung  entspricht’.  Das
Stadtgebiet erstreckt sich iiber etwa 63,7
km? wodurch sich eine durchschnitt-
liche Bevolkerungsdichte von nur 178
Einwohnern pro km” ergibt. Damit liegt
Bad Fallingbostel deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von 225 EW/km®.

Fallingbostel weist einen hohen Anteil an
Freiflichen im Stadtgebiet auf. Wahrend
nur 7,3 km? auf Siedlungsflichen und
4,1 km? auf Verkehrswege entfallen, bil-
den die unbebauten Flichen, beste-
hend aus Wald (21,8 km?) und landwirt-
schaftlichen Nutzungen (30,5 km?), mit
rund 82% der Gesamtfliche die Uber-
wiegenden Raumbkategorien innerhalb
der Gemeindegrenzen. Weite Bereiche
Bad Fallingbostels weisen daher einen
naturnahen Charakter auf und sind teil-
weise als schiitzenswert eingestuft. Vor
allem die ufernahen Flichen der Bohme,
die als Aue sowohl durch den Kernort
als auch Dorfmark verlaufen, sind im
Landschaftsrahmenplan des Heidekreises
als Natura-2000-Flichen und als ,natur-
schutzgebietswiirdig“  eingestuft.  Ein
weiter Korridor, der sich ebenfalls am
Flussbett der Bohme orientiert, ist als
Landschaftsschutzgebiet klassifiziert.
Zusammenhédngende Waldflichen finden
sich vor allem im Westen des Stadtgebiets,
die sich iiber die Grenze des Stadtgebiets
in Richtung des Wisselhorsts fortsetzen.
Die sich ostlich anschliefenden Flichen
des Gemeindefreien Bezirks und des
Truppeniibungsplatzes weisen ebenfalls
besondere naturraumliche Qualititen auf,

2 Quelle Stadt Bad Fallingbostel

sind jedoch aufgrund ihrer militarischen
Widmung tiberwiegend nicht zugénglich.

Verkehrswege und Anbindung

Die  regionale = Anbindung  Bad
Fallingbostels wird vor allem durch
die Autobahn A 7 sichergestellt, die
das Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung
(Hannover-Hamburg) durchlduft. Die
Tatsache, dass sowohl der Kernort Bad
Fallingbostel als auch die Ortschaft
Dorfmark iiber jeweils eine eigene Auf-
und Abfahrt verfiigen, begiinstigt die hohe
Erreichbarkeit und stellt einen bedeuten-
den wirtschaftlichen Standortfaktor fiir die
Stadt dar. Die umliegenden Oberzentren
Celle und Hannover sind in rund 45 bzw.
50 Fahrminuten erreichbar. Siidlich des
Stadtgebiets zweigt die Autobahn A 27
von der A 7 in westlicher Richtung ab. Sie
verbindet Bad Fallingbostel mit Bremen.

Dariiber hinaus ist die Stadt an das regio-
nale Schienennetz angeschlossen. Die zwei
im Stadtgebiet gelegenen Haltepunkte ,,Bad
Fallingbostel“ und ,Dorfmark® ermégli-
chen im Stundentakt Verbindungen nach
Hannover und Buchholz (Nordheide)
bzw. Soltau. Westlich des Haltepunkts Bad
Fallingbostel zweigt ein Schienenstrang
in Richtung des Camps Hohne ab, der
fir den Giiter- und Materialtransport des
militarischen Betriebs genutzt wird.

Die Bundesstrafien B 440 und B 209 stel-
len die Anbindung der Stadt an die west-
lich gelegenen Gebiete, insbesondere
Walsrode, sicher. Parallel zur Trasse der
Autobahn verlauft die Landstrafle L 163,
die vor allem fiir die innere Erschlieffung
des Stadtgebiets und die Verbindung
der einzelnen Ortschaften bedeut-
sam ist. Aufgrund der eingeschrinkten
Zuganglichkeit der militdrisch genutzten
Flichen ist keine direkte Anbindung an
ostlich des Gemeindefreien Bezirks gele-
gene Ziele moglich.

ISEK BAD FALLINGBOSTEL
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Einwohnerent-
wicklung Bad
Fallingbostels

2.2 DEMOGRAFISCHE UND OKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Einwohnerentwicklung

Der Heidekreis sieht sich seit rund
zehn Jahren mit einem konstanten
Riickgang der Bevolkerungszahlen kon-
frontiert. Nach Phasen mit groferen
Wanderungsgewinnen im Verlauf der
1990er Jahre erreichte die Einwohnerzahl
mit rund 142.800 Einwohnern im Jahr
2004 ihren Hochststand. Seitdem ist bis
zum Jahr 2012 eine durchgéngig negative
Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen,
die Einwohnerzahl sank gegeniiber dem
Jahr 2004 um 3% (rund 4.300 Personen)3.

Dieser Trend spiegelt sich auch in
der Einwohnerentwicklung Bad
Fallingbostels ~ wieder, welches sei-
nen Einwohnerhochststand mit 11.820
Personen ebenfalls im Jahr 2004 verzeich-

3 Alle verwendeten Einwohnerzahlen sind der
Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen
Landesamts Niedersachsen (LKSN) entnom-
men (wwwl.nls.niedersachsen.de/statistik/;
Zugrift am 16.02.2015)

]

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2020 2030

nen konnte. Die in der Folgezeit auftre-
tenden Verluste waren fiir die Stadt aus-
gepragter als auf Landkreisebene, der
Bevolkerungsriickgang im Zeitraum von
2004 bis 2012 betrug 5,4%, was etwa 630
Personen entspricht.

Der mafigebliche Grund fiir die riick-
laufige Entwicklung ist in den demo-
grafischen =~ Rahmenbedingungen zu
sehen. Den mit Ausnahme des Jahres
2012 negativen Wanderungssaldi steht
eine zunehmend defizitire, natiirliche
Bevolkerungsentwicklung gegeniiber. So
lag das natiirliche Saldo im Zeitraum von
2001 bis 2007 noch bei etwa minus 250
Personen pro Jahr, fiir die Periode ab 2008
hat sich das durchschnittliche Defizit auf
rund 490 Personen pro Jahr fast verdop-
pelt. Die grofiten Wanderungsverluste des
Landkreises ergeben sich im Austausch
mit Hannover und Bremen. Dies deutet in
Verbindung mit der Tatsache, dass rund
45% aller Abwanderungen auf die Gruppe
der 18- bis 29-Jdhrigen entfallen, darauf
hin, dass die Wanderungsbewegungen vor
allem im Zusammenhang mit Aus- und
Weiterbildungsangeboten stattfinden®.

Prognose

Der beschriebene Trend wird sich
auch in der Zukunft negativ auf die
Bevolkerungsentwicklung auswirken. So
geht die im Rahmen der KonRek-Studie
erstellte Prognose von einem sich fort-
setzenden Bevolkerungsriickgang aus.

4 vgl. Stadtregion (Hrsg.): Konversion und Re-
gionalentwicklung in den Landkreisen Celle
und Heidekreis - Demographische Entwick-
lung. Hannover 2012, S37ff

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



Natiirlichen Bevolkerungsent-
wicklung und Wanderungssaldi
tiir Bad Fallingbostel

Fiir Bad Fallingbostel wird fiir 2030 eine
Einwohnerzahl von rund 10.200 geschitzt,
was einer Abnahme von 8,8% bzw. 985
Personen im Vergleich zu 2012 entspricht.

Im Hinblick auf die zu erwartenden
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
wirkt sich der Bevolkerungsverlust
unmittelbar auf die Nachfrage nach

125 4

75

75 -

Wohneinheiten aus. Ausgehend
s Natirliches Saldo
von der Annahme, dass 2/3 des 25 |
. % . Wanderungssaldo
Bevolkerungsriickgangs Leerstande

im Wohnungsbestand erzeugen, ergibt
sich unter Beriicksichtigung der durch-
schnittlichen Haushaltsgrof3e (2030: 1,92
Einwohner/Haushalt) ein Riickgang der
Nachfrage bis zum Jahr 2030 um rund
340 Wohneinheiten. Eine Schitzung
der N-Bank zur Entwicklung der
Haushaltszahlen beziffert die Abnahme
der Haushalte fiir Bad Fallingbostel bis
zum Jahr 2030 auf 5,5%, wodurch etwa 240
Wohneinheiten betroffen wiren. Im Mittel
ist daher von einer langfristigen Abnahme
der Wohnungsnachfrage von rund 300
WE bis zum Jahr 2030 auszugehen.

Zusitzlich zum absoluten
Bevolkerungsriickgang fithrt die demo-

Weillich

Mannlich

I
100 0 100

Alterstruktur der Einwohner im
Jahr 2011 und Prognose fiir 2030
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grafische Entwicklung zu Verschiebungen
innerhalb  der  Altersstruktur  der
Bewohnerschaft. Dieser Trend wird
durch die sich fortsetzende selektive
Abwanderung bestimmter Altersgruppen
noch verstirkt. Die geburtenstarken
Jahrgidnge der heute 40- bis 60-Jdhrigen
gehen zum Ende des Prognosezeitraums
in die Gruppe der 60- bis- 80-Jdhrigen
tber.  Aufgrund der riicklaufigen
Geburtenraten sinkt der Anteil der unter
30-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung
deutlich. Insgesamt wird bis 2030 auf
Landkreisebene der Anteil der iiber
60-Jahrigen an der Bevolkerung auf fast
35% steigen, wihrend alle Altersgruppen
unter 60 Jahren Verlusten zu verzeichnen
haben®.

Okonomische Rahmenbedingungen
und Wirtschaftsstruktur

Die Entwicklung der Beschiftigungszahlen
in Bad Fallingbostel weist eine hohe
Kontinuitdt auf. Wahrend im Jahr 2000
rund 4.400 Beschiftigungsverhaltnisse
im Stadtgebiet existierten, entwickelt sich
diese Zahl, bei einem zwischenzeitlichen

5  vgl. Stadtregion (Hrsg.): Konversion und Re-
gionalentwicklung in den Landkreisen Celle
und Heidekreis - Demographische Entwick-
lung. Hannover 2012, S.47ff (auch Quelle der
Abbildung zur Altersstruktur)

$ & & & & ®
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Saldo gesamt
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Industreibetrieb im
stidlichen Gewerbegebiet
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Hoch im Jahr 2008 (4.928), zu einem Wert
von 4.763 im Jahr 2012. Dies entspricht
rund 425 Beschdftigen am Arbeitsort
je 1.000 Einwohner. Damit liegt Bad
Fallingbostel deutlich iiber dem Kreis- als
auch dem Landes-durchschnitt (301 bzw.
319 Beschiftigte je 1.000 EW, Stand 2011)°.

Diesebesonderewirtschaftliche Bedeutung
Bad Fallingbostels in der Region zeigt
sich auch in der Gegeniiberstellung
der Pendlerstrome. Wiahrend sich der
Arbeitsplatz von rund 2.400 Einwohnern
auflerhalb des Stadtgebiets befand, pen-
delten rund 3.200 Personen in die
Stadt ein. Dementsprechend kann Bad
Fallingbostel eine erhohte Zentralitdt als
Arbeitsort vorweisen. Rund ein Drittel
aller  Beschiftigungsverhdltnisse  sind
dem produzierenden Gewerbe zuzu-
ordnen, wahrend etwa 40% auf den
Dienstleistungssektor  entfallen.  Der
Wirtschaftszweig ~ ,,Handel, = Verkehr,
Lagerei, Gastgewerbe“ stellt etwa 25% der
Beschiftigten.

Die Wirtschaftsstruktur Bad
Fallingbostels wird von global agieren-
den Groflunternehmen gepragt, die
einen wesentlichen Teil der vorhandenen
Arbeitsplatze stellen. Hier sind vor allem
die zwei Lebensmittelwerke, Mondelez
und Eckes-Granini, zu erwihnen, die
zusammen rund 950 Personen beschif-
tigen. Weitere bedeutende Arbeitgeber
sind unter anderem das Vertriebszentrum
des Reifenherstellers Michelin sowie DB
Schenker Logistics.

Die Vermarktung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandorts Bad Fallingbostel
wird seitens der Stadt vor allem iiber die
Deltaland GmbH betrieben, die sich als
offentlich-privates Unternehmen um die
regionale Wirtschaftsforderung kiimmert.

6  vgl. Website LKSN (wwwl.nls.niedersachsen.
de/statistik/; Zugriff am 16.03.2015)

Bilanz von Ein- und Auspendlern
fir Bad Fallingbostel

Einwohner mit sozialversicherungs-
pflichtiger Beschaftigung

2417 3.959

Auspendler

davon mit Arbeitsplatz vor Ort
1.542

Sozialversicherungspflichtige
Beschéftigungs verhaltnisse am Ort

4763 3221

Einpendler

Pendlertiberschuss: 804
(Stand 2012)

Im Zuge der aufgestellten Cluster besetzt
Bad Fallingbostel dabei die Bereiche
Lebensmittelindustrie und Logistik und
Distribution. Aufgrund des Auftritts als
regionaler Wirtschaftraum und den guten
Standortrahmenbedingungen ist der Stadt
eine giinstige Ausgangslage fiir die zukiinf-
tige Entwicklung der Wirtschaftsstruktur
zu bescheinigen. Dies zeigt sich auch an
der grofien Nachfrage nach Gewerbe-
und Industrieflichen in der jiingsten
Vergangenheit, bei der das Gewerbegebiet
Ost weitgehend vollstindig vermarktet
werden konnte.

Verteilung der Beschiftigungsver-
héltnisse auf Wirtschaftssektoren

! Handel, Verkehr,  Untemnehmensdienstieistungen (14,2)
| Lagerei, Gastgewerbe (26,7) |

Produzierendes Gewerbe (28.5)

I
I
I
I
‘ Land/Forst/Fischerei-

 wirtschatt (1) 1 Offentlche und private Dienstleistungen (29,6

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



2.3 STADTEBAULICHE UND RAUMLICH-FUNKTIONALE
STRUKTUR DER ORTSCHAFTEN

Mit Dorfmark und Bad Fallingbostel
verfiigt die Stadt {iber zwei domi-
nante Siedlungsteile, auf die nahezu die
gesamte Bevolkerung entfillt. Aufgrund
dieses Bedeutungsiiberschusses stehen
diese Ortschaften im Fokus der weiteren
Analyse. Auch die Wohnstandorte der bri-
tischen Militarangehorigen, die in Kapitel
2.5 eingehender betrachtet werden,
befinden sich in Bad Fallingbostel und
Dorfmark. Die {ibrigen Ortschaften bilden
Streusiedlungen, tiberwiegend bestehend
aus Gehoften, einzelnen Wohngebduden
und landwirtschaftlichen Betrieben.

Bad Fallingbostel
Die  Struktur des Kernorts Bad
Fallingbostel ~wird durch bandfor-

mig verlaufende Landschaftselemente
und die Infrastrukturtrassen geglie-
dert. Wéhrend sich die zusammenhén-

gende Bebauung vor allem im Norden,
im Osten und im Westen in die offenen
Landschaftsraume erstreckt, bilden der
Verlauf der Bohmeaue, die Bahnstrecke
und die Autobahn A7 im Siiden deutliche
Grenzen des Siedlungskérpers.

Die Bohmeaue teilt den Ort in einen nord-
lichen und siidlichen Bereich. Die sich um
den Einmiindungsbereich von Kirchplatz
und Vogteistrale befindliche Mitte des
Orts stellt den zentralen Verbindungsraum
dar. Diese Grundform wird durch die siid-
lich gelegenen Gewerbegebiete ,An der
Autobahn® und ,,Deiler Weg® erginzt.

Aufgrund der bestehenden Pragungen
und Eigenschaften lasst sich die Ortschaft
in folgende Bereiche gliedern:

DORFMARK

Schwarzplan fiirt die Ortschaften Bad Fallingbostel und Dorfmark;
Einwohnerzahlen fiir alle Ortschaften des Stadtgebiets
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Riepe

Jettebruch

Vierde

:ngebostel

Dorfmark

Bad
lingbostel

86

119

224

235

3.092

7.572
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Ladenlokale im Zentrum Bad
Fallingbostels

Wohngebédude im Quartier
Heinrichstrafle

Wohnstrafe im nordlichen
Erweiterungsbereich
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1_Vogteistrafie/Zentrum

Der Bereich um den Kirchplatz und
die Vogteistrafie bildet das geografi-
sche und geschiftliche Zentrum Bad
Fallingbostels. Der Bereich wird nérd-
lich durch die Flichen des Kurparks
begrenzt. Die Parkflichen mit der dort
verlaufenden Bohme stellen den bedeu-
tendsten Griinraum der Ortschaft dar.
Siidlich der Vogteistrale befinden sich
mit dem Biirgerhof und dem Sebastian-
Kneipp-Park mit Kurhaus weitere, fiir
das Stadtgefiige bedeutsame, offentliche
Raume.

Der Gebdudebestand st iiberwie-
gend neueren Datums, vereinzelt fin-
den sich historische Objekte. Die auf die
Vogteistrafle ausgerichtete Bebauung mit
Ladenlokalen in den Erdgeschossen ent-
stammt dem Zeitraum nach 1948. Vor
allem das Rathaus wirkt als Solitargebaude
raumpragend. In dhnlicher Weise definiert
die den Biirgerhof umgebende Bebauung
den zugehorigen Platzbereich.

Die Vogteistrafie weist neben den offentli-
chen Einrichtungen wie dem Rathaus und
der Kreisverwaltung einen zusammenhén-
genden Geschiftsbesatz auf. Der Abschnitt
zwischen den Einmiindungen des
Kirchplatzes und der Hindenburgstrafle
bildet dabei die Hauptlage. Das Zentrum
ist als zentraler Versorgungsbereich fiir
den Einzelhandel ausgewiesen.

Auch Wohnen bildet eine wichtige
Innenstadtnutzung. Neben funktional
durchmischten Bereichen finden sich vor
allem in den Randlagen auch Objekte, die
ausschlieSlich zu Wohnzwecken genutzt
werden.

2_Quartier Heinrichsstrafle

Die Bebauung besteht aus einer Vielzahl
griinderzeitlicher Wohngebéude, die teil-
weise mit vereinzelten Fachwerkgebauden

historische Ensembles bilden. Neben dem
hohen Anteil an privaten Freiflichen und
Garten, stellt der Megalithpark einen pra-
genden, offentlichen Griinraum dar. Der
Ostliche Bereich des Quartiers ist durch
mittelstaindische Gewerbebetriebe und
deren Produktionsgebaude gepragt. Der
westliche Abschluss der Bebauung wird
durch die Anlagen des Seniorenzentrums
»Schriebers Hof“ mit rund 110
Pflegeplitzen gebildet.

Aufgrund der gewachsenen Strukturen
und des hohen Anteils an Griinflichen
bildet das Quartier einen hochwerti-
gen Wohnstandort mit einem attraktiven
Umfeld. Teilweise fehlen klare, attraktive
Wegebeziehungen zum noérdlich gelege-
nen Zentrum.

Eine dezidierte kleinrdumliche Analyse
des Zentrums, bzw. des erweiterten
Zentrums von Bad Fallingbostel findet sich
im Handlungskonzept aus dem Jahr 2013.
Auf der Grundlage dieses Konzepts wurde
im Dezember 2014 ein stidtebauliches
Sanierungsgebiet nach §171 beschlossen.

3_Idinger Heide

Im Bereich der Idinger Heide zwi-
schen Schliiterberg und Liethweg gren-
zen Wohnstandorte an die naturnahen
Landschaftsriume der Bohme. Durch
vereinzelten historischen Ensembles und
Einfamilienhdusern neueren Baujahrs,
sowie Mehrfamilienhduser und grof3e
Solitargebdude, entsteht ein teils hetero-
gener Gesamteindruck. Dennoch ist die
Umfeldqualitit des Wohnstandorts mit
Ausnahme der Lagen an der Soltauer
Strafe (L 163) als hoch einzuschitzen.

Pragend ist insbesondere auch die Vielzahl
von Gemeinbedarfseinrichtungen.
Mit dem Schulzentrum Idinger Heide,
sowie der Quintus- und der offe-
nen Ganztagsgrundschule ,Hermann-
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Réaumlich-funktionale Gliederung
der Ortschaft Bad Fallingbostel

Raumlich-funktionale Gliederung

0 Vogteistra3e/Zentrum

N
O Britische Quartiere / A
@ Gewerbegebiete 250m 500m 750m
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Lons“ findet sich der tberwiegende
Teil der Bildungseinrichtungen der
Ortschaft im Quartier. Sportanlagen, das
Seniorenheim des DRK, das Museum der
Archéologischen  Arbeitsgemeinschaft
runden zusammen mit dem stidtischen
Kindergarten und dem Jugendzentrum
des SVE Bad Fallingbostel das Angebot ab.

In der angrenzenden Bohmeaue bestehen
verschiedene Freizeiteinrichtungen, wie
das Freibad und die Bootstation. Neben
der Jugendherberge sind die einzelnen
Pensionen entlang der Soltauer Strafle
pragend fir den touristischen Zugang
zum Griinzug, der hier besonders intensiv
stattfindet.

4_FErweiterungsgebiete

Die Erweiterungsgebiete im Norden,
Westen und (Siid-) Osten des Ortes
dienen iiberwiegend dem Wohnen.
Einfamilienhduser und Doppelhaushilften
mit privaten Grinflichen prigen die
Siedlung. Die Verkehrswege prisen-
tieren sich als typische Wohnstralen.
Grofle Abschnitte der Bebauung wur-
den zusammenhdngend, mit &hnli-
chen Gebdudeformen entwickelt und
sind in ihrem Erscheinungsbild entspre-
chend homogen. Gewachsene, durch-
mischte Bereiche fehlen. Punktuell fin-
den sich Mehrfamilienhauser, im Bereich
des Barenkamps standen diese den briti-
schen Streitkréften zur Verfiigung. Auch
der Grofiteil der Einfamilienhduser, die
tber die BImA im Kernort angemietet
waren, befindet sich in diesem Quartieren.
Gegenwirtig sind noch rund 80 WE am
Béarenkamp (Nord) und etwa 12 WE am
Friederike-Fricke-Weg (Ost) fiir die briti-
schen Streitkrifte angemietet.

Aktuell ist ein Wohnbaugebiet fiir rund 35
Wohneinheiten im Bereich ,,Beckers Feld“
ausgewiesen und im ersten Bauabschnitt

erschlossen, die verfiigbaren Grundstiicke
konnten erfolgreich vermarktet werden.

Insgesamt  bilden die  beschriebe-
nen Wohngebiete mit niedriger bauli-
cher Dichte und hohem Anteil an priva-
ten Freiflichen die fiir Bad Fallingbostel
typische Baustruktur bzw. Wohnform.
Sie weisen aufgrund ihrer gerin-
gen Verkehrsbelastung und der hohen
Eigentumsquote eine hohe Attraktivitat
auf. Grundlegender Aufwertungsbedarf ist
nicht zu erkennen.

5_,,Britische Quartiere®

Die Mehrfamilienhduser und Zeilenbauten
der Wohnquartiere ,,Am Wiethop* und
»~Am Weinberg/Oerbker Berg“ mit bis
zu vier Geschossen besitzen eine eigene
Gebietscharakteristik, die sich von den
tibrigen Wohnquartieren deutlich unter-
scheidet. Die Bestinde bilden den tiber-
wiegenden Teil des am Mietwohnungs-
markt  verfiigbaren = Angebots im
Geschosswohnungsbau. Teils finden sich
auch in den angrenzenden Straflen die-
ser Quartiere noch &hnliche Angebote.
In den genannten Untersuchungsgebieten
finden sich insgesamt ca. 800 WE im
Geschosswohnungsbau, dariiber  hin-
aus existiert auch ein relevanter Bestand
an Einfamilienhiausern um den Buchen-,
Linden- und Weidenweg (110 WE).

In Kapitel 25 erfolgt auf-
grund der Problemlagen und
Handlungserfordernisse, die durch den
Abzug der britischen Streitkrifte ausge-
1ost bzw. verstarkt werden, eine detaillierte
Analyse dieser Quartiere.

6_Gewerbeflichen

Die Gewerbe- und Industriegebiete
im Stden der Ortschaft werden
durch Gleiskorper deutlich von den
Wohnquartieren abgetrennt. Der angren-
zende Autobahnanschluss stellt einen
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wichtigen Standortfaktor dar, der zu
einer hohen Auslastung fithrt. In den
GI-Gebieten ,,Deiler Weg“ und ,An der
Autobahn“ sind zurzeit keine bzw. nur
noch kleine Flachen verfiigbar, die jedoch
fir die Ansiedlung groflerer Betriebe
nicht ausreichend sind. Die Flichen der
Gewerbe- und Industriegebiete ,Oerbker
Berg® (GE) und ,,Ost“ (GI), wobei letzt-
genanntes durch seine Lage siidlich der
Autobahn A 7 nochmals deutlich abge-
setzt ist, sind bis auf wenige Restflichen
vermarktet.

Zusammenfassung

Der Kernort wird durch Landschaftraume
und  Verkehrswege klar gegliedert.
Die beschriebenen Teilrdume gren-
zen sich teils deutlich voneinander
ab. Dabei weisen die Quartiere unter-
schiedliche Raumstrukturen und
Nutzungszuweisungen auf. Weite Teile
der Ortschaft werden durch aufgelockerte
Wohnstandorte mit Einzelhdusern gebil-
det, die in ihrer Bauform als typisch fiir
Bad Fallingbostel anzusehen sind. Die
ehemals durch die britischen Streitkrafte
genutzten Quartiere weichen von diesem
Ortsbild deutlich ab. Die hier vorherr-
schenden verdichteten Bauformen mit bis
zu vier Geschossen entsprechen nicht den
gingigen Anforderungen an die lokalen
Wohnpriferenzen und heben sich schon
deshalb negativ von ihnen ab.

Dorfmark

Die Siedlungsstruktur der im norddst-
lichen Stadtgebiet gelegene Ortschaft
Dorfmark orientiert sich, dhnlich wie
die in Bad Fallingbostel, am Verlauf der
Bohmeaue. Auch hier teilt sie den Ort in
zwei Bereiche. Wiahrend sich der west-
liche Teil am Verlauf der Westendorfer
Strafle orien-tiert findet sich das Zentrum
Dorfmarks im ostlichen Abschnitt ent-
lang der Hauptstraie. Mit Ausnahme des
Industriegebiets, das sich bis zur Autobahn

BESTANDSANALYSE

A 7 erstreckt, endet der ostliche Teil der
Ortschaft abrupt am Schienenverlauf der
Bahnverbindung Hannover - Soltau In den
tbrigen Grenzlagen der Bebauung gehen
die Siedlungen flieflend in die umgeben-
den Landschaftsraume iiber.

Die Bohmeaue weist mit dem
Forellenbach, mit Wegeverbindungen
und Aufweitungen der Béhme zu Teichen
attraktive Gestaltungselemente auf. Mit
Ausnahme des  Grundschulstandorts

und  der  Einzelhandelslage  mit
Vollsortimenter, weisen die Quartiere
ausschliefllich ~ Wohnnutzungen  auf,
punktuell durch klein- und mittel-
stindische =~ Gewerbebetriebe ergdnzt.
Die Baustruktur besteht aus frei-
stthenden  Einfamilienhausern  und

Doppelhaushidlften in  aufgelockerter
Anordnung. Auch die sich am westlichen
Rand Dorfmarks befindlichen Bestinde,
die durch die BImA angemietet waren, bil-
den ein typisches dorfliches Wohnquartier.

Insgesamt préasentiert sich Dorfmark
als kohirentes Siedlungsgefiige, das von
landschaftlichen Elementen durchzo-
gen ist. Weite Bereiche der Ortschaft
entfallen auf attraktive Wohnstandorte
mit groflen Freiraumanteilen und gerin-
ger  Verkehrsbelastung. Sowohl der
Wohnungsmarkt als auch die Strukturen
zur Grundversorgung scheinen stabil und
selbsttragend, sodass grofiere stadtebauli-
che Eingriffe gegenwirtig nicht notwendig
sind.

Nahtlage von Kurpark und
Zentrum




Militarische Sperrflichen
in der Region
(Quelle Arbeitsgruppe KonRek)

Siedlungsgebiete

Hauptverkehrsachsen
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Gemeindefreier Bezirk Osterheide
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L
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2.4 BEDEUTUNG DES (BRITISCHEN) MILITARS FUR BAD

FALLINGBOSTEL

Durch den Abzug der britischen
Streitkrafte sieht sich die gesamte Region
mit weitreichenden Auswirkungen kon-
frontiert. Rund 10.000 in den Camps
und den angrenzenden Ortschaften sta-
tionierten  Militdrangehorigen  verlas-
sen den Standort. Zur Entwicklung einer
regionalen Bewaltigungsstrategie haben

Wietzendorf

Becklingen

Wardbéhmen

Hasselhorst

Bergen

Gemeindefreier Bezitk Lohheide:

Gedenkstatte
= Bergen-Belsen

MeiBendorf

der Heidekreis und der Landkreis Celle
mit den Stidten Bergen, Celle und Bad
Fallingbostel sowie dem Gemeindefreien
Bezirk Osterheide ein gemeinsames
Konzept in Auftrag gegeben. Im Rahmen
der KonRek-Studie (Konversion und
Regionalentwicklung in den Landkreisen
Celle und Heidekreis) sind Leitlinien fiir
die langfristige regionale Entwicklung
aufgestellt worden. Das Konzept analy-
siert die rdumlichen, sozio6konomischen
und wirtschaftlichen Auswirkungen des
Abzugs, die im folgenden Kapitel fiir Bad
Fallingbostel zusammengefasst werden.

Militdrische Einrichtungen im Land-
kreis

Die siidliche Liineburger Heide ist seit
einem langen Zeitraum durch die Prisenz
verschiedener militarischer ~Verbande
gepragt. Bereitsim 19. Jahrhundert wurden
Teilflichen 6stlich des Bad Fallingbosteler
Stadtgebiets als Exerzierplitze durch
die Koniglich-Hannoverschen =~ Armee
genutzt. Mit dem Ausbau des heuti-
gen Truppeniibungsplatzes wurde 1936
durch das nationalsozialistische Regime
begonnen.

Im Anschluss an die
Deutschlands  durch die Alliierten
tibernahm das britische Militir die
Liegenschaften der Camps, die sich in den
Randbereichen des Truppeniibungsplatzes
befinden. Wihrend des Dritten Reichs
befanden sich im westlichen Bereich der
Fliche zwei Lager fiir Kriegsgefangene,
Oerbke und Fallingbostel, in denen
gegen Kriegsende iiber 80.000 Personen

Befreiung
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interniert waren. Am 0stlichen Rand des
Areals lag das Konzentrationslager Bergen-
Belsen, auf dessen Flache sich heute ein
Dokumentationszentrum befindet.

Die Fliachen bilden heute als
Schieplatz Bergen-Hohne® den grof3-
ten Truppeniibungsplatz ~Nordeuropas
mit einer Grofle von rund 25.000 ha. In
administrativer Hinsicht entspricht das
Gebiet den Gemeindefreien Bezirken

»NATO-

Osterheide und Lohheide, die iiber
eine Einwohnervertretung und einen
Ortsvorsteher  politisch ~ vertreten wer-

den. Die BImA ist in den Gemeindefreien
Bezirken weisungsbefugt. Trotz der {ber-
wiegend nicht zugénglichen und milita-
risch genutzten Flichen befinden sich in
den Gemeindefreien Bezirken vereinzelte
zivil genutzte Bereiche mit Wohnstandorten
und Kleingewerbe. So bildet das ostlich
des Bad Fallingbosteler Stadtgebiets gele-
gene Oerbke einen kleinen, eigenstdndigen
Wohnstandort.

Jeder der Gemeindefreien Bezirke ver-
figt iiber eine militarische Liegenschaft zur
Kasernierung der Streitkrafte. Das unmit-
telbar an die Gewerbegebiete der Ortschaft
Bad Fallingbostel grenzende Camp Oerbke
umfasst neben verschiedenen Infrastruktur-
und Versorgungseinrichtungen auch weit-
laufige Unterkiinfte zur Stationierung
des militdrischen Personals. Auch nach
dem Abzug der britischen Streitkrifte,
der fiir Bad Fallingbostel mit der offi-
ziellen Verabschiedung im Mai 2015 in
die finale Phase eintritt, wird der Betrieb
des Truppeniibungsplatzes durch die
Bundeswehr fortgefithrt. Die militarische
Widmung der Flachen sowie des Camps wird
aufrechterhalten. Dementsprechend sind
mittelfristig keine Entwicklungsimpulse fiir
Bad Fallingbostel durch eine zivile (6ko-
nomische) Nutzung der Flachen zu erwar-
ten. In kleinrdumlicher Hinsicht wére eine
Auslosung von randstindigen und nicht
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genutzten Einzelflichen, die z. B. beste-
henden Gewerbegebieten zugeschlagen
werden konnten, aus der Perspektive der
Stadt wiinschenswert.

Britische Militarangehorige als Einwoh-
ner

Eine der unmittelbar eintretenden Folgen
des Abzugs der britischen Streitkrifte ist
ein massiver Bevolkerungsverlust fiir Bad
Fallingbostel. Dieser Effekt ist den offizi-
ellen Statistiken nicht zu entnehmen, da
die Angehorigen des britischen Militars
und ihre Familienmitglieder keiner
Meldepflicht an ihrem Dienstort unter-
liegen und somit nicht als Einwohner Bad
Fallingbostels gefithrt werden.

Im Friithjahr 2012 wohnten 660 der ins-
gesamt 2.500 im Camp Oerbke statio-
nierten britischen Militdrangehorigen
in den Ortschaften Dorfmark und
Bad  Fallingbostel. =~ Hinzu  kom-
men 1.640 der insgesamt rund 2.100
Familienangehorigen, sodass insgesamt
2.300 mit dem britischen Militir asso-
ziierte Personen ihren Wohnsitz im
Stadtgebiet Bad Fallingbostels haben.
Der tbrige Teil dieser Personengruppe

Britische Militirangehorige
im Verhiltnis zur reguldren
Bevolkerung

15000 -
10000 -
Familienangehdrige (1.640)
5000 - Britische Militdrangehorige (660)
[ Einwohner Ubriges Stadtgebiet
(3.723)
0 - O Einwohner Kernort (7.572)
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BImA-Anmietungen und An-
zahl aller Wohneinheiten im
Stadtgebiet

Wohneinheiten Stadtgebiet (6.812)
O davon im Kernort (3.814; Schatzung)

8 Wohneinheiten durch BImA angemietet
(895)
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ist direkt in den Wohnanlagen des Camps
untergebracht’. Aufgrund der laufenden
Vorbereitungen des Abzugs ist die Zahl
der stationierten Militairangehorigen vor
Ort bereits ricklaufig.

Einschliellich der britischen Personen
leben dementsprechend 13.595 Personen
in Bad Falling-bostel. Bezogen auf die
Ortsteile haben Dorfmark (zzgl. 210
Einwohner) und Bad Fallingbostel (zzgl.
2.190 Einwohner) etwa 7% bzw. 30%
mehr als in der Meldestatistik erfassten
Einwohner (bei einer durchschnittlichen
Haushaltsgrofle von 3,5 Personen und
einer Belegungsquote der angemieteten
Wohneinheiten von rund 70%).

Die Auswirkungen dieses schlagartigen
Weggangs von 2.300 Personen werden
neben diversen wirtschaftlichen Effekten
wie dem Wegfall von Arbeitspldtzen und
Kauftkraftverlusten vor allem auf dem
Wohnungsmarkt der Stadt unmittelbar
spurbar sein.

5000 -

7 vgl. Stadtregion (Hrsg.): Konversion und Re-
gionalentwicklung in den Landkreisen Celle
und Heidekreis - Demographische Entwick-
lung. Hannover 2012: S.19ff

Die Versorgung der britischen Streitkrifte
und ihrer Angehorigen mit Wohnraum
wird iiber ein angemietetes Portfolio von
Wohnungen organisiert. Die BImA tritt
hierbei als Mieter von Wohnungen auf,
die sie den britischen Streitkriften zur
Verfiigung stellt. Ein grofler Anteil der
Ver-trage zu den insgesamt rund 900
angemieteten Wohneinheiten lief bis Mitte
2013 aus und wurde seitdem jeweils jahr-
lich verlingert. Uber die Aufldsung der
langfristigen Mietvertrige steht die BImA
in Verhandlungen mit den Eigentiimern.
Auf dem freien  Wohnungsmarkt
konnten  bisher im  Bereich der
Mehrfamilienhduser nur geringe Anteile
der freigezogenen Wohneinheiten plat-
ziert werden. Es ist wegen der allge-
meinen Rahmenbedingungen auch in
Zukunft zu erwarten, dass der Markt diese
Kontingente nicht bzw. nur im geringen
Mafle aufnehmen kann. Hierfiir spricht
auch, dass sich der iiberwiegende Teil der
Gebiude in ungiinstiger Lage und/oder in
einem schlechten substanziellen Zustand
befindet.

Zu der demografisch ungiinstigen
Perspektive, die bis zum Jahr 2030 zur
einer Verringerung der Nachfrage um
rund 300 Wohneinheiten fithren wird,
entsteht durch den Abzug der briti-
schen Streitkrifte bereits ab 2015 ein
massiver Angebotsiiberhang auf dem
Wohnungsmarkt. Dieser wird vor allem
durch die rund 660 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau  gepragt  sein,
denen nur eine begrenzte Marktfihigkeit
bescheinigt ~ werden = kann.  Den
rund 230 Einfamilienhdusern bzw.
Doppelhaushélften sind grundsitzlich
hohere Vermarktungschancen zu attes-
tieren, sodass in diesem Kontingent keine
mafigeblichen Leerstinde zu erwarten
sind. Eine dezidierte Analyse der jeweili-
gen Quartiere erfolgt in Kapitel 2.5.
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Insgesamt ist in der Summe der demografi-
scher Entwicklung und des Abzugs der bri-
tischen Streitkrifte von einem Uberschuss
von rund 1.000 Wohneinheiten im
gesamten Stadtgebiet bis zum Jahr 2030
auszugehen.

Wirtschaftliche Entwicklung und Kauf-
kraft

Das britische Militér ist in den regionalen
Wirtschaftskreislauf eingebunden. Neben
seiner Rolle als direkter Arbeitgeber gene-
riert die Nachfrage nach Handwerks- und
sonstigen Dienstleistungen ein spezifi-
sches Auftragsvolumen fiir lokale und regi-
onale Betriebe. Dariiber hinaus tritt jeder
Militdrangehorige auch als Nachfrager
und Endverbraucher des Einzelhandels
und dhnlicher Versorgungsstrukturen
auf, wobei das britische Militdr allerdings
auch iiber eigenen Versorgungsstrukturen
verfiigt.

Im Rahmen der KonRek- Studie wurde die
Zahlderzivilen Beschiftigungsverhaltnisse
des britischen Militdrs am Camp Oerbke
auf rund 320 geschitzt. In dieser Zahl sind
etwa 120 Angestellte der Firma Babcock
enthalten, die das Gebidudemanagement
des Campstandorts {ibernimmt. Die
tibrigen 200 Beschiftigungsverhaltnisse
umfassen mit Ausnahme der
Fahrzeugmechaniker eher Tétigkeiten mit
geringen  Qualifikationsanforderungen.
Der tiberwiegende Anteil der am Camp
Oerbke titigen Zivilbeschaftigten wohnt
in der Nahe ihres Arbeitsplatzes. Fiir Bad
Fallingbostel ist daher von einer hohen
Betroffenheit durch den Wegfall der iiber
300 Arbeitsplitze im Gemeindefreien
Bezirk auszugehen®.

8  vgl. Grontmij, Stadtregion (Hrsg.): Konversi-
on und Regionalentwicklung in den Land-
kreisen Celle und Heidekreis - Analyse der
Raumstruktur und der rdumlichen Entwick-
lungstrends. Hannover/Bremen o.J., S.70ff
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Fir den Bereich der Auftragsvergabe
des britischen Militdrs an regionale
Unternehmungen liegen keine gesicherten
Zahlen vor. Ein fiir den Standort Bergen-
Hohne erstelltes Gutachten schdtzt das
gesamte  jahrliche  Auftragsvolumen
auf rund 12 Millionen Euro, was nach
Umrechnung auf die Branchenkennziffern
etwa 80 bis 100 Arbeitsplitzen entspricht.
Somit wiren 40 bis 50 Arbeitsplitze von
der Auftragsvergabe des Camp Oerbkes
abhdngig, wobei der Anteil, der auf
Unternehmen mit Sitz in Bad Fallingbostel
entfillt, nicht niher beziffert werden kann.

Dariiber hinaus steuern die Angehorigen
des britischen Militirs einen Anteil
zur einzelhandelsrelevanten —Kaufkraft
bei. Dieser wird im Rahmen eines
Einzelhandelsgutachtens auf einen Wert
zwischen 4,6 bis 6,8 Mio. Euro geschitzt.
Daher ist in Relation zum gesamten
Kaufkraftvolumen vor Ort, das sich auf
rund 59 Mio. Furo beliuft, von ver-
gleichsweise geringen Auswirkungen des
Abzugs auf die Einzelhandelsstruktur
auszugehen’®.

Die Betroffenheit durch den mit dem
Abzug einhergehenden Kaufkraftverlust
stellt sich branchenspezifisch sehr unter-
schiedlich dar. Nach einer Befragung der
Betriebe in Bad Fallingbostel, Bergen und
Celle muss in den Bereichen Tourismus/
Gastronomie ~ von  den  hochsten
Umsatzeinbuflen ausgegangen werden.
Laut Aussage der befragten Unternehmen
in dieser Branche sind rund 20% der
Arbeitsplatze unmittelbar bedroht™.

9  vgl Junker + Kruse (Hrsg.): Einzelhandels-
konzept Stadt Bad Fallingbostel. Dortmund
2013, S.26ff

10  vgl. IHK Liineburg-Wolfsburg (Hrsg.):
Unternehmensbefragung zu Folgewirkungen

des geplanten Truppenabzugs der Britischen
Armee. Liineburg 2011, S.4f
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Auswirkungen auf den kommunalen
Haushalt

Uber die beschriebenen Effekte hinaus
sind auch verschiedene Einnahmeposten
im Haushalt der Stadt Bad Fallingbostel
von den britischen Streitkriften abhingig .

Im Mittel der Jahre 2009 bis 2011 lag die
Steuereinnahmekraft Bad Fallingbostels
bei 728 Euro pro Einwohner und damit
um 17,5% iber dem Vergleichswert
fir Gemeinden mit weniger als 50.000
Einwohnern'. Die Verluste im Bereich
der Einnahmen aus Gewerbe- und
Einkommenssteuer resultieren mittelbar
aus dem mit dem Abzug verbundenen
Nachfrageriickgang innerhalb der loka-
len Wirtschaftsstruktur und sind in ihrer
Hohe nicht verlasslich zu ermitteln.

Deutlicher wirkt sich der Abzug auf die

Hohe der Zuweisungen im Rahmen

des  kommunalen  Finanzausgleichs

und hierbei insbesondere auf die

Schliisselzuweisungen  aus. Da  die

Angehérigen der britischen Streitkrifte

nichtin der Einwohnerzahlin Erscheinung

treten, die als Bemessungsgrundlage fiir

Einnahmenstruktur des kom-  die Zuweisungen herangezogen wird, wer-
munalen Haushalts in Euro  den im Rahmen einer Sonderregelung fiir

pro Einwohner

1.400
1.200
1.000
Allgemeine Zuweisungen
800 1 —  vonBund und Land
M (brige Steuereinnahmen
600
M Gemeindeanteil an der
400 Einkommensteuer
200 W Gewerbesteuer (netto)
0 B Grundsteuer A + B
2006 2007 2008 2009 2010
11 vgl. Website LKSN (wwwl.nls.niedersachsen.
de/statistik/; Zugriff am 02.03.2015)
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jede Wohnung pauschal drei Einwohner
veranschlagt.

DadieVerteilungderSchliisselzuweisungen
nach Einwohnerzahlen und Finanzkraft
der Kommunen gewichtet werden, ist
zukiinftig von einem deutlichen Riickgang
auszugehen. Im Jahr 2011 erhielt Bad
Fallingbostel =~ Zuweisungen von 2,9
Mio. Euro, was etwa 15% des gesamten
Haushaltsvolumens entsprach; im Jahr
zuvor beliefen sich die Zuweisungen auf
2,5 Mio. Euro™.

Grundsitzlich ist von einem empfindli-
chen Riickgang der Zuweisungen durch
den Abzug auszugehen. Basierend auf
dem Jahr 2014 hitte das Fehlen der bri-
tischen Militdrangehorigen zu einer
Verringerung der Zuweisungen um rd. 1,8
Mio. Euro gefiihrt, wobei etwa die Hilfte
dieses Betrags iiber die Kreisumlage an
den Landkreis zuriickfillt. Um diese
Verluste fiir die Kommunen zu entschir-
fen, werden die Zuweisungen anhand
des Bevolkerungsdurchschnitts der letz-
ten fiinf Jahre angepasst, sodass sich die
Anderungen erst nach einer gewissen
Zeitperiode vollstindig auswirken.

Dartiiber hinaus ist zu sehen, dass es sich
bei den britischen Streitkréften um einen
Groflabnehmer von kommunalen Gas-,
Wasser- und Stromlieferungen handelt.
Der Abzug wird sich daher im kommuna-
len Haushalt auch iiber eine Verringerung
der Nachfrage und somit der Einnahmen
bei den genannten Posten auswirken.

12 vgl Grontmij, Stadtregion (Hrsg.): Konversi-
on und Regionalentwicklung in den Land-
kreisen Celle und Heidekreis - Analyse der
Raumstruktur und der rdumlichen Entwick-
lungstrends. Hannover/Bremen o.].: S.94f
(auch Quelle der Abbildung zur kommunalen
Einnahmenstruktur)
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2.5 BRITISCHE WOHNSTANDORTE IM STADTGEBIET

Die Wohnstandorte der britischen
Militdrangehorigen befinden sich in den
Ortsteilen Dorfmark und Bad Fallingbostel
und konzentrieren sich dort auf bestimmte
Quartiere. Die Zahl der durch die BImA
angemieteten Wohneinheiten wurde dabei
in langfristigen Abstdnden an die jeweilige
Grof3e der stationierten Kontingente ange-
passt, sodass einzelne Bestinde bereits
am freien Wohnungsmarkt verfiigbar
sind. Diese Gebédude gehen, sofern sie im
raumlichen Umgrift der drei relevanten
Siedlungen liegen, aufgrund des flichen-
tibergreifenden Ansatzes der Konzepte in
die Analyse mit ein.

Innerhalb des Stadtgebiets haben iiberwie-
gend diejenigen Soldaten ihren Wohnsitz,
die mit Familienangehorigen vor Ort
sind, alleinstehende Militarangehorige
sind in der Regel im Camp Oerbke kaser-
niert. Die Belegung der angemieteten
Wohneinheiten obliegt den britischen
Streitkraften und war generell einer hohen
Fluktuation unterworfen. Da der Abzug
der Armeeangehdrigen bereits angelaufen
ist, stehen weite Teile der Bestinde bereits
gegenwirtig leer bzw. wurden bereits an
neue Eigentiimer verduflert (Stand Januar
2015).

Im Folgenden wird die stddtebauliche
Ausgangslagein den Quartieren dargestellt.
Dabei werden die Wohnungsbestinde
nach Bautypen zusammengefasst.

Die Abgrenzung der Quartiere wird fiir die
Analyse zunédchst mit einem weit gefass-
ten rdaumlichen Bezug vorgenommen.
Dadurch wird erreicht, dass vorhandene

BESTANDSANALYSE

Potenziale und Entwicklungserfordernisse
umfassend identifiziert werden kénnen.

Die  Einordnung des substanziel-
len Zustands der jeweiligen Bestinde
erfolgt auf der Grundlage einer
Inaugenscheinnahme im Rahmen ver-
schiedener Ortsbegehungen. Die
Kategorisierung dient vor allem der
Vergleichbarkeit der Bestdnde untereinan-
der, was wiederum die Bestim-mung von
Handlungspriorititen sowie Hinweise fiir
Wertermittlungen erleichtert.

Dariiber hinaus werden die Bestdnde nach
Eigentumsverhéltnissen kategorisiert,
wobei auch zwischen den Vermietungen
an die BImA und der Verfiigbarkeit am
freien Wohnungsmarkt unterschieden
wird.

Im Hinblick auf die Eigentiimerstrukturen
sind in den britischen Bestinden drei
unterschiedliche Typen zu finden. Grofie
Teile des Bestands der Wohneinheiten
im  Geschosswohnungsbau  werden
von Eigentiimergemeinschaften nach
dem WEG gehalten; sie werden durch
Verwaltungsgesellschaften vertreten.
Aufgrund dieser Konstellation muss
jede Mafinahme mit allen Mitgliedern
der  Eigentiimergemeinschaft  abge-
stimmt werden. Der Umgang mit die-
ser Eigentimergruppe stellt im spa-
teren  Umsetzungsprozess mit gro-
Ber ~ Wahrscheinlichkeit — die  zent-
rale Herausforderung dar. Die {ibrigen
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
entfallen auf Alleineigentiimer, die
jeweils grofle und zusammenhingende
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Doppelhaushilften im Bereich
,Vor dem Badenhop*

Eigentiimerstruktur im
Quartier Wiethop

Mehrfamilienhauser in
BlmA-Anmietung
Einfamilienhduser in
BlmA-Anmietung

/// Mehrfamilienhduser am
// freien Wohnungsmarkt

T e

MFH-Bestand nicht
nach WEG aufgeteilt

unauffillige Bestinde

Sondergebaude

Nebenanlagen

N

Kontingente an Wohneinheiten halten.
Die vorhandenen Einfamilienhduser und
Doppelhaushilften befinden sich tiberwie-
gend im Einzeleigentum nach Realteilung,.
Die Abschnitte, die noch nicht verduflert
wurden, werden von Alleineigentiimern
gehalten. Durch den fortschreitenden
Verkaufsprozess innerhab dieser Bestdnde
wichst der Anteil der Einzeleigentiimer
nach Realteilung.

Quartier Wiethop/Obere Teichstrafle
(Bad Fallingbostel)

Das weitldaufige Quartier erstreckt sich
in der weit gefassten Abgrenzung iiber
eine Flache von rund 0,25 km” und bildet
den westlichen Abschluss der Ortschaft.
Geprigt wird der Bereich durch die hohe
Anzahl von Mehrfamilienhdusern in
Zeilenbauweise. Durch diesen Bautyp,
der fiir Bad Fallingbostel in dieser Dichte
untypisch ist, hebt sich das Quartier deut-
lich von der Umgebung ab. Die serielle
Einfamilienhausbebauung, die sich um

den Buchen-, Linden- und den Weidenweg
gruppiert, bildet mit 110 Wohneinheiten
einen  eigenstindigen = Wohnstandort
innerhalb des Quartiers.

Das vormals durch einen Supermarkt
genutzte Gebdude an der Heidmarkstraf3e
sowie das ehemalige britische Community
Center am Holunderweg stehen derzeit
leer. Die Freiflichen entfallen zum iiber-
wiegenden Teil auf Abstandsgriin zwi-
schen der vorhandenen Bebauung und auf
private Griinflichen, im Westen befindet
sich eine neu gestaltete Spielflache.

Die Bebauung an der Oberen Teichstraf3e
dhnelt mit ihrem Geschosswohnungsbau
der innerhalb des Wiethops, ist jedoch
durch die Diishorner Strafle vom Quartier
abgesetzt. Eine weitere Trennung erfihrt
der Standort durch den siidlich gelegenen
Gleisverlauf.




Der Geschosswohnungsbau ldsst sich in
verschiede Bautypen zusammenfassen,
die mit den Eigentiimerstrukturen tber-
wiegend deckungsgleich sind. Zwischen
diesen Bestinden zeichnen sich zum Teil
gravierende  qualitative  Unterschiede
ab. Dabei weist der tberwiegende Teil
der Bestinde ein substanziell gutes bzw.
akzeptables Erscheinungsbild auf. Am
anderen Ende der Qualitatsskala befin-
det sich die Gebaudegruppe westlich der
Hans-Stuhlmacher-Strafle. Hier sind auf-
grund der langen Leerstandsphasen mas-
sive Brand- und Vandalismusschiden
erkennbar. Dariiber hinaus hebt sich die-
ser Abschnitt auch durch seine generell
einfache Bauweise mit Flachdach negativ
von den iibrigen Bestidnden ab.

Westlich der Strafle Am Wiethop schlief3t
sich eine Zeilenbebauung an das Quartier
an, die sich zum Teil in genossenschaftli-
chem Besitz befindet. Diese Bestiande sind
erfolgreich am Wohnungsmarkt platziert
und stehen daher nicht im Fokus der wei-
teren Betrachtung.

Alle Mehrfamilienhauser sind an die bri-
tischen Streitkrafte vermietet oder konn-
ten im Anschluss an ein auslaufendes
Mietverhiltnis nicht erfolgreich auf dem

freien Wohnungsmarkt platziert werden.
Dementsprechend ist das Quartier nach
dem Abzug der britischen Streitkrifte
von einem weitreichenden Leerstand
bedroht, der etwa 450 Wohneinheiten
im  Geschosswohnungsbau  umfasst.
Davon nicht betroffen sind die 110
Einfamilienhduser, die vom Eigentiimer
aktuell bereits erfolgreich verduflert
werden.

Rechts: Mehrfamilienhauser in
BImA-Anmietung

Unten: Substanzieller
Gebdudezustand

Kein erkennbarer Sanierungsbedarf,
teilw. Neubau
Aufwertungsbedarf erkennbar

Hoher Instandsetzungsbedarf

Schlecher Erhaltungszustand,
unbewohnbar, verwahrlost




Bebauung am Oerbker berg

Eigentiimerstruktur im
Quartier Weinberg

Mehrfamilienhauser in
BlmA-Anmietung
Einfamilienhduser in
BlmA-Anmietung

f Mehrfamilienhduser am
)yl freien Wohnungsmarkt
EFH in jeweiligem
A Einzeleigentum

MFH-Bestand nicht
nach WEG aufgeteilt

unauffillige Bestinde
Sondergebaude
4

Nebenanlagen

Quartier Am Weinberg/Oerbker Berg
(Bad Fallingbostel)

Das Quartier Am Weinberg umfasst
zusammen mit dem Oerbker Berg rund
0,16 km? und un-terscheidet sich von dem
zuvor beschriebenen Bereich in wesent-
lichen Punkten. So ist die Lagegunst
des Wohnstandorts aufgrund der siid-
lich angrenzenden Autobahn und der
umgebenden Gewerbegebiete signifikant
schlechter; zudem finden sich hier auch
keine Einfamilienhduser. Das Quartier ist
durchgehend mit Zeilenbauten bebaut.

Am Oerbker Berg stellen die einfachen,
viergeschossigen Punkthduser eine bau-
liche Sonderform dar. Auch hier ist
die Lagegunst dhnlich schwach wie am
Weinberg einzustufen.

Weite Teile dieses Bestands wurden bereits
Mitte der 1990er Jahre aus der Anmietung
durch die BImA entlassen. In planungs-
rechtlicher Hinsicht existiert eine noch

giiltige Sanierungssatzung fiir das Gebiet
Am Weinberg, die im Jahr 2001 aufgestellt
wurde. Bereits zum dortigen Zeitpunkt
zeigten sich im Quartier Probleme, die
Wohnungen am freien Wohnungsmarkt
zu platzieren. Die Sanierungsziele umfass-
ten neben dem Ausbau der kulturellen und
sozialen Infrastruktur vor allem den Abbau
von Leerstinden und die Aufwertung des
Wohnumfelds. Im Zuge der durchgefiihr-
ten Sanierungsmafinahmen konnte ein
Teil der Zeilenbauten zwischen der Kant-
und der Schillerstraflie riickgebaut wer-
den, was zu einer sinnvollen Entdichtung
des Quartiers beitrug. Dabei konnte ein
Teil der Freiflichen als Freizeit- und
Sportfldche entwickelt werden.

Von den etwa 450 Wohneinheiten im
Quartier sind gegenwiartig noch rund 275
durch die BImA angemietet (inkl. der 40
Wohneinheiten am Oerbker Berg). Im
Gegensatz zum Bereich Wiethop konnten
hier Teilbestinde mit begrenztem Erfolg




am freien Wohnungsmarkt vermietet wer-
den, sodass einzelne Wohnungen bewohnt
sind. Allerdings sind in den Bestinden
mit niedrigen Belegungsquoten, die
den weitaus grofleren Anteil stel-
len, erste, und vielfach bereits deutli-
che Verwahrlosungsanzeichen zu erken-
nen. Somit besitzen die der Sanierung
zugrunde liegenden Problemstellungen
und Ziele auch heute noch eine gewisse
Giiltigkeit. Die zeigt sich insbesondere
in der fast vollstindig leerstehenden
Bebauung in einem Teilabschnitt siid-
lich der Schillerstrafle, der sich in direk-
ter Grenzlage mit der Autobahn befindet.
Eine dhnliche Entwicklung deutet sich in
den zentralen Bereichen um die Kant- und

die Uhlandstrafle an. Demgegeniiber ist Rechts: Mehrfamilienhduser
der Bebauung noérdlich des Goetherings im Quartier
sowie westlich der Kantstrafle ein substan- Unten: Substanzieller
ziell guter Zustand zu bescheinigen. Gebédudezustand

Kein erkennbarer Sanierungsbedarf,
teilw. Neubau
Aufwertungsbedarf erkennbar

Hoher Instandsetzungsbedarf

Schlecher Erhaltungszustand,
unbewohnbar, verwahrlost
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Quartier Birenkamp (Bad Fallingbostel)

Die  britischen =~ Wohnbestinde am
Barenkamp umfassen 30 Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbau sowie 22
Wohneinheiten in Einfamilienhdusern
und Doppelhaushalften. Im Gegensatz zu
den zuvor beschriebenen Bereichen ist der
Standort in das umliegende Wohnquartier
integriert und fiigt sich von der Typologie
her in die vorhandene Bebauung ein. Auch
die vorhandenen Geschossbauten sind von
ihrer Maf3stéblichkeit und Anordnung als
vertraglich anzusehen.

Streulagen (Bad Fallingbostel)

Neben den genannten Quartieren wurden
furdie VersorgungderbritischenStreitkrifte
mit Wohnraum auch Einzelgebidude
bzw. kleine Ensembles errichtet. Im
Kreuzungsbereich Adolphsheider Strafle/
An der Heidmarkhalle befindet sich ein
einzelnes Mehrfamilienhaus mit zehn
Wohneinheiten, welches aktuell noch
durch die britischen Streitkrifte genutzt
wird. Dariiber hinaus ist ein Teil der neu
errichteten ~ Einfamilienhausbebauung,
die sich um die Friederike-Fricke-Straf3e
gruppiert, durch die BImA angemietet.

Quartier Koppelweg(Dorfmark)

Die britischen Bestinde in der Ortschaft
Dorfmark entfallen vollstindig auf
Einfamilienhduser und Doppelhaushalften
neueren Baujahrs. Das 85 Wohneinheiten
umfassende Quartier um den Koppelweg
und den Hainbuchenbusch wurde zusam-
menhédngend entwickelt und bildet eine
deutliche  Siedlungserweiterung.  Die
Bestidnde fiigen sich in das Ortsbild ein
und stellen eine stringente Fortfiihrung der
bestehenden Strukturen dar. Das Quartier
profitiert von seiner Néhe zu den sich west-
lich anschlieffenden Naturrdumen und
integrierten Griinziigen. Gegenwdrtig sind
keine Handlungserfordernisse erkennbar.

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



Entwicklungschancen der britischen
Bestinde
Fir die Zukunft bestehen vor allem

fir die Quartiere Weinberg/Oerbker
Berg und  Wiethop  problemati-
sche Entwicklungspeerspektievn.
Hier befinden sich rund 82%
aller britischen Wohneinheiten
(inkl. der Einfamilienhduser und

Doppelhaushilften). Dabei fithren vor
allem die Zeilenbauten als ortsunty-
pische Gebdudeform bei einem mas-
sierten Auftreten zu einer negati-
ven Quartierscharakteristik, die vor
dem Hintergrund der zukiinftigen
Entwicklung nicht mehr nachgefragt wer-
den und daher massiv von stadtebaulichen
Funktionsverlusten bedroht sein wird.
Dies liegt nicht zuletzt auch darin begriin-
det, dass die Siedlungen ausschlieSlich fiir
die Angehdrigen der britischen Streitkrifte
errichtet wurden. Mit deren Abzug endet
auch der zu-sdtzliche Nachfrageeftekt, der
ohne das britische Militdr nicht mehr auf-
treten wird.

Die bereits jetzt geringe Nachfrage nach
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
ist vor allem in den Quartieren ,Weinberg/
Oerbker Berg® und ,Wiethop* deut-
lich zu erkennen. Der iiberwiegende Teil
der Kontingente, der Mitte der 1990er
Jahre aus der BimA-Anmietung auf den
freien Wohnungsmarkt entlassen wur-
den, steht gegenwirtig leer, teilweise
bereits seit mehreren Jahren. Im Quartier
~Wiethop“ stehen um die Strafle ,Vor
dem Badenhop® etwa 100 Wohneinheiten
leer. Im Quartier ,Weinberg® zeichnet
sich eine dhnliche Situation ab. Hier sind
gegenwirtig etwa 180 Wohneinheiten am
freien Wohnungsmarkt verfiigbar, wobei
der siidlich der Schillerstrafle gelegene
Bestand von 72 Wohneinheiten tiberwie-
gend von Leerstinden betroffen ist. Die
tibrigen Gebdude weisen im Schnitt eine
Leerstandsquote von etwa 40% (Schitzung
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auf Grundlage der Ortsbegehung) auf,
sodass innerhalb des Quartiers insgesamt
etwa 115 leer stehende Wohneinheiten
vorhanden sind.

Diese bereits jetzt funktionsgefihrdende
Ballung von Leerstanden wird sich durch
den schlagartigen Freizug der durch
die BImA angemieteten Bestinde wei-
ter verschiarfen. Im Quartier ,Wiethop*
(inkl. Obere TeichstrafSe) wird sich das
Angebot um rund 350 Wohneinheiten mit
begrenzten Vermarktungschancen erho-
hen. Insgesamt stehen den etwa 90 stabil
vermieteten Wohneinheiten (Randlagen
Am Wiethop und Obere Teichstrafle)
in dem fiir die Analyse abgegrenzten
Gebiet nach dem Abzug rund 450 leer-
stehende und nur schwer vermarktbare
Wohneinheiten gegentiber. Dadurch ergibt
sich fiir das Gesamtgebiet eine poten-
zielle Leerstandsquote von iiber 80%". Im
Hinblick auf eine rdumliche Abgrenzung,
die sich auf die problematischen Bestinde
fokussiert, ist praktisch von einem voll-
stindigen Leerstand auszugehen.

Im Quartier ~Weinberg/Oerbker
Berg® wird sich das Angebot um
nahezu 275 Wohneinheiten im

Geschosswohnungsbau erhdhen. Deren
Vermarktungsmoglichkeiten sind 4hn-
lich negativ wie fiir das zuvor beschrie-
bene Quartier einzuschitzen. Die
Leerstandsquote fiir das gesamte Gebiet
wird sich perspektivisch auf tiber 85%
erhohen.

Daher ist in Verbindung mit dem in
Kapitel 2.2 beschriebenen langfristi-

13 Hierbei werden mogliche Neuvermietungen
rechnerisch nicht beriicksichtigt. Uber eine
offensive Preispolitik sind gewisse Teilbe-
stinde am Markt platzierbar, wobei sich ein
derartiges Vorgehen negativ auf die Sozi-
alstruktur der Bewohnerschaft auswirken
kann, was zur weiteren Destabilisierung des
Quartiers beitragen wiirde.

Von Oben nach Unten: Wohn-

gebiete Barenkamp, Friederi-
ke-Fricke-Weg und Dorfmark
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gen Einwohnerriickgang davon aus-
zugehen, dass beide Quartiere ihre
Aufgabe als Wohnstandort im jetzi-
gen Umfang nicht mehr erfiillen kén-
nen und dadurch von erheblichen und
flichendeckenden stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sein werden.
Neuvermietungsbemiithungen = werden
hochstens punktuell von Erfolg gekront
seinund das grundsatzliche Dilemma nicht
aufheben konnen. wahrscheinlich ist eher
der gegenteilige Effekt: heute noch ver-
mietete Objekte werden aufgrund der fast
vollstandig leergezogenen Nachbarschaft
ebenfalls leerfallen.

Ortsuntypische, nicht Problematische
marktginige Ballung von
Bauformen Leerstanden

$ B

Uber die beschriebenen stidtebau-
lichen Funktionsverluste hinaus, die
die Quartiere betreffen, befinden sich
Teile des Gebdudebestands in einem
substanziell = bedenklichen  Zustand,
der den Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse ~ nicht  entspricht.
Insbesondere in den Quartieren ,Wiethop“
und ,Weinberg/Oerbker Berg“ zeigen sich
deutliche stadtebauliche Missstinde nach
§136 BauGB Satz 2 Abs. 2.

Negative Telweise schwere
Nachfrageentwicklung substanzielle
bel Verdopplung des Mangel Im
Angebots an WE Gebdudebestand

¥

Stadtebaulicher Funktionsverlust nach §136 BauGB
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2.6 RESUMEE, STARKEN UND SCHWACHEN

Die Analyseergebnisse ~werden im
Folgenden nach funktionalen und inhalt-
lichen Gesichtspunkten zu Stirken
und Schwichen zusammengefasst. Die
Schwiéchen stellen dabei die zentralen
Problemlagen dar, die zukiinftig bewaltigt
werden miissen. Die im Rahmen des ISEK
entwickelten Mafinahmen sollen dazu
beitragen, die vorhandenen Stirken und
Potenziale zu aktivieren und sie wirksam
in den Entwicklungsprozess einzubringen.

Es lassen sich folgende  Stirken
zusammenfassen:

Leistungsfihige 6konomische Infra-
struktur

Bad Fallingbostel verfiigt tber eine
leistungsfihige und diversifizierte
Wirtschafts- und Unternehmensstruktur,
die neben mittelstaindischen Betrieben
auch global operierende Unternehmen
umfasst. Diese 6konomischen Strukturen
sind nur in geringem Maf} von den bri-
tischen Streitkriften als Auftraggeber
oder Nachfrager abhingig und somit von
deren Abzug kaum betroffen. Die Stadt
profitiert in wirtschaftlicher Hinsicht
von ihrer gilinstigen Lage innerhalb der
tiberortlichen Verkehrsinfrastruktur.
Vor allem der unmittelbare Anschluss
von Bad Fallingbostel und Dorfmark
an die Autobahn A 7 stellt einen 6ko-
nomisch wirksamenen Standortvorteil
dar. Die regionale Wirtschaftsforderung
in Kooperation mit verschiedenen
Nachbarkommunen unter der Dachmarke
»Deltaland“ tragt maf3geblich zur erfolg-
reichen Vermarktung der gewerblichen
und industriellen Flichen bei.

BESTANDSANALYSE

Naturrdumliche Lage

Weite Teile des Stadtgebiets Bad
Fallingbostels entfallen auf naturnahe
Griin- und Freirdume. Besonders die
schiitzenswerten Flichen im unmittelba-
ren Umfeld der Bohme entfalten beson-
dere naturrdumliche Qualititen mit
hohem Erholungswert. Neben der positi-
ven Wirkung auf den Wohnstandort stellen
diese Flachen ein touristisches Potenzial
dar. Auch das Zentrum der Ortschaft
ist von der direkten Nachbarschaft zum
Flussverlauf gepragt. Die Griinflichen
des Kurparks bilden einen hochwerti-
gen innerstddtischen Freiraum, der die
Siedlungsstruktur entscheidend beein-
flusst. In den Nahtlagen von Bebauung
und Freiraum entstehen dabei reiz-
volle Lagen mit hohen Potenzialen.
Auflerdem tbernimmt der Kurpark fiir
den Wohnstandort eine wichtige Rolle als
Freizeit- und Erholungsfliche.

Zentrenfunktion der Ortschaft
Innerhalb des Stadtgebiets iibernimmt
Bad Fallingbostel eine zentrale Rolle als
Versorgungs-undDienstleistungsstandort.
Fir die Ortsmitte ist neben dem dich-
ten Geschdftsbesatz und dem Sitz der
Kreisverwaltung auch eine hohe Dichte
offentlicher Einrichtungen festzustellen.
Bad Fallingbostel iibernimmt dabei die
Versorgungsfunktion fiir die kleineren
Ortschaften im Stadtgebiet, die aufgrund
ihrer geringen Grof3e tiber keine eigenen
Anbieter verfiigen. Daher werden sich
samtliche positive Entwicklungsimpulse
auch entsprechend stark auf Bad
Fallingbostel als Zentrum des Stadtgebiets
auswirken.
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Gewachsener Wohnstandort

Der  iiberwiegende  Bereich  der
Ortschaft Bad Fallingbostel besteht
aus Wohnquartieren, die durch ver-
schiedene  Versorgungsstandorte und
Bildungseinrichtungen  erganzt  wer-
den. Die Wohnstraflen, die die Quartiere
erschlieflen, sind nur in geringem Maf3 ver-
kehrlich belastet. Die Einfamilienhduser
und Doppelhaushilften mit teils gro-
Ben, privaten Grinflichen, die den vor-
herrschenden Bautyp darstellen, tra-
gen mafigeblich zur Qualitdt der stabi-
len und gewachsenen Wohnquartieren
bei. Aufgrund dieser Charakteristik sind
weite Teile Bad Fallingbostels funktio-
nal und gestalterisch positiv einzuordnen
und bediirfen hochstens kleinerer, punk-
tueller Aufwertungsmafinahmen. Auch
die weiteren Ortschaften stellen stabile
Siedlungsgefiige ohne gravierende, stadte-
bauliche Problemlagen dar.

Einfamilienhausbestand der britischen
Wohnsiedlungen

Im Gegensatz zu den Zeilengebauden
kann dem bisher durch die Briten genutz-
ten Einfamilienhausbestand - in der Regel
in Form von Doppelhdusern - eine hohe
Marktféhigkeit bescheinigt werden. Diese
erst in der jiingeren Vergangenheit ent-
standenen Wohngebdude passen in das
Profil Bad Fallingbostels als Wohnstandort
im Griinen. Sie bereichern das Angebot

und stellen einen attraktiven Baustein dar.
Die leerfallenden Einheiten konnen dabei
- zumindest bis zu einem gewissen Grad -
auch neue Einwohner anziehen.

Den identifizierten Stirken sind folgende
Schwichen gegeniiberzustellen:

Perspektivischer Bevolkerungsriickgang
Trotz ~ der  stabilen  wirtschaftli-
chen Entwicklung Bad Fallingbostels
sieht sich die Stadt mit langfristi-
gen Einwohnerverlusten konfrontiert.
Dieser iibergeordnete Trend, der sich aus
der demografischen Entwicklung und
Wanderungsverlusten im Zusammenhang
mit der peripheren Lage des Stadtgebiets
zusammensetzt, ist durch Mafinahmen
und Engagement vor Ort nur begrenzt
beeinflussbar. Hinzu kommt der massive
und schlagartige Einwohnerverlust durch
den Abzug der britischen Streitkrifte. Vor
diesem Hintergrund muss die Stadt weitrei-
chende strukturelle Anpassungsprozesse
durchlaufen, die zum Teil mit massiven
Eingriffen verbunden sind.

Mangelhafte Marktfihigkeit der briti-
schen Wohnquartiere

Die umfassende Angebotsausweitung
von rund 900 Wohneinheiten fiihrt
in Verbindung mit dem langfristigen
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Nachfrageriickgang  zur  Uberlastung
des Wohnungsmarkts. Hinzu kommt,
dass die vom Abzug am stirksten
betroffenen Wohnquartiere mit ihren
Zeilenbauten nicht dem ortstypisch
nachgefragten =~ Wohnraum  entspre-
chen und nur duflerst schwer zu ver-
mitteln sein werden. Dieser Effekt wird
durch die gleichzeitige Verfiigbarkeit von
neu gebauten Einfamilienhdusern und
Doppelhaushilften nochmals verstérkt.
Daher ist eine umfassende Reduzierung
des Wohnungsangebots in den nicht
marktfihigen Segmenten erforderlich,
um negative Konsequenzen wie flichen-
deckende Leerstinde in den betroffenen
Quartieren zu verhindern und einen funk-
tionierenden Wohnungsmarkt zu sichern.

Schwach ausgeprigtes touristisches
Profil

Bad Fallingbostel liegt in der touris-
tisch etablierten Liineburger Heide, die
tiber verschiedene regionale Netzwerke
vermarktet wird. Wihrend einige der
Nachbarkommunen  iiber  besondere
touristische Attraktionen wie z.B. den
Vogelpark Walsrode oder den Heidepark
Soltau verfiigen, beschrinken sich die
Angebote in Bad Fallingbostel auf natur-
rdaumliche Aktivititen. Das touristische
Profil bezieht sich iiberwiegend auf die
Naturrdaume der Bohme.

BESTANDSANALYSE

Zeilenbauten im
Quartier Weinberg
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Die Entwicklung Bad Fallingbostels und
insbesondere die des Kernorts wurde
tiber einen langen Zeitraum durch die
Anwesenheit der britischen Streitkrifte
gepragt. Mit deren Abzug dndert sich
die Ausgangslage fiir die Stadt grundle-
gend. Neben Einbuflen im Bereich der
Wirtschafts- und Kaufkraft bringt vor
allem der Verlust der Militdrangehdrigen
als Einwohner weitreichende
Verdnderungen mit sich. Im Mittelpunkt
der zukiinftigen Entwicklung steht daher
der Umgang mit den ehemaligen briti-
schen Wohnquartieren.

Im Rahmen des vorliegenden Konzepts
werden Handlungsansitze entwi-
ckelt, die auf die verschiedenen
Ebenen dieser Entwicklung reagie-
ren. Die rdumlichen und funktionalen
Handlungsschwerpunkte werden im fol-
genden Kapitel zu einem Leitbild zusam-
mengefasst, das die Rahmenbedingungen
der zukiinftigen Entwicklung skizziert.
Den einzelnen Aspekten und Themen
werden Ziele zugeordnet, anhand derer
sich im weiteren Verlauf Mafinahmen
ableiten lassen.

Aus den spezifischen Problemstellungen
und Potenzialen des Untersuchungsgebiets
ergeben sich die folgenden tibergeordne-
ten Ziele:

Stirkung der Innenentwicklung

Das verlangt vor allem Innenverdichtung
statt Fldchenverbrauch; Liickenschluss in
integrierten Lagen!

Nach dieser Maxime sollen zukiinf-
tig wichtige stadtenwicklungspolitische
Themen, insbesondere hinsichtlich der
Ausweisung neuen Wohnraums, umge-
setzt werden. Vor dem Hintergrund sin-
kender Bevolkerungszahlen und dem
Riickzug der Briten sollen fiir neues
Wohnen keine umfangreichen neuen
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Wohngebiete mehr erschlossen werden.
Vorrangig gilt es, die weitestgehend leer-
fallenden Einfamilienhduser der Briten
zu vermarkten und bereits geplante
Neubaugebiete im Stadtgebiet zu ent-
wickeln. Dariiber hinaus kénnen mit-
telfristig Flachenreserven genutzt wer-
den, die durch den Riickbau nicht mehr
benotigter Zeilenbauten der Briten ent-
stehen. Auch im Ortskern bestehen
Méoglichkeiten der Arrondierung durch
Wohngebdude. Ebenso ist beim Thema
Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich
einer Binnenverdichtung der Vorzug vor
neuen Standorten zu geben.

Erhalt und Stabilisierung des Woh-
nungsmarkts

Das verlangt vor allem die Bereinigung des
Uberangebots und die Verhinderung von
Trading Down-Tendenzen!

Durch den schlagartigen Wegzug der briti-
schen Streitkrafte und deren Angehérigen
entsteht ein grofes Uberangebot an
Wohnungen im Geschosswohnungsbau,
das nicht mehr benétigt wird. Fiir die aus-
schlieSlich fiir die Anmietung durch die
BImA errichteten Wohnungen besteht -
von einzelnen Objekten abgesehen - keine
Moglichkeit einer zivilen Nachnutzung.
Soll verhindert werden, dass der lokale
Wohnungsmarkt durch das plétzliche
Uberangebot zusammenbricht, miis-
sen die tiberschiissigen, nicht marktfihi-
gen Wohneinheiten vom Markt genom-
men werden. Dies ist nur {iber eine konse-
quente Riickbaustrategie zu erreichen.

Sicherung und Stiarkung der stabilen
Wohnstandorte

Das verlangt vor allem den Wohnstandort
Bad Fallingbostel auszubauen un dzu stdir-
ken!

Wohnen stellt eine wichtige Leitnutzung
der Stadt Bad Fallingbostel dar. In der
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gegenwirtigen Situation ist sie mittel-
fristig nur tber einen aktiven Riickbau
der Wohnzeilen zu sichern. Da aufgrund
der vorliegenden Rahmenbedingungen
eine Neuausweisung von Wohnraum
zukiinftig nahezu vollstindig entfallen
kann, ist der Focus auf die Erhaltung und
Starkung des Bestands zu legen. Es gilt,
Wohnstandorte zu sichern und ggf. nach-
zuverdichten, das Wohnumfeld aufzuwer-
ten, Wohnsiedlungsbereiche besser an das
umgebende Griin anzubinden und mitei-
nander zu vernetzen. Dariiber hinaus ist
auf eine Modernisierung des teilweise ver-
alteten Wohnungsbestandes hinzuwirken.
Hierfiir sollte seitens der Stadt aktiv auf
geeignete Forderprogramme hingewie-
sen werden, moglicherweise auch erganzt
durch ein Fassaden- und Hofprogramm.

Umwidmung der vom Funktionsverlust
betroffenen Flidchen

Das verlangt vor allem nach einer aktiven
Handlungsstrategie!

Nur iber aktives Handeln kann der
Umwilzungsprozess in Bad Fallingbostel
gesteuert werden. Hierfiir sind klare
Ziele und Handlungsstrategien zu defi-
nieren, die den Umbauprozess in die
gewiinschte Richtung leiten. Fiir die vom
Funktionsverlust betroffenen Gebiete sind
Vorgaben und Nutzungen zu benennen,
die vor dem Hintergrund einer abneh-
menden Einwohnerzahl eine langfristige
Perspektive bieten und ein nachhaltiges
Bild der Zukunft zeichnen. Die Aussagen
der vorliegenden Studie sind hierfiir weg-
weisend. Riickbau und Umwandlung der
betreffenden Gebiete sind durch ein noch
zu schaffendes Management und eine ent-
sprechende Entwicklungsgesellschaft zu
steuern. Hierfiir sind zudem geeignete
Partner ins Boot zu holen.

Weiterentwicklung der Industrie- und
Gewerbeflichenangebots

Das verlangt vor allem die Wirtschaftskraft
Bad Fallingbostels als wichtiges Potenzial
weiter zu entwickeln!

Eine wesentliche Stirke Bad Fallingbostels
besteht in der Wirtschaftskraft und der
relativ dynamischen Entwicklung in der
jingeren Vergangenheit. Diese ist zu ver-
stetigen, zudem ist die Lagegunst der Stadt
an einer wichtigen Verkehrsader weiter
in Wert zu setzen. Vor dem Hintergrund
des  gravierenden  Funktionsverlusts
durch den Fortzug der Briten muss
durch eine Aufstockung des Gewerbe-
und Industrieflichenangebots deutlich
gegengesteuert werden. Nur iiber neue
Arbeitspldtze kann Bad Fallingbostel den
aktuell stattfindenden Einschnitt verkraf-
ten und langfristig auch in eine nachhal-
tige Entwicklungsperspektive umwandeln.

Aufwertung und Vernetzung der Griin-
und Freiriume

Das verlangt vor allem die Entwicklung ei-
nes griinen und touristischen Profils!

Obwohl Bad Fallingbostel von grof3ziigi-
gen Griinflichen umgeben ist, ist davon
im Zentrum relativ wenig zu spiiren.
Auch wird die Lage in der Liineburger
Heide fiir Besucher kaum spiirbar. Dabei
bestehen mit der Bohmeaue und eini-
gen  Griinflichen durchaus  attrak-
tive Potenziale. Fest steht: der Faktor
Erholungs- und Freizeit wird auch in
Zukunft weiter an Bedeutung gewinnen.
Daher ist in einer Qualifizierung der Stadt
als Erholungsort in der Liineburger Heide
ein wichtiges Potenzial zu sehen, das aus-
zubauen ist. Dementsprechend ist das
Profil der Stadt zu schirfen. Dabei sind
Mafinahmen umzusetzen, mit denen der
Erholungs- und Freizeitwert Fallingbostels
gesteigert wird.

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



Réumliches Leitbild fiir die
Ortschaft Bad Fallingbostel
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UMBAUKONZEPTE

FUR DIE BRITISCHEN
SIEDLUNGEN



Die Zukunft Bad Fallingbostels ist stark davon abhdngig, in welchem Tempo der Umbau der

ehemals von Militidrangehorigen bewohnten Siedlungen bewdltigt wird. Diese Aufgabe wird
im Focus der Stadtentwicklung der néchsten Jahre stehen.

4.1 GRUNDSATZE

Mit dem Riickbau der Siedlungen, ins-
besondere der Zeilenbauten, wird der
Wohnungsmarkt bereinigt und dessen
Funktionsfahigkeit gesichert. Gleichzeitig
sind in den Umbauquartieren sinnvolle
Perspektiven zu schaffen. Dabei gelten fol-
gende Leitlinien.

Leitlinien fiir den Riickbau

Sowohl das KonRek als auch die vor-
liegende Studie gehen von einer einge-
schriankten Zukunftsfihigkeit der heute
von Briten genutzten und frei werden-
den Wohnungen aus. Lediglich die
Einfamilien- und Doppelhduser sind
zukiinftig noch am Markt zu platzieren;
diese Einschatzungwird durch bereits geta-
tigte Verkdufe bestatigt. Einfamilienhduser
bilden die ortstypische Wohnform und
fiigen sich in das Siedlungsbild der Stadt
ein. Dariiber hinaus wurden sie erst in
der jiingeren Vergangenheit erbaut und
sind in einem guten Erhaltungszustand.
In wie weit die Nachfrage nach diesen
Wohnformen vor dem Hintergrund der
demografischen und wirtschaftlichen
Gesamtentwicklung Leerstinde an ande-
rer Stelle im Stadtgebiet hervorrufen wird
oder ob sie zu einer nennenswerten Anzahl
von Neubiirgern in Bad Fallingbostel fiih-
ren wird, muss die Zukunft zeigen. Kauf-
bzw. Mietpreise werden dabei sicherlich
eine maf3gebliche Rolle spielen.

Fir die vorhandenen Mehrfamilien-
Zeilenbauten und Punkthauser werden die

UMBAUKONZEPTE

Vermarktungschancen dagegen gering ein-
geschitzt. Auch dies wird durch den Markt
bestitigt, insbesondere durch die bereits
seit Jahren leerstehende Mehrfamilien-
Wohngebaude in Bad Fallingbostel.
Die fehlende Marktfahigkeit betrifft im
Grundsatz alle Mehrfamilien-Gebaude
unabhingig von deren Erhaltungszustand.
Fiir die durch den Fortzug der Briten aus-
gelosten Leerstinde konnen angesichts
der Wohnungsmarktlage Interessenten in
der erforderlichen Groflenordnung nicht
generiert werden.

Im Einzelfall kann durch Umbau eine
Weiterverwendung z. B. fiir barriere-
freies/altengerechtes Wohnen geschaf-
fen werden. Bisher sind jedoch noch
keine Projekte dieser Art bekannt. Eine
Prognose  tber erfolgversprechende
Umbauprojekte, {iber Grofienordnungen
und Mengen an Wohneinheiten ist serios
nicht moglich. Vor dem Hintergrund
eines Okologisch und 6konomisch ange-
messenen Umgangs mit Investitionen
und Werten sind sicherlich Gebédude in
einem guten Erhaltungszustand fiir eine
Umnutzung geeigneter als sanierungsbe-
diirftige. Dariiber hinaus ist es sinnvoll,
eher in den kleineren Quartieren, z. B. Am
Barenkamp auf Umnutzungskonzepte zu
setzen, umim Gegenzugin den beiden gro-
en Wohnquartieren flachig zuriickbauen
zu kénnen. Nur so kann Stadtentwicklung
nachhaltig betrieben werden.
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Grundsitzlich sind Umbaukonzepte zu
begriiflen, insbesondere auch deshalb,
da sie die offentliche Hand entlasten. Sie
sind zu priifen und nach Moglichkeit zu
fordern. Sie bieten jedoch keine allge-
mein giiltige Antwort auf die anstehenden
Probleme, insbesondere mit Blick auf den
Umfang der bevorstehenden Aufgaben.
Die erforderliche Marktbereinigung ist
zwingend erforderlich.

Fiir den Riickbau gelten daher die folgen-
den Grundsitze:

o Erhalt und Vermarktung der bisher
von den Briten bewohnten Einfamili-
enhauser in den Ortschaften Bad Fal-
lingbostel und Dorfmark. Die Standor-
te sind zu sichern und bei Bedarf durch
Wohnumfeldverbesserungsmafinah-
men zu starken.

o Vollstindiger Abriss der Mehrfami-
lienhduser in der Siedlung Wiethop,
Aufbereitung der Grundstiicke, Neu-
entwicklung als Einfamilienhausgebiet
auf einer Teilflache sowie als Griin-
oder Erholungsbereich.

« Vollstindiger Abriss der Mehrfamili-
enhduser in den Siedlungen Weinberg
und Oerbker Berg, Aufbereitung der
Grundstiicke, Neuentwicklung als
Gewerbegebiet

o Abriss der Mehrfamilienhauser in den
verbleibenden Streulagen Birenkamp,
Adolphsheider und Obere Teichstrafle;
alternativ sind dort auch Umbaukon-
zeptionen sinnvoll.

Leitlinien fiir den Stadtumbau

Mit dem abrupten Verlust von
Einwohnern und der Notwendigkeit von
Abrissmafinahmen ist gleichzeitig jedoch
auch eine Chance fir die stadtische
Entwicklung verbunden: Es entsteht neuer

Freiraum, bestehende Wohnquartiere
konnen aufgewertet und ergdnzt werden,
ein neues Gewerbegebiet wird geschaffen.

Grundsitzlich ~ besteht  dabei  die
Moglichkeit, neue Qualititen in Bad
Fallingbostel einzufithren, die wegen
der Dimension der Aufgabe gut sicht-
bar gemacht werden konnen. Uber
gemeinsame Gestaltungsprinzipien kén-
nen die betroffenen Quartiere dabei ein-
heitlich gestaltet und markiert wer-
den, so dass der Umbauprozess und die
Dimension des Stadtumbaus fiir nach-
folgende Generationen ablesbar bleibt.
Gleichzeitig wird ein Qualititsniveau
geschaffen, das zukiinftig ein attraktives,
innenstadtnahes Wohnen und Arbeiten
in Bad Fallingbostel erméglicht. Folgende
Gestaltungsprinzipien sind beim Umbau
der britischen Siedlungen zugrunde zu
legen:

« Einbettung neuer Wohnbauflichen in
Griinflichen, in einen griinen Saum,
Leitmotiv: ,Wohnen im Griinen"
Schaffung hochwertigen Wohnraums
auf grofiziigig dimensionierten Bau-
pldtzen mit ca. 1.000 m* Grundstiicks-
flache, Schaffung attraktiver Wohnge-
biete, dadurch Stirkung des Bestands.

o Auf Flichen, die nicht mehr baulich
genutzt werden: Schaffung von Frei-
raum fiir extensive Nutzungen, z. B. als
land- oder forstwirtschaftliche Flachen,
unter Beriicksichtigung der Naherho-
lung.

« Entwicklung von Griinflichen in den
neuen Gewerbegebieten, Leitmotiv
~Gewerbepark, Schaffung eines attrak-
tiven Gewerbegebiets fiir Betriebe, die
ein entsprechendes Ambiente schitzen.

+ Definition gemeinsamer Gestaltprinzi-
pien fiir die Gestaltung der Freifldchen,
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z. B. als Wald, Baumhain sowie fiir die
Gestaltung der Straflen mit Straflen-
baumen.

o Als besonders reizvoll und als fiir die
Liineburger Heide typischer Baum sind
dabei u. a. Kiefern und Eichen denkbar.
Schaffung eines Alleinstellungsmerk-
mals.

« Mit Straflenbdumen, Baumgruppen,
Griinstreifen und Baumhainen sol-
len Wohnquartiere, Ortsridnder oder
auch Feldwirtschaftswege aufgewertet
werden.

« Mit einem Pflanzgebot fiir Biume auf
grofen Grundstiicken kann das Thema
auch auf den privaten Raum iibertra-
gen werden.

Zur  Sicherung  der  aufgefiihrten
Mafinahmen und eines ausgeglichenen
Wohnungsmarkts ist auf die Ausweisung
weiteren Baulands auflerhalb der Ortslage
moglichst zu verzichten.

Darauf aufbauend werden in den fol-
genden Kapiteln Umbaukonzeptionen
fir die einzelnen Quartiere vorgestellt.
Die Leitlinien sollen zu Beginn des
Umbauprozesses weiter konkretisiert wer-
den. Dies soll durch eine Fachplanung
erfolgen, die sich dartiber hinausgehend
auch weiterer Freiraumthemen des ISEKs
annehmen soll.

UMBAUKONZEPTE
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4.2 WERTERMITTLUNG/KOSTEN FUR ANKAUF UND

RUCKBAU

Eine ganz besondere Herausforderung des
Stadtumbaus in Bad Fallingbostel stellt die
Finanzierung des Riickbaus der britischen
Siedlungen dar. Dieser Aspekt ist daher
von Bedeutung, da davon auszugehen
ist, dass die Eigentiimer ihre Gebaude/
Wohnungen ohne eine Entschiddigung
nicht freiwillig vom Markt nehmen wer-
den. Vom Riickbau betroffen sind in
erster Linie die Siedlungen Wiethop,
Weinberg und Oerbker Berg. Da die
Lagen Barenkamp, Adolphsheider und
Obere Teichstrafle sich zwar grundsitz-
lich fiir Umnutzungskonzepte eignen und
daher eher fiir den langfristigen Riickbau
vorgesehen sind, ist es erforderlich, auch
fir diese Immobilien Wertermittlungen
durchzufiihren. Dadurch koénnen
Entschadigungssummen gesichert wer-
den, die ein umfassendes Riickbauszenario
abdecken und im Falle einer erfolgreichen
Vermarktung nicht abgerufen werden
miissen.

Der zu beriicksichtigende Aufwand setzt
sich im Wesentlichen aus den folgenden
Positionen zusammen:

o Kosten fur den Ankauf der Immobili-
en,

o Kosten fiir den Abriss der Immobilien,

o Kosten fur den Abriss/Riickbau nicht
mehr erforderlicher Infrastruktur und

o Kosten fiir die Aufbereitung der Fli-
chenbrachen, die in Abhdngigkeit zu
den anvisierten Nachfolgenutzungen
stehen.

Die im  Folgenden  dargestellten
Aufwendungen  stellen eine grobe
Einschitzung des finanziellen Rahmens
fir die genannten Aufgaben dar. Sie
sind damit Basisgroflen und dienen als
Grundlage fiir

« die Bilanzierung der Gesamtkosten der
Mafinahmen im Rahmen des ISEK,

o einen Forderantrag an das Land Nie-
dersachsen,

o Gesprache mit Behorden und Instituti-
onen des Landes und des Bundes,

« die Griindung einer Entwicklungsge-
sellschaft, die in den nachsten Jahren
den Stadtumbau managen soll, sowie

o die Information von Politik, Offent-
lichkeit sowie weiterer Akteure in Bad
Fallingbostel.

In die Kostenbilanzen nicht eingestellt wur-
den eventuelle Wertschopfungen bei einer
erfolgreichen Vermarktung zuriickgebau-
ter Siedlungsbereiche als Gewerbegebiet
oder auch als Wohnbauflichen fiir
Einfamilienhausbebauung. Dies kann
erst zu einem spateren Zeitpunkt erfol-
gen. Entsprechende Gewinne sind dann
mit den Kosten des Stadtumbaus zu
verrechnen.

Die im  Folgenden  vorgestellte
Wertermittlung fiir die Immobilien im
Untersuchungsgebiet basiert auf einem
durchschnittlichen Kaufpreis von 240
Euro/m? der sich aus den aktuellen
Kaufangeboten der Eigentiimer errechnet.

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



Dieser Grundwert wird durch entspre-
chende Zu- und Abschldge fiir die Lage
sowie den substanziellen Zustand der ein-
zelnen Bestdnde angepasst. Die Grundlage
fir die Lage- und Zustandskategorien bil-
det die im Rahmen der Analyse getrof-
fene Einordnung der Bestinde. Fiir die
ehemaligen Community Center sowie
den leer stehenden Supermarkt an der
Heidmarkstrafle wird ein pauschaler

Kaufpreis von 100 Euro/m? zugrunde
gelegt.

Die so ermittelten Kosten bilden die gegen-
wirtige Situation ab, in der der Leerstand
bereits einen deutlichen Einfluss auf
den Immobilienmarkt ausiibt. Vor dem
Hintergrund des vollstindigen Abzugs
der britischen Streitkrafte ist von einer
weitergehenden  Verschlechterung der
Marktsituation fiir Wohnimmobilien aus-

A

Mehrfamilienhaus Typ A '

Bebaute Flache (m?) |.400

Mehrfamilienhaus Typ D Z Mehrfamilienhaus Typ F

Bebaute Flache (m?)

2.500 Bebaute Flache (m?) [.250

Nutzfliche (m?2) 2.250 Nutzfliche (m?2) 8.000 | Nutzflache (m?) 3.000
Kubatur (m?3) 10.900 Kubatur (m?3) 34.300 Kubatur (m?3) 14.000
Anzahl WE 24 Anzahl WE 88 Anzahl WE 36
Baujahr 1973 Baujahr 1978/79 = Baujahr 1971
T ®
oW \

—~ '\
Mehrfamilienhaus Typ B X

Bebaute Flache (m2) ~ 3.900

Nutzfliche (m?2) 8.650 f Nutzfliche (m?2)
Kubatur (m?) 38.400 Kubatur (m?)
Anzahl WE 88 || Anzahl WE
Baujahr 1973 Baujahr

/

Mehrfamilienhaus Typ E

Bebaute Flache (m?) 2.150 =
Nutzflache (m?) 3.450
Kubatur (m?) 16.500
Anzahl WE 44
Baujahr 1979

®

Mehrfamilienhaus Typ C B

4.650
13.200
60.100
156 =
1971

Bebaute Flache (m?)

\

3
/ rgebal " \
Y

W

\\Sondergebéiude
\
\
\
)

ndei
P
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Lage der Gebdudetypen im
Quartier Wiethop
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Lage der Gebdudetypen im
Quartier Weinberg/Oerbker
Berg soiw Streulagen

Mehrfamilienhaus Typ O

Bebaute Flache (m?) 390
Nutzflache (m?2) 620
Kubatur (m?3) 3.100
Anzahl WE 8
Baujahr 1971

Mehrfamilienhaus Typ P

Bebaute Fliche (m?) 1.200
Nutzfldche (m?) 2.880
Kubatur (m?) 12.900
Anzahl WE 30
Baujahr 1974

48
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zugehen, was sich deutlich negativ auf die
Verkehrswerte auswirken wird. Um dieser
Entwicklung Rechnung zu tragen, wird
fir die ermittelten Werte ein pauscha-
ler Abschlag von 50% angesetzt. Dadurch
entsteht eine Spanne, die den Wert der
Immobilien zwischen aktueller und kiinf-
tiger Situation darstellt.

B —_— _

Die tatsichlichen Kosten fiir den
Ankauf der Immobilien kénnen erst zu
einem spiteren Zeitpunkt, in konkreten
Verkaufsverhandlungen, ermittelt wer-
den. Sie sind neben den Objektdaten, u.
A. abhingig vom zeitlichen Rahmen, der
Marktlage und vom Umfang der jeweili-
gen Riickbauabschnitte.

4 N \
Mehrfamilienhaus Typ L |- &l Mehrfamilienhaus Typ N Mehrfamilienhaus Typ K

Bebaute Fliche (m2)  2.500 Bebaute Fliche (m2) 1.400 = Bebaute Flache (m?) ~ 3.550
Nutzflache (m?) 6.000 Nutzfliche (m?) 4.450 Nutzfliche (m?) 5.700
Kubatur (m?3) 30.000 Kubatur (m?3) 14.500 Kubatur (m?3) 30.000
Anzahl WE 72 = Anzahl WE 40 Anzahl WE 72
Baujahr 1964 Baujahr 1970 Baujahr 1964

=T XU\

|
Mehrfamilienhaus Typ M |

<o 5
Mehrfamilienhaus Typ G |

O — I\

Mehrfamilienhaus Typ J

Bebaute Flache (m?) 1.350 Bebaute Flache (m?) 3.700 Bebaute Flache (m?) 600
Nutzflache (m?) 3.250 Nutzflache (m?) 8.800 Nutzfldche (m?) 960
Kubatur (m3) 15.000 . Kubatur (m?) 42.000 Kubatur (m?) 4.800
Anzahl WE 36 Anzahl WE 100 Anzahl WE 12
Baujahr 1972 Baujahr 1961 Baujahr 1972
AN\ —
Mehrfamilienhaus Typ H |
Bebaute Flache (m?) 2.500 Bebaute Flache (m?) 2.900
Nutzflache (m?) 4.000 Nutzflache (m?) 6.150
Kubatur (m?3) 21.100 Kubatur (m?) 31.600
Anzahl WE 48 Anzahl WE 74
Baujahr 1961 Baujahr 1962
in N ® L ]
e | ol




Die Kosten fiir den Abriss der Immobilien
und der nicht mehr bendtigten
Infrastruktur basieren auf durchschnitt-
lichen Kubikmeterpreisen (15 Euro/
m?) der Positionen. Die Kosten fiir die
Aufbereitung der entstehenden Brachen
werden pauschal mit 20 Euro/m?® kal-
kuliert. Dieser Mittelwert unterscheidet
nicht zwischen einer Nachnutzung als
Griinland, landwirt- oder forstwirtschaft-
liche Flache oder als parkartig gestalteter

Neben dem Abriss der Immobilien
ist teilweise auch ein Riickbau von
Straflenflaichen erforderlich, der sich
als Kostenstelle allerdings nur margi-
nal auf die Gesamtsumme auswirkt. Der
genaue Umfang ist von der detaillierten
Ausarbeitung der Nachnutzungskonzepte
abhdngig und kann daher fiir den aktuel-
len Konkretisierungsgrad der Planungen
nicht beziffert werden. Fir das Quartier
~Weinberg/Oerbker Berg“ kann auf-

Bereich. grund der Entwicklungsperspektive als
Gewerbestandort ein Grofteil des vor-
handenen Stralennetzes {ibernommen
werden.
Die Gesamtbilanz stellt sich zum gegen-
wirtigen Zeitpunkt wie folgt dar:
Typ Nutzfliche Faktor Zustand | Faktor Lage Kaufpreis (Euro/m?; Rickbaukosten Aufbereitung Flachen
(Adresse) Pl W (m2) (4 Kategorien) [(3 Kategorien)| Basispreis 240 Euro) EUEE S SU29 (15 Euro/m?) (im Mittel 20 Euro/m?)
WIETHOP
HeidmarkstraBe, Vor di
’;‘( S L 24 2240 +20% -10% 264 591360 295.680 165.000 170.100
adenhop)
B e TRE R, (- 9% 8.624 5% 156 | 345,344 672672 576,000 430760
Stuhlmacher-Stral3e)
(SEEEEES 156 13.176 0 0 240 3.162.240 1.581.120 900.990 490.200
Holunderweg)
E (PLeTETelt, e S, 92 8.000 -10% 0 216 1.728.000 864.000 514.500 272,640
olunderweg)
E (Hans-Stuhl her-! Vi
d( DB TE iR, e 44 3440 -10% 5% 204 701,760 350.880 247,500 254620
lem Badenhop)
F (Obere TeichstraBe) 36 3.000 +20% 5% 276 828.000 414.000 210.000 89.420
WEINBERG/OERBKER BERG
G (nérdl. Goethering) 100 8.880 +20% 0 288 2.557.440 1.278.720 630750 454300
H (stidl. Goethering) 48 4,000 +20% 5% 276 1.104.000 552.000 316.500 201,500
I (6stl. Theodor-Storm-Stralie) 74 6.120 0 5% 228 1395360 697.680 474.000 337.920
) ( Einzelgebaude ostl.
A 12 960 -10% -10% 192 184,320 92.160 72.000 35340
K (Schillerstrafie) 72 5.680 - -10% 144 817.920 408.960 450.000 457.020
L (KantstraBe, Uhlandstrafe) 72 6.000 -10% 5% 204 1.224.000 612.000 414.000 229.180
M (west. KantstraBe) 36 3240 +20% 5% 276 894.240 447.120 225.000 129.900
N (Oerbker Berg) 40 4480 0 5% 228 1.021.440 510.720 217.500 189.820
STREULAGEN
O (An der Heidmarkhalle) 8 620 +20% 0 288 178.560 89.280 46.500 32.720
P (Bérenkamp) 30 2.880 +20% 0 288 829.440 414720 193.500 134.840
Kaufpreis B .
Grundstiicka Sondergebaude Kaufpreis inkl Grundstiick (ohne
Wertspanne)
Euro/m?
Ehem. Supermarkt am Wiethop 30.150 1.700 100 200.150 200.150 153.000 120.600
Community Center Wiethop 3.900 250 100 28.900 28.900 18.750 15.600
Community Center Weinberg 16.500 270 100 43.500 43.500 20250 66.000
GESAMT 940 83.560 18.835.974 | 9.554.262 5.845.740 4.112.480
Mit 509% der Kaufpreise (gerundet): 19.500.000
Mit 100% der Kaufpreise (gerundet): 28.800.000




Engerer Untersuchungsbe-
reich, Abgrenzung zukiinftiges
Umbaugebiet

\ Leerstand,
\\desolater Zustand

4.3 UMBAUKONZEPT QUARTIER WIETHOP

Das Quartier bildet den westlichen
Abschluss  der  Ortschaft.  Gepragt
wird der Bereich durch verdich-
tete  Mehrfamilienhausbebauung  in
Zeilenbauweise und eine komplizierte,
auf viele, einzelne Eigentiimer aufge-
teilte Eigentiimerstruktur sowie durch
Einfamilien-Doppelhduser. Das  vor-
mals durch einen Supermarkt genutzte
Gebiaude an der Heidmarkstrafle sowie das
ehemalige britische Community Center
am Holunderweg stehen derzeit leer. Im
Ubergangsbereich  zur anschlieSenden
Einfamilienhausbebauung finden sich
mehrgeschossige ~ Mehrfamilienhéuser,
ehemals durch Streitkrifte genutzt, die
jedoch bereits seit Jahren am Markt ange-
boten werden. Die durch die Diishorner
StrafSe abgesetzte Bebauung an der Oberen
Teichstraf3e bildet einen eigenen Bereich
mit einem auf der einen Seite stabilen

Leerfallende
Zellenbauten

Geschosswohnungsbau und zwei aktuell
leerfallenden Zeilenbauten.

Das engere Untersuchungsgebiet umfasst
ausschliellich die Areale mit erhéhtem
Handlungsbedarf. Hierzu gehoren die
verdichtete Mehrfamilienhausbebauung
an der Heidmarkstrafle, der Hans-
Stuhlmacher-Strafle und dem
Holunderweg, sowie der ehemalige
Supermarkt und das Community-Center.
Durch den Fortzug der Briten und teils
jahrelange Leerstinde drohen dort mas-
sive Probleme und Funktionsverluste, die
als Missstinde nach §136 BauGB Satz 2
Abs. 2 zu werten sind. Dartiber hinaus
besteht die grofle Gefahr, dass diese stiad-
tebaulichen Missstande auf benachbarte
Quartiere abstrahlen und dort in der Folge
ebenfalls zu erheblichen Wertverlusten
und massiven Problemen fithren.

Stabile ‘Strukturen

Ehem. Supermarkt

~
-
<
~
”
7

7
CEmmunity
VW< Centen

3 Doppelhduser

Stabile
Strukturen



Fir den oben beschriebenen, enge-
ren Untersuchungsbereich wird
die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts empfohlen (vgl. auch
Kapitel 5.1). Nur damit lassen sich die
akuten und drohenden Probleme, ins-
besondere auch aufgrund der kompli-
zieren Eigentumsverhiltnisse, zielge-
richtet angehen. Aussagen zu den beiden
Wohnzeilen an der Oberen Teichstrafle
finden sich in Kapitel 4.5.

Umbaukonzept

Die im Bereich des zukiinftigen
Umbaugebietes liegenden Immobilien
sind vollstandig zuriickzubauen. Dies
wird in mehreren Schritten erfol-
gen miissen und mehrere Jahre in
Anspruch nehmen. Dabei besteht fiir
die Gebdudegruppe westlich der Hans-
Stuhlmacher-Strafle  aufgrund  lan-
ger Leerstandsphasen und bestehender
Brand- und Vandalismusschidden bereits
heute dringender Handlungsbedarf. Der
Bereich dréangt sich als erste Riickbaustufe
auf. Ob dies tatsachlich so moglich ist, ist
heute nicht einzuschitzen. Auch fiir die
tibrigen Wohnbaubestande, teils in sub-
stanziell guten Erhaltungszustinden,
ist der vollstindige Riickbau erklar-
tes Entwicklungsziel. Dabei ist eine fla-
chige Vermarktung nicht moglich und
entspricht nicht den 6konomischen
Rahmenbedingungen.

Mittel- bis langfristig sollen
Teilbereiche des Quartiers Wiethop als
Wohnbaureserve zur Verfiigung stehen.
Denkbar sind z. B. Wohneinheiten fiir
den ,,gehobenen Eigenheimbau® um ein
attraktives Gegengewicht zu den verdich-
teten Bauformen im Umfeld zu bieten
mit dem Ziel einer Durchmischung des
Quartiers. Dies istjedoch nur durch einen
flachenhaften, vollstindigen Riickbau der
bestehenden Geschossbauten moglich.
Falls es gelingt, einzelne Zeilen erfolg-

UMBAUKONZEPTE

reich weiterzuentwickeln, z. B. als barrie-
refreies Altenwohnen, ist dies nur in den
solitiren Streulagen der Britensiedlungen
im Stadtgebiet sinnvoll, wie z. B. an
der Oberen Teichstrafle. Derartige
Uberlegungen sollten von der Stadt in die-
sem Bereich aktiv unterstiitzt werden. Am
Wiethop kann dies u. U. einer spiteren
Vermarktung als Einfamilienhausgebiet
bzw. einer positiven, stidtebaulichen
Entwicklung entgegenstehen.

Unter  Beriicksichtigung ~ der  pro-
gnostizierten, deutlich abneh-
menden Bevolkerungszahlen
sind dem  Entwicklungsziel neues
Einfamilienhausgebiet Grenzen gesetzt.
Daher sind weite Bereiche der heutigen
Britensiedlung langfristig einer extensi-
ven Freiflichennutzung zuzufiihren, z. B.
als Ackerland oder als forstwirtschaftli-
che Fliache. Hierfiir sind die entsprechen-
den baurechtlichen Rahmenbedingungen
zu schaffen. Dabei sollte der Aspekt der
Naherholung/attraktives ~ Wohnumfeld
einbezogen werden, so dass die beste-
henden (und neuen) Wohngebiete aufge-
wertet werden konnen. Falls sich wider
Erwarten ein hoherer Bedarf an zusitz-
lichen Wohnbauflichen einstellen wird,
kann das geplante Einfamilienhausgebiet
selbstverstindlich entsprechend erwei-
tert werden. Dieser Erweiterung ist in
jedem Fall der Vorzug gegeniiber einer
Ausweisung neuer Wohnbauflachen in
Auflenbereichen zu geben.

Bad Fallingbostel wird in den néchs-
ten Jahren mit dem Ruckbau der briti-
schen Wohnsiedlungen beschiftigt sein.
Umso wichtiger ist es, den Wohnstandort
Bad Fallingbostel —aufzuwerten und
damit positive Signale an Mieter und
Wohnungseigentiimer auszusenden. Dies
kann z. B. durch zusitzliche Mafinahmen
der Wohnumfeldverbesserung und der
Anlage und Vernetzung von Wegen

51



52

durch Griin und Landschaft erfolgen.
Beispielhaft sind solche Mafinahmen fiir
den Bereich am Wiethop und Umgebung
dargestellt.

Das Konzept setzt im Einzelnen auf:

« Entwicklung von vier bis sechs Einfa-
milienhausgruppen, Schaffung hoch-
wertigen Wohnraums auf grofziigig
dimensionierten Bauplédtzen mit ca.
1.000 m® Fliche.

« Einbettung der Quartiere in einen
griinen Saum, Leitmotiv: ,Wohnen im
Griinen’, Gestaltung der Straflen mit
Straflenbaumen.

« Definition gemeinsamer Gestaltprinzi-
pien fiir die Freifldchen, z. B. als Wald,
Baumbhain mit fiir die Liineburger
Heide typischen Baumen wie Kiefern
oder Eichen.

« Mit Straflenbdumen, Baumgruppen,
Grunstreifen und Baumhainen sol-
len Wohnquartiere, Ortsrinder oder
auch Feldwirtschaftswege aufgewertet
werden.

 Mit einem Pflanzgebot fiir Biume auf
groflen Grundstiicken kann das Thema
auch auf den privaten Raum tibertra-
gen werden.

Umbaukonzept mit ,,grofSem*
Einfamilienhausgebiet

Umbaukonzept mit kleinerem
Wohnanteil und Wohnumfeld-
verbesserungen

ISEK BAD FALLINGBOSTEL
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.. Aufwertung Feld-
.+ und Wirtschaftswege




Engerer Untersuchungsbe-
reich, Abgrenzung Sanie-
rungsgebiet/Umbaugebiet

4.4 UMBAUKONZEPT QUARTIER AM WEINBERG/

OERBKER BERG

Das Quartier Am Weinberg unterschei-
det sich von dem zuvor beschriebenen
Bereich wesentlich. So ist die Lagegunst
des Wohnstandorts aufgrund der angren-
zenden Autobahn und der umgeben-
den Gewerbegebiete signifikant geringer.
Einfamilienhauser fehlen, das Quartier
besteht ausschliefllich aus Zeilenbauten.
Das Gleiche gilt im Grundsatz fiir die vier-
geschossigen Punkthduser am Oerbker
Berg. Ahnlich wie am Wiethop ist die
Eigentimerstruktur kompliziert und auf
viele einzelne Eigentiimer aufgeteilt.

Aufgrund langanhaltender  Probleme
mit Leerstinden liegt das Quartier Am
Weinberg seit 2001 im Geltungsbereich
einer Sanierungssatzung. Im Zuge der
durchgefiithrten ~ Sanierungsmafinahmen
konnte ein Teil der Zeilenbauten zwischen
der Kant- und der Schillerstrafle bereits

e

riickgebaut werden. Trotz einiger Erfolge
in Bezug auf das Wohnumfeld wurden
bei weitem nicht alle Probleme beseitigt.
Nur einige wenige Wohneinheiten konn-
ten am freien Markt platziert werden.
Besonders augenfillig sind bereits heute
deutliche Verwahrlosungsanzeichen. Die
zeigen sich insbesondere in der {iberwie-
gend leerstehenden Bebauung siidlich der
Schillerstrafle, in Grenzlage zur Autobahn.
Eine dhnliche Entwicklung deutet sich in
den mittleren Bereichen um die Kant- und
die Uhlandstrafie an. Demgegeniiber ist der
Bebauung nérdlich des Goetherings sowie
westlich der Kantstrafle aktuell ein subs-
tanziell guter Zustand zu bescheinigen.

Durch den Fortzug der Briten werden
kurzfristig bis zu 450 Wohneinheiten leer
stehen, inklusive der 40 Wohneinheiten
am Oerbker Berg. Damit bestehen und



drohen im Quartier massive Probleme
und Funktionsverluste, die als stidte-
bauliche Missstande nach §136 BauGB
Satz 2 Abs. 2 zu werten sind. Aufgrund
der relativ isolierten Lage, der schwie-
rigen stddtebaulichen (Nachbarschaft
Autobahn und Gewerbe) und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, scheint eine
Belebung des Quartiers als Wohnviertel
illusorisch. Auch die Inwertsetzung ein-
zelner Zeilenbauten fiir Wohnen ist nicht
zielfihrend.

Fir den Untersuchungsbereich Quartier
Weinberg wird daher die Fortsetzung
des Instruments ,,stadtebauliche
Sanierungsmafinahme® empfohlen. Ob
dies durch eine Erginzung/Anderung
der bestehenden Sanierungssatzung zu
bewerkstelligen ist, ist noch zu priifen.

Auch fiir das Quartier Oerbker Berg ist das
besondere Stidtebaurecht anzuwenden.
Dariiber hinaus ist zu priifen, wie mit dem
Quartier, das nicht im Geltungsbereich
des derzeitigen Sanierungsgebiets liegt,
umzugehen ist (vgl. Kapitel 5.1).

Umbaukonzept

Die im Bereich der zukiinftigen
Umbaugebiete liegenden Immobilien sind
vollstindig zuriickzubauen. Dies wird in
mehreren Schritten erfolgen miissen und
mehrere Jahre in Anspruch nehmen. Fiir
die deutlich verwahrlosten Gebaudezeilen
entlang der Autobahn besteht bereits
heute dringender Handlungsbedarf. Ob
diese auch fiir eine erste Riickbaustufe
in Frage kommen, ist heute aller-
dings nicht absehbar. Auch fiir die iibri-
gen Wohnbaubestinde, teils in subs-
tanziell ~guten  Erhaltungszustinden,
ist der vollstindige Riickbau erklértes
Entwicklungsziel.

Mittel- bis langfristig sollen in den bei-
den Quartieren gewerbliche Nutzungen

UMBAUKONZEPTE

etabliert werden. Das Baurecht ist ent-
sprechend anzupassen. Die Reserven an
Gewerbegebieten in Bad Fallingbostel
sind zurzeit begrenzt. Die Stadt bie-
tet sich aufgrund der guten verkehrli-
chen Anschliisse als Gewerbestandort
in hohem Mafle an. Gespriche mit
Experten und den Fachdmtern vor Ort
sowie der Wirtschaftsforderung bestati-
gen diese Einschdtzung und unterstiitzen
das Entwicklungsziel. Voraussetzung hier-
tir ist jedoch ein moglichst flichenhafter,
vollstandiger Riickbau der bestehenden
Geschossbauten.

Das Zielkonzept sieht fiir beide Quartiere
die Etablierung eher hochwertiger, klei-
nerer bis mittelgrofler Betriebe vor,
dadurch soll der Nachbarschaft zur
Wohnbebauung ein gewisser Respekt
gezollt werden. Bestehende Strafien
(Goethering,  Schillerstrale, =~ Oerbker
Berg...) konnen weitergenutzt werden,
zusitzliche Erschlieffungskosten entfallen.
Voraussetzung ist eine Anbindung an die
Autobahn iiber den Straflenzug Queens
Avenue/Vogteistrafie. Die Durchfahrt zum
Wohngebiet am Uhlenweg sollte geschlos-
sen werden.

Zwei Griinziige und mehrgeschos-
sige Kopfbauten bilden ein stiddtebauli-
ches Leitmotiv, das den beiden Gebieten
Attraktivitit und Individualitit ver-
leiht. Es entsteht eine Adresse. Hierzu
soll auch eine konsequente Begriinung
durch Stralenbdume beitragen. Die
Ausgestaltung der Freiflichen und des
Griins sollte sich an den bereits genann-
ten Gestaltungsprinzipien orientieren.
Damit wird die Phase des Stadtumbaus
im Rahmen des Riickzugs der Briten fiir
kommende Generationen ablesbar und
deutlich.
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Zielkonzept Gewerbegebiet Am
Weinberg und Oerbker Berg
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4.5 UMBAUKONZEPTE BARENKAMP, OBERE
TEICHSTRASSE, ADOLPHSHEIDER STRASSE

Neben den genannten Quartieren wur-
den fiir die Versorgung der briti-
schen Streitkrafte mit Wohnraum auch
Einzelgebaude bzw. kleine Ensembles
errichtet. Diese liegen am Bérenkamp,
an der Oberen Teichstrafle und ein ein-
zelnes Gebdude an der Adolphsheider
Strafle. Lediglich der Barenkamp bildet
dabei ein kleines Quartier, das sich auf-
grund des hohen Anteils an ,,britischen®
Einfamilienhdusern in die umgebende,
aufgelockerte Wohnsiedlung einfiigt. In
keinem der drei Gebiete drohen massive
Funktionsverluste oder schwerwiegende
stadtebauliche Missstinde, da die jewei-
ligen Bestinde an Zeilenbebauung nicht
pragend sind.

Daher soll zundchst darauf verzich-
tet werden, ein Stadtumbaugebiet oder
gar ein Sanierungsgebiet fiir diese
drei Bereiche festzusetzen. Aufgrund
fehlender Marktgéangigkeit fir
Geschosswohnungsbau in Fallingbostel
ist dennoch ein Riickbau der Zeilenbauten
sinnvoll und méglich. Dieser steht
jedoch weder an erster Stelle auf der
Prioritdtenliste noch wiirde der zu erwar-
tende Leerstand einen Trading Down
Prozess im Quartier nach sich ziehen.
Der Riickbau soll demnach eher langfris-
tig ins Auge gefasst werden. Alternativ eig-
nen sich die Bestande auch fiir mogliche
Umnutzungskonzepte in Richtung Alten-
oder Generationenwohnen. Dies ist in der
Folgezeit zu priifen.

UMBAUKONZEPTE

Britische Zeilenbauten

7

Vom Leerstand betroffene Gebaude am
Béarenkamp und der Oberen Teichstrafe
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Das abschliefSende Kapitel fasst die wesentlichen Erkenntnisse, Inhalte und Kosten des Kon-
zepts zusammen. Dariiber hinaus werden planungsrechtliche Empfehlungen gegeben, die
dem weiteren Vorgehen zugrunde gelegt werden miissen.

5.1 PLANUNGSRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN

Empfehlungen zur Umsetzung/Imple-
mentierung der Ziele des ISEK nach
dem Besonderen Stidtebaurecht fiir
die Bereiche ,,Am Wiethop“ und ,,Am
Weinberg/Oerbker Berg“

Die entwickelten Um- und
Nachnutzungsstrategien im Rahmen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) implizieren sowohl vom Umfang
als auch von der Aufgabenstellung her
gesehen, einen erheblichen ordnungspo-
litischen (hoheitlichen) Steuerungsbedarf.
Der vorgesehene grofiflichige Riickbau
von Wohnungsbestainden hat grofle
Auswirkungen auf die wohnungswirt-
schaftliche =~ Gesamtsituation in Bad
Fallingbostel. Hinzu kommt, dass die
Bestinde sich im Eigentum zweier
Gesellschaften/Unternehmen und zahl-
reicher Privatpersonen als Eigentiimer
nach dem Wohnungseigentumsgesetz
befinden und dartiber hinaus hinsicht-
lich ihrer stddtebaulichen Lage grofi-
tenteils einen Quartiersbezug aufwei-
sen. Diese Rahmenbedingungen ver-
deutlichen, dass der gezielte Riickbau
der Wohnungsbestinde nicht allein
durch den Markt bzw. durch Marktkrifte
erreicht werden kann und auch nicht wer-
den sollte. Die Stadt Bad Fallingbostel
muss Einfluss auf diesen wohnungswirt-
schaftlichen Anpassungsprozess ausiiben
bzw. wahren, auch in der Form direkter
Zugriftsmoglichkeiten.
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Es wird daher empfohlen, die weitere
Entwicklung in Bezug auf die massiven
Wohnraumleerstiande als Kommune selbst
aktiv zu steuern, auch um sich moglichst
in den Grunderwerb der Immobilien ein-
bringen zu konnen und so die eigenen
stadtentwicklungspolitischen Ziele und
die Handlungsféhigkeit sicherzustellen.

Die Erfahrungen zeigen, dass bei die-
sen Ausgangsrahmenbedingungen die
alleinige Anwendung des Allgemeinen
Stadtebaurechts fiir die Losung der
Problemlagen und Erreichung der gesetz-
ten Ziele (nach ISEK) nicht ausreichend
ist. Es sollte daher im Weiteren fiir die
Umsetzung des ISEK (hier: Mafinahmen
in/zu den Wohnungsbestinden) die
konkrete ~ Anwendung  bestehender
Rechtsinstrumente ~ des  Besonderen
Stadtebaurechts des Zweiten Teiles des
Baugesetzbuches (§§ 136-191) néher
gepriift werden. Ein positiver Aspekt
der Anwendung von Instrumenten des
Besonderen Stadtebaurechts ist auch die
mogliche grundsitzliche Forderfihigkeit
dieser Mafinahmen und damit verbun-
den die Entlastung des kommunalen
Haushaltes.

Es wird fiir die weitere Vorgehensweise
empfohlen, ndher zu prifen, welches
Verfahren bzw. Instrument nach dem
Besonderen Stadtebaurecht sich fiir die
gegebene Situation besonders eignet.
Grundsatzlich kdmen hier zunachst die
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Stadtebauliche SanierungsmafSnahme
gemafl §§ 136-164 BauGB, der
Stadtumbau gemafl § 171 a bis d und/
oder u. U. auch die stadtebaulichen
Gebote (hier: Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot gemaf3 § 177 BauGB
oder das Riickbau- und Entsiegelungsgebot
gemafy § 179 BauGB) in Frage. Andere
Rechtsinstrumente nach dem Besonderen
Stadtebaurecht (z. B. die Stddtebauliche
Entwicklungsmafinahme gemaf3 §§ 165
ff. BauGB oder andere Gebote) dirf-
ten im vorliegenden Fall nicht zielfiih-
rend sein, weil entweder die (rechtli-
chen) Anwendungsvoraussetzungen nicht
gegeben sind oder aber die angestrebte
Zielerreichung damit nicht moglich ist.

Aus heutiger Sicht erscheint - vorbehalt-
lich einer vertiefenden Betrachtung - ins-
besondere das Instrument der stddtebau-
lichen Sanierungsmafinahme nach den
§§ 136 ff. BauGB zielfihrend, um der
Problemlage gerecht zu werden.

Dafiir spricht, dass einmal in Fallingbostel
bereits fiir das Gebiet ,, Am Weinberg® eine
Sanierungssatzung im ,vollen® Verfahren
(mit den  besonderen rechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB)
seit 2000 besteht, auf der vom Grundsatz
aufgebaut werden kann. Zudem ist die
Eigentiimerstruktur sehr heterogen und
die Anzahl an Eigentiimern ist verhaltnis-
maflig grof3. Die Erfahrungen zeigen, dass
das Stadtumbaurecht, das im Kern allein
auf vertragliche Kooperation angelegt ist,
besonders dann an seine Grenzen stofdt,
wenn eine grof3e Anzahl an Eigentiimern
mit heterogener Struktur gegeben ist.

Empfehlung:

Der néchste Schritt sollte die Erstellung
eines ,Leitfadens® zur Anwendung von
geeigneten Instrumenten nach dem
Besonderen Stadtebaurecht sein, der
im Sinne eines ,Pflichtenheftes“ der

Gemeinde aufzeigt, was - auch verfahrens-
rechtlich -, wie und warum zu Umsetzung
der Ziele nunmehr gemacht bzw. einge-
leitet werden sollte. Die weiteren Schritte
wiirden sich danach richten: Z. B. wann,
welcher Beschluss mit welchem Inhalt -
und darauf aufbauenden Arbeiten - erfol-
gen sollte. Dabei ist u. a. zu priifen:

« ob ggf. das alte bestehende Sanierungs-
recht fiir das Gebiet ,,Am Weinberg®
genutzt werden kann (oder aber nicht),

« was dafiir verfahrensrechtlich noch
genau zu tun wire (z. B. neue Sanie-
rungsziele festlegen),

« ob ggf. eine (neue) Vorbereitenden Un-
tersuchung (VU) gemaf3 § 141 BauGB
notig ist,

« ob man ggf. auf eine VU im Sinne von
§ 141 Abs. 2 BauGB verzichtet konnte

« ob ggf. (nur) noch einige Arbeitsschrit-
te der VU nachgeholt werden miissten,

» wie mit dem nordostlichen Teilbereich
des Gebietes ,,Am Weinberg®, der
derzeit nicht im Sanierungsgebiet liegt,
umzugehen ist,

« ob ggf. fiir das Gebiet ,,Am Wiethop*
eine VU notig ist oder, ob ggf. darauf
im Sinne des § 141 Abs. 2 BauGB ver-
zichtet werden konnte; zu priifen und
aufzuzeigen wire, ob das ISEK selbst
diesbeziiglich Vorleistungen bietet,

o ob fiir beide Gebiete, welche Art von
Beschluss, auf welcher Grundlage her-
beigefiithrt werden miisste,

« ob zwei Satzungen nétig bzw. sinnvoll

waren oder nur eine, bestehend aus
zwei raumlichen Teilbereichen,

ISEK BAD FALLINGBOSTEL



« ob das ,volle“ Sanierungsverfahren
(mit den Sondervorschriften der §$
152-155 BauGB) oder das ,,einfache“
Sanierungsverfahren im Sinne von
§ 142 Abs. 4 BauGB geboten ist (ggf.
auch als ,,einfaches® Verfahren, aber
mit allen oder nur bestimmten Geneh-
migungsvorbehalten gemaf3 § 142 Abs.
4 2. Halbsatz BauGB).

Nach dem derzeitigen Stand erschei-
nen die anderen  Gebiete  mit
Umstrukturierungsbedarf (nach ISEK)
zu klein (kein oder nur ein sehr gerin-
ger Quartiersbezug), als dass sie sich
fir eine Satzung nach dem Besonderen
Stadtebaurecht eigneten (SAN oder
Stadtumbau gemaf3 § 171d BauGB).

5.2 UBERSICHT GESAMTKONZEPT

Der Umbau der britischen Siedlungen
wird die Stadt Bad Fallingbostel in den
nachsten Jahren intensiv  beschafti-
gen. Zur Bewiltigung dieser Aufgabe
sind zum einen Fordermittel in erheb-
lichem Mafle erforderlich. Hierfiir bil-
det diese Untersuchung eine entschei-
dende Grundlage. Zum anderen sind
diese Aufgabe nicht durch die Stadt Bad
Fallingbostel allein zu bewerkstelligen.
Geeignete Partner, wie z. B. der Landkreis
Heidekreis oder das Land Niedersachsen
sind zu finden, auch ist eine Kooperation
mit der Stadt Bergen, die einer fast identi-
schen Aufgabe gegentibersteht, auszuloten.
Dariiber hinaus ist mit den zukiinftigen
Partnern eine Entwicklungsgesellschaft
zu griinden, die das operative Geschift
erledigt und die anstehenden Aufgaben
zusammen mit der Stadt Bad Fallingbostel
angeht.

In der aktuellen Situation ist es von
besonderer Bedeutung, der Aufgabe des
Riickbaus positive Entwicklungsbilder
und -ziele gegeniiber zu stellen. Diese
positiven Bilder sind in den Konzepten
neues  Wohngebiet =~ Wiethop  und
Gewerbepark Weinberg/Oerbker Berg
im vorliegenden ISEK enthalten. Auch

MASSNAHMENUBERSICHT

im Handlungskonzept Innenstadyt,
als  Bestandteil des  Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts ~ bereits im
Jahr 2013 fertiggestellt, sind entspre-
chende Aussagen zur Stirkung des
Zentrums Bad Fallingbostels enthalten.
Die Umsetzung wichtiger MafSnahmen,
wie der Umbau der Einkaufsstraflen, ist
im Rahmen des mittlerweile eingerichte-
ten Sanierungsgebietes Innenstadt fiir die
néchsten Jahre vorgesehen.

Ein grof3es Potenzial fiir Bad Fallingbostel
besteht dariiber hinaus insbesondere auch
in der Weiterentwicklung des Bereichs
Tourismus, Griin und Erholung. Es ist
erforderlich, hier nach geeigneten Mitteln,
Konzepten und Mafinahmen zu suchen,
die das Thema voranbringen. Daher sol-
len neben den fiir den Riickbau und die
Entwicklung der britischen Siedlungen
erforderlichen Mitteln auch Fordermittel
tir die Konzeptionierung und teils fiir die
Umsetzung entsprechender Mafinahmen
beantragt werden. Ansétze hierfiir finden
sich auch im Handlungskonzept fiir die
Innenstadt, dort z. B. fiir die Entwicklung
eines Griinzugs Bohmeaue/Kurpark.
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Im vorliegenden ISEK sollen daher neben
den fiir den Riickbau der Britensiedlungen
erforderlichen Mitteln auch Kostenansitze
zur Konzeptionierung rahmengebender
Fachplanungen fiir die Bereiche Griin
und Erholung eingestellt werden. So sollte
z. B. gepriift werden, ob dem Riickzug
des Militars aus der Region, moglicher-
weise mit einer regionalen Plattform zur
Profilierung von Natur, Erholung, Griin
oder auch Land- und Forstwirtschaft
begegnet werden kann. Entsprechende
Handlungsstrategien —und  mogliche
Fordertopfe sind zu eruieren.

Dariiber hinaus scheint es sinnvoll,
zukiinftigauch Mittel fiir Management und
Koordination bereit zu stellen. Zwar ist eine
Entwicklungsgesellschaft zur Bewdltigung
des Umbaus der Britensiedlungen unum-
ganglich, dennoch soll die Stadt Bad
Fallingbostel in die Lage versetzt werden,
auch die anderen Entwicklungsansitze
wie die Aufwertung der Innenstadt,
Auflegen von Forderprogrammen oder die
Profilierung der Themen Griin, Erholung
und Tourismus aktiv zu gestalten. Hierfiir
ist ggf. ein eigenes Management, das
unabhingig von einer noch zu griinden-

den Entwicklungsgesellschaft agiert, ins
Leben zu rufen.

Vor dem Hintergrund der anstehen-
den Aufgaben stellt die Griindung
einer Entwicklungsgesellschaft, die sich
dem Stadtumbau der Britensiedlungen
annimmt und die Stadt Bad Fallingbostel
unterstiitzt, sicherlich den wichtigs-
ten, nachsten Schritt dar. Dartuber hin-
aus ist die Klarung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen fiir die geplan-
ten Sanierungsgebiete Wiethop, Weinberg
und Oerbker Berg eine weitere, grundle-
gende Aufgabe.

Da zurzeit noch Unklarheit dariiber
herrscht, wie der Erwerb und der Riickbau
von Wohnraum grundsitzlich gefordert
wird, ist diese Frage seitens des Landes
Niedersachsen vordringlich zu kldren.
Klar ist, dass ein grofiflichiger Riickbau
von Wohneinheiten in Bad Fallingbostel
(und auch in Bergen) unabdingbar ist,
sollen ein gravierender Niedergang des
Wohnungsmarktes und massive, stadte-
bauliche Fehlentwicklungen verhindert
werden.

Rechts: Uberischt Rahmenplan
Unten: Kosteniibersicht
(in Mio. Euro, gerundet)

Ankauf Immobilien 9,5-18,8
Riickbau Immobilien 5,8
Flachenaufbereitung 4,1

begleitende Fachplanungen

.. . . 0,15
(Griin/Freiraum/Tourismus
Umsetzungsmanagement 0,15
SUMME 19,7 - 29
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SCHLUSSWORT



Mit dem vorliegenden Integrierten
Stadtentwicklungskonzept werden die
wesentlichen Eckpunkte fiir den Umgang
mit den ehemaligen Siedlungen des briti-
schen Militars benannt. Es wird deutlich,
dass der Abzug mit erheblichen Folgen fiir
die Stadt verbunden ist, die 0konomisch,
sozial und stadtebaulich spiirbar werden.
Dabei legt die Studie einen deutlichen
Schwerpunkt auf den Wohnungsmarkt, an
dem die Verdnderungen ganz unmittelbar
deutlich werden.

Wegen der schwachen Nachfrage nach
Wohnraum in Stadt und Region, wird emp-
fohlen, grofe Bestande der frei werdenden
Wohnungen und Gebdude abzureifen.
Dies betrifft im Wesentlichen die fiir das
Ortsbild untypischen Zeilenbauten. Die
entstehenden Freiflachen sollen nur teil-
weise fiir Verbesserungen im Wohnumfeld
und  landschaftliche  Aufwertungen
genutzt werden. Fiir weite Bereiche
konnen langfristig sinnvolle, positive
Entwicklungsziele genannt werden.

« Fiir die Gebiete Am Weinberg und
Oerbker Berg wird aufgrund der ver-
kehrlichen Anbindung, der Lage und
bestehender Nachfrage die Entwick-
lung gewerblicher Nutzungen als Ziel
formuliert.

« Am Wiethop soll nach erfolgtem Riick-
bau in Teilbereichen mittel- bis lang-
fristig wieder gewohnt werden, dann
aber in Einfamilienhdusern, was dem
ortstypischen Angebot entspricht.

Zusammen mit den weiteren Konzepten
derIntegrierten Stadtentwicklungsplanung
in Bad Fallingbostel, insbesondere dem
Handlungskonzept Innenstadt, werden
Bilder und Leitvorstellungen einer Stadtim
Grinen, mit einem starken Zentrum und
einem gesunden wirtschaftlichen Profil
skizziert. Diese Leitbilder stellen dem

Riickbau der militdrischen Nutzungen
und deren dominierender Rolle positive
Entwicklungsmodelle gegeniiber und for-
mulieren zukunftsfiahige Zielpositionen.
Dabei spielt auch der Tourismus eine
Rolle, neue Kooperationsformen in der
Region werden angedacht und sind aus-
zuloten. Die Entwicklung eines regi-
onalen Landschaftsparks konnte im
Zusammenspiel mit Bergen, dem Heide
Park Resort und dem Designer Outlet
in Soltau eine spannungsreiche regi-
onale Destination schaffen, die grofle
Ausstrahlungskraft  fiir  unterschiedli-
che Zielgruppen hat. Im Kern geht es
darum die aktuelle Krise auch als Chance
fiir eine positive Zukunft zu erkennen.
Hierfiir werden geeignete Konzepte und
Maf3nahmen genannt.

Der Riickbau der britischen
Siedlungen ist {iber die Ausweisung
von Sanierungsgebieten vorzube-
reiten. Fir die Umsetzung ist eine
Entwicklungsgesellschaft zu griinden,
geeignete Partner sind zu finden. Die
anstehenden Aufgaben sind von der Stadt
Bad Fallingbostel weder alleine zu bear-
beiten noch zu finanzieren. Daher ist die
Stadt auf die fachliche, ideelle und finan-
zielle Unterstiitzung von Kreis, Land und
Bund angewiesen.
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