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Fortschreibung des Rahmenplans ,Stadtumbau Weinberg”

1 Einleitung

1.1 Anlass und Problemstellung

Die Stadt Bad Fallingbostel hat im Jahr 2018 den Stadtebaulichen Rahmenplan fiir das
Quartier ,,Stadtumbau Weinberg” erarbeiten lassen. Hintergrund war die Notwendigkeit,
den Wohnungsmarkt in der Stadt Bad Fallingbostel nach dem Abzug der britischen
Streitkrafte neu zu ordnen, da in den beiden Wohngebieten ,,Wiethop” und ,Weinberg” auf
einen Schlag insgesamt ca. 900 Wohnungen auf den Markt kamen, die von der 6rtlichen
Wohnungsnachfrage nicht aufgenommen werden konnten. Es bestand die Gefahr, dass
durch ein nicht abbaubares Uberangebot der 6rtliche Wohnungsmarkt kollabieren kénnte.
Aus diesem Grund beschloss die Stadt Bad Fallingbostel, mit entsprechenden MaRnahmen
gegenzusteuern.

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

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

Zur Bestimmung des Anteils, der als nicht marktgerecht einzustufen wéare, wurde ein
Wohnraumversorgungskonzept erstellt, das diesen Anteil auf deutlich tGiber 50% einschatzte.
Diese Malgabe wurde anschlieBend durch den Rahmenplan in ein stadtebauliches Konzept
Ubertragen, an dessen Ende — Uiber beide Stadtumbaugebiete zusammen — ein Abbruch von
ungefahr drei Vierteln aller Wohnungen vorgesehen wurde. Dabei wurde eine deutliche
Aufgabenteilung erkennbar:

1 Das ISEK von 2015 empfahl angesichts extrem hoher Leerstandszahlen noch den Abbruch samtlicher
Mehrfamilienhaduser.
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Im Gebiet ,,Stadtumbau Weinberg” sollten
bis auf die Wohngebdude am Oerbker Berg
alle Gebaude abgebrochen und am
sudlichen Rand durch gewerbliche
Nutzungen ersetzt werden. Grund dafir
waren zum einen der bauliche Zustand
vieler Gebaude, aber auch die Emissionen
der benachbarten Autobahn, die eine
wohnbauliche Aufwertung des Quartiers als
unwahrscheinlich erscheinen lieRen.

Die zu erhaltende Wohnnutzung sollte sich
dagegen hauptsachlich auf das Quartier
,Stadtumbau Wiethop” konzentrieren.
Obwohl auch hier ein hoher Anteil der
Wohnungen als abgdngig oder mit nicht
mehr marktgerechten Standards einzustufen
war, wurden aufgrund der stadtraumlichen
Lage (u.a. gute Nahversorgung, bessere
ErschlieBung) bessere Chancen fiir eine
Aufwertung der dafiir geeigneten
Wohnungsbestdnde gesehen. Aus diesem
Grund wurde hier der Ersatz abgebrochener
Wohngebaude durch nachfragegerechte
Neubauten vorgesehen. Es wurden zwei
Varianten entworfen.

Stadt Bad Fallingbostel|
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Abb.1 Gestaltungsplan Weinberg (2018)
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Abb. 2 Gestaltungsplan Wiethop,
Variante 1 (2018)
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Voraussetzung fiir die Umsetzung der Planungen waren a) der Ankauferfolg der
abzubrechenden Wohngeb&ude durch die Stadt Bad Fallingbostel und b) der Fortbestand
des zum Zeitpunkt der Planerstellung angenommenen Wohnungsiiberhangs.
Zwischenzeitlich erfolgte Vermietungserfolge - insbesondere im Wiethop — beruhten zu

einem nicht geringen Teil auf extern organisiertem Zuzug von Transferleistungsbeziehern
und konnten nicht als Indiz fir ein normales Wohnungsmarktgeschehen interpretiert

werden.

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

Das Zeitfenster fiir die Sanierung, d.h. fir Planung und Umsetzung, umfasst den Zeitraum

von 2016 bis 2031.
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1.2 Veranderte Rahmenbedingungen fir das Sanierungsgebiet , Stadtumbau
Weinberg”

Das Gebiet ,,Stadtumbau Weinberg” war von sehr weitgehenden Planungen betroffen (s.o.),
die (bis auf den Oerbker Berg) den Totalabbruch aller Wohngeb&ude aufgrund des
Vorliegens gravierender stadtebaulicher Missstande vorsahen.

Die Anspannung der Wohnungsmarktlage hat seit der Fertigstellung des Rahmenplans im
Jahr 2018 zugenommen. Die Vermietbarkeit auch der fiir den Abbruch vorgesehenen
Wohngebdude hat in den letzten Jahren langsam, aber stetig zugenommen. Die in Folge des
russischen Angriffs auf die Ukraine ausgel6sten Flichtlingsbewegungen werden diese
Entwicklung moglicherweise noch verstarken.

Dies lasst die urspriinglichen Planungen zum Totalabbruch fast aller Wohngebdude im
Weinberg-Quartier iberdenkenswert erscheinen. So scheint es angebracht, die
verschiedenen Teilbereiche noch einmal auf ihre Eignung zum Erhalt zu Gberprufen.

Fiir die abgangigen Wohngebaude nahe der Autobahn erscheint nur die auch bislang
vorgesehene gewerbliche Nachnutzung realistisch. Die in diesem Fall einzuhaltenden
Abstdande zur benachbarten Wohnbebauung im Norden und die konkrete Ausgestaltung der
gewerblichen Bauten kdnnten jedoch derart optimiert werden, dass es eine Chance auf
Erhalt der am weitesten entfernt liegenden Wohngebaude gibt.

Neben erneut zu prifenden stadtebaulichen Rahmenbedingungen gibt es auch Bewegung im
Mietwohnungsmarkt: Der Stadt Bad Fallingbostel ist es nicht gelungen, alle zum Abbruch
vorgesehenen Wohnungen aufzukaufen. Dies liegt u.a. auch an spekulativen
Weiterverkaufen, die trotz Kenntnis der kommunalen Abbruchpldane und zu weit Gber dem
fiir stadtische Ankaufe zuldssigen Verkehrswert an Investoren erfolgen. Damit sinken auch
die Ankaufchancen der Stadt. Zudem scheint es den Eigentiimern allmahlich zu gelingen,
Wohnungen ,,normal” zu vermieten, was als Indiz fir eine aktuell tragfahige Marktfahigkeit
gewertet werden kdnnte.

Der nachfolgende ,Stadtebauliche Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet Stadtumbau
Weinberg in Bad Fallingbostel” bezieht neben der wohnungswirtschaftlichen auch den
stadtebaulichen Blickwinkel mit ein und trifft entsprechende Aussagen zur planerischen
Perspektive dieses Quartiers.

1.3 Aufgabenstellung des Rahmenplans

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

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

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

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

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

Der Rahmenplan unterliegt keinen gesetzlichen Bestimmungen mit einhergehenden
bindenden Wirkungen fir die Birger. Die grundsatzliche Aussagekraft und Detaildarstellung
der Themenbereiche stellen eine Zwischenstufe zwischen den Aussagen des
Flachennutzungsplanes und den Festsetzungen eines Bebauungsplanes dar. Der Rahmenplan
ist daher nicht statisch sondern dynamisch und im Detail noch nicht ausgearbeitet. Anhand
verschiedener Alternativen und Varianten werden deswegen schon im Erarbeitungsprozess
moglichst unterschiedliche Entwicklungen diskutiert. Ergeben sich im spadteren Verlauf der
Umsetzung der Sanierungsziele dennoch neue Rahmenbedingungen, so ist die Planung den
jeweiligen Verdanderungen entsprechend fortschreibbar. Da im Stadtebauforderungsprogram
,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” aus dem beschlossenen Rahmenplan die
Sanierungsziele abgeleitet werden, bedarf eine Rahmenplanfortschreibung dariiber hinaus
einer Riickkoppelung mit der Férderstelle.
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2 Bestandsaufnahme und Situationsanalyse

2.1 Historische Entwicklung

Die Geschosswohnungen im Weinberg-Quartier wurden in den 1960er Jahren von
Investoren fiir den zu erwartenden Arbeitskraftebedarf des Lebensmittelherstellers Kraft
errichtet. Nachdem sich zeigte, dass diese Baustrukturen am Bedarf vorbei geplant waren,
trat das britische Militdr an die Eigentiimer heran und mietete samtliche Wohnungen fir
seine Angehdrigen an. Vom Zeitpunkt der Fertigstellung bis zum Beginn der
Umstrukturierung der britischen Streitkrafte Anfang der 1990er Jahre herrschte weitgehend
Vollvermietung, und dies zu fir die Eigentlimer sehr guten Konditionen. Es wurden in
jungerer Zeit sogar 88 WE im Neubaugebiet Koppelweg (Fallingbostel-Dorfmark) in Ein- und
Zweifamilienhdusern errichtet, da die Anforderungen an zeitgemaRes Wohnen auch bei den
britischen Militarangehdrigen gestiegen waren und sich in den Mehrfamilienhausgebieten
nicht mehr addaquat befriedigen lielen. Die in Einzeleigentum befindlichen Wohnungen im
Weinberg galten unter Anlegern als gute Renditeobjekte, was zu einer teilweise
bundesweiten und wiederholten Vermarktung des Wohneigentums fiihrte. Letzte
umfangreiche Wohnungsmodernisierungen fanden in Teilbestdanden erst 2009 statt, im Jahr
darauf wurde mit dem vollstandigen Abzug des Militars begonnen.

Bereits vorher wurden jedoch fiir einzelne Bestdnde die Mietvertrage nicht mehr verldangert,
was die Eigentimer dazu bewog, zunehmend an Bevdlkerungsgruppen zu vermieten, die in
besonderem MaRe auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen waren. An diesem Punkt
erwies sich die bisherige Konzentration auf einen einzigen Grofmieter als zunehmend
problematisch. Erste auf den freien Wohnungsmarkt gelangende Wohngebaude wurden
schnell zu sozialen Schwachpunkten. Von 2001 bis 2016 befand sich das Gebiet ,, Weinberg”
deshalb bereits im Teilprogramm ,Soziale Stadt” der Stadtebauforderung, mit dem der erste
Abbruch von Wohngebduden und weitere AufwertungsmalRnahmen finanziert werden
konnten.

Mit der (fiir den Weinberg) erneuten Aufnahme in die Stadtebauférderung (seinerzeit noch
Teilprogramm ,,Stadtumbau®) 2016 bot sich die Chance, nicht nur (iber ein einzelnes
Sanierungsgebiet nachzudenken, sondern die beiden Gebiete mit ihren strukturellen
Wirkungsketten in ihrer Gesamtheit zu betrachten und entsprechend ihrer Potenziale
weiterzuentwickeln.

Das zugrunde liegende ISEK von April 2015 empfahl vor dem Hintergrund hoher
Leerstandszahlen fiir beide Gebiete einen Abbruch samtlicher Mehrfamilienhduser. Fiir den
Wiethop wurde anschliefend die Entwicklung kleinerer Flachen fiir hdherwertige
Wohnnutzung vorgeschlagen, wahrend im Weinberg eine gewerbliche Nachnutzung
favorisiert wurde.
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2.2 Raumlicher Kontext

Das Sanierungsgebiet , Stadtumbau Weinberg” liegt am siidlichen Stadtrand der Kernstadt
Bad Fallingbostel. Es wird begrenzt

» im Nordwesten vom Goethering sowie der nordlich davon gelegenen
Mehrfamilienhausbebauung,

im Nordosten von der Vogteistralie,

im Stidosten von der Bundesautobahn 7, und

im Stidwesten von der Trasse der Anschlussbahn zum Camp Oerbke.

AuBerdem liegt die Wohnbebauung an der StraBe Oerbker Berg im Sanierungsgebiet.

v v v Vv

Abb. 3 Abgrenzung des Sanierungsgebiets mit Eigentiimergemeinschaften
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Die Wohnungsbestande sind jeweils Wohnungseigentiimergemeinschaften zugeordnet, die

die nach WEG erforderlichen Entscheidungen fallen und durch ihre Wohnungsverwaltungen
umsetzen lassen. Ein Aufkauf und nachfolgender Abbruch von Wohngebduden kann jeweils
nur pro Eigentlimergemeinschaft erfolgen. Hierfir ist der vollstandige Erwerb samtlicher
Wohnungen innerhalb der Eigentiimergemeinschaft durch die Stadt Bad Fallingbostel
erforderlich, wofiir also die Zustimmung samtlicher Eigentlimer erforderlich ist.

| 11
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2.3 Anknlpfungspunkte fir die Weiterentwicklung

An den Merkmalen fiir die Potenzialanalyse des Weinbergs hat sich seit dem Rahmenplan
2018 nichts Wesentliches gedandert. GrofSter Unterschied ist eine etwas verbesserte
Vermarktungssituation aufgrund des immer angespannteren Wohnungsmarkts, die nun
womoglich auch etabliertere Wohnungssuchende in das Quartier ziehen ldsst. Damit hat die
Entwicklung der letzten Jahre die Aussagen des ISEK von 2015 (noch vor der damaligen
Fluchtbewegung) tberholt.

Laut ISEK wurde seinerzeit bezweifelt, dass die Wohnungsbestdnde in den beiden Gebieten
Weinberg und Wiethop insgesamt nachhaltig stabilisiert werden kénnen. Da sie grofStenteils
nicht den ortstypisch nachgefragten Angebotssegmenten entsprechen und teilweise
bedenkliche Gebdudezustdnde aufwiesen, sei eine erfolgreiche Integration in den lokalen
Wohnungsmarkt nicht vorstellbar. AuBerdem wurde eine negative demografische
Perspektive (Einwohnerriickgang, Alterung) festgestellt, die Nachfragezuwachse eher bei
barrierefreiem Wohnen sah.

Aus diesem Grund wurden im ISEK folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:
Wiethop:

» Vollstandiger Rickbau aller Gebaude
»  Flachenreserve fur Wohnungsbau, z.B. fur ,gehobenen Eigenheimbau”
»  Extensive Freiflaichennutzung (Landwirtschaft, Wald)

Weinberg:

» Vollstandiger Rickbau aller Gebaude
» Etablierung gewerblicher Nutzungen auf kleinen bis mittleren Grundstiicken

Zur Uberpriifung dieser Ergebnisse und Empfehlungen wurde von der Stadt Bad Fallingbostel
ein erganzendes Wohnraumversorgungskonzept beauftragt, das - erganzend zur vorrangig
stadtebaulichen Analyse des ISEK — eine wohnungsmarktanalytische Sichtweise hatte. Ziel
war ein ,Update” der Bewertung der Marktfdhigkeit der Bestande vor dem Hintergrund
einer verdanderten Marktsituation. Dazu wurde eine Analyse des stadtischen
Wohnungsmarkts, der Belegung und der Einwohnerstrukturen durchgefiihrt. Als Ergebnis
wurden Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Wohnraumangebots (speziell zum
Umgang mit den Bestanden im Weinberg und Wiethop) formuliert. Als Methodik kamen
Begehungen, Marktbeobachtung, Akteurs- und Expertengesprache sowie Auswertungen
amtlicher Daten und Melderegisterauswertungen zum Einsatz.
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Im Ergebnis konnten die Einschatzungen aus dem ISEK im Wesentlichen bestatigt werden. So
verdichteten sich die Indizien fiir einen erheblichen Angebotsiiberhang im pragenden
Segment der Bestande Weinberg/Wiethop. Trotz geringer Mieten und massiver (auch
Uberregionaler) Vermarktungsanstrengungen gab es erhebliche Leerstande (geschatzt: ca. 50
% insgesamt). GroRe Anteile der Vermietungen resultierten nicht aus lokaler oder regionaler
Nachfrage, sondern sind auf Gberregionale Wanderungen zurtickzufiihren. In Kombination
mit deutlichen Hinweisen auf soziale Problemlagen wirkt sich diese Zuwanderung allerdings
nicht stabilisierend sondern belastend aus. Es ergaben sich keine Hinweise auf eine in der
Zukunft andauernde Nachfragestarkung. Damit bestanden die stadtebaulichen Missstande
und Sanierungsriickstande in beiden Gebieten fort.

Die ,,Zusammenstellung und Bewertung hinreichender Beurteilungsgrundlagen” aus dem
Jahr 2015 hatten fir das Weinberg-Quartier folgende stadtebauliche Missstande nach §136
BauGB identifiziert:

»  Ortsuntypische, nicht marktgangige Bauformen

»  Problematische Ballung von Leerstinden

» Negative Nachfrageentwicklung bei Verdopplung des Angebots an Wohnungen
P Teilweise schwere substanzielle Mangel im Gebdudebestand

Diese Missstande bestehen im Wesentlichen heute fort, auch wenn sie durch manche
Entwicklungen tUberdeckt werden.

Ortsuntypische, nicht marktgangige Bauformen. Der im Weinberg-Quartier vorhandene

Geschosswohnungsbestand ist flir den lokalen MaRstab viel zu umfangreich, um durch
endogene Nachfrage aus der Stadt bzw. den Nachbargemeinden fiir den Gebdudetyp
»Mehrgeschosser” (z.B. durch Haushaltsgriinder, Haushalte in der Schrumpfungsphase etc.)
aufgefillt zu werden. Ein GroRteil der Bewohnerschaft stellt denn auch exogene
Wohnungsnachfrage aus dem weiteren Umland (bis zu 70 km) dar.

Problematische Ballung von Leerstanden. Hier muss differenziert werden. Da die Stadt Bad

Fallingbostel moglichst jede angebotene Wohnung aufkauft und nicht wieder in die
Vermietung gibt, konzentriert sich die Vermietung auf die noch in Privatbesitz befindlichen
Wohnungen. Betrachtet man nur dieses Segment, wird eine hohere Vermietungsquote
suggeriert als sie tatsachlich ist.

Negative Nachfrageentwicklung bei Verdopplung des Angebots an Wohnungen. Die

KenngrofRen der Wohnungsnachfrage haben sich nicht grundlegend geandert, auch wenn die
Einwohnerzahl der Stadt Bad Fallingbostel seit 2015 um ca. 10% gewachsen ist. Ein Grof3teil
dieses Einwohnerzuwachses ist durch tGberregionale Zuwanderung von
Transferleistungsbeziehern, vor allem aus den groRReren Stadten im Umkreis von 70
Kilometern, generiert worden. Die Zuwanderung wurde also iberwiegend durch den Zuzug
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von Haushalten, bei denen der konkrete Wohnstandort unwesentlich, eine niedrige Miete
fiir vergleichsweise viel Wohnflache aber elementar ist, verursacht. Der Grol3teil dieser
Zielgruppe besteht aus Empfangern von Transferleistungen, die damit auch nicht auf Nahe
zum Arbeitsplatz angewiesen sind. Eine andere als ausschlieBlich iber den niedrigen
Mietpreis generierte Zuzugsbewegung, gerade auch von Haushalten mit eigenen Einkommen
und Beschéftigungsverhaltnissen, ist im Weinberg-Quartier nur sehr begrenzt festzustellen.
Damit gilt der stadtebauliche Missstand einer negativen Nachfrageentwicklung
(eingeschrankt) weiter.

Teilweise schwere substanzielle Mangel im Gebaudebestand. Dieser Missstand kann nicht

mehr pauschal auf das gesamte Quartier angewandt werden. Zum einen gibt es durchaus
Bestdnde, deren Zustand als befriedigend eingestuft werden kann, zum anderen gibt es
Signale aus der Eigentiimerschaft mit der Bereitschaft zu aufwertenden Investitionen.
Allerdings kann ein akzeptabler Gebdudezustand kein hinreichendes Argument fiir den
Erhalt eines bestimmten Wohngebdudes sein. Dies muss im Gesamtzusammenhang mit den
anderen stadtebaulichen Missstanden und den daraus folgenden MaRnahmen beurteilt
werden. Daraus kann sich durchaus eine Abbruchempfehlung fiir ein Gebaude mit ansonsten
noch akzeptablem Zustand herleiten.

Das Wohnraumversorgungskonzept empfahl folgende Entwicklungsstrategien fir den
Umgang mit dem Wohnungsbestand der Mehrfamilienhduser in den beiden
Sanierungsgebieten, die in den darauf basierenden Rahmenpldnen aufgegriffen wurden:

» Lediglich partieller Riickbau der Gebaudebestande in an die dauerhafte lokale/regionale
Nachfrage angelehnter Gr6Renordnung

»  Anreize bzw. Unterstitzung fur bedarfs- und nachfragegerechte Investitionen in zu
erhaltende Bestande

» NeubaumaBnahmen an geeigneten Standorten in bedarfs- und nachfragegerechtem
Umfang und mit marktfahigen Wohnformen; Ziel: stabilisierende Wirkung auf das
Quartier durch geeignete Bauformen und angestrebte Zielgruppen

» Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der (sozialen) Infrastruktur

In der Summe beider Sanierungsgebiete wurde ein Riickbauvolumen von deutlich mehr als
50% gefordert. Die Stadt Bad Fallingbostel hat sich 2018 entschieden, diese Quote auf 75%
auszuweiten und die vorgesehenen Abbriiche liberwiegend im Weinberg-Quartier zu
realisieren, wahrend sich die zu erhaltenden Wohnungsbestande (iberwiegend auf das
Wiethop-Quartier konzentrieren sollten.

Seit der Rahmenplanung von 2018 hat sich die Situation im Quartier in zweierlei Hinsicht
gedndert:
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Sowohl die Belegungsqualitat als auch die Bereitschaft zu weiterem finanziellem
Engagement der Eigentimer nehmen in Teilbereichen des Stadtumbaugebiets Weinbergs zu.
Hiervon sind insbesondere die Wohnungsbestande der WEG | betroffen. Da diese im
Gegensatz zu den weiter slidlich gelegenen auch einen durchschnittlich besseren
Sanierungszustand aufweisen, kdnnte ihr Erhalt gegebenenfalls in Erwdgung gezogen
werden.

Voraussetzung dafiir ist allerdings eine larmvertragliche Nachbarschaft zum sidlich
anschlielenden Gewerbegebiet. Zur Priifung dieses Sachverhalts wurde im Herbst 2020 vom
Fachbiiro Bonk-Maire-Hoppmann (Garbsen) eine erneute Larmuntersuchung durchgefiihrt.
Flr den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets (WA nach BauNVO) wurden die
Emissionskontingente bei Erhalt der Wohngebdude Uhlenweg 35-39 sowie Goethering 19-
23, 25-29, 31-35, 36-42 ermittelt. Da durch die ringsum angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebiete die malRgeblichen Orientierungswerte bereits zur Ganze ausgeschopft sind,
darf durch das neu hinzukommende Gewerbegebiet ,,Stadtumbau Weinberg” kein
relevanter Immissionsbeitrag entstehen.

Allerdings kdnnen durch entsprechende bauliche Gestaltung der Gebdude und der
AuBenflachen die zuldssigen Hochstwerte etwas angepasst werden: Nach der DIN 45691
(Gerduschkontingentierung) ist die richtungsabhangige Festsetzung von zusatzlichen
Larmkontingenten dann zuldssig, wenn die Orientierung der Lirmemittenten von den
larmsensiblen Nutzungen abgewandt ist. In diesem Fall wére ein Aufschlag von zuséatzlichen
+6 db (A) auf die sonst geltenden Hochstwerte moglich. Hierfiir wird ein Richtungssektor zur
Anrechnung dieses Zusatzkontingents definiert.

Innerhalb dieses Richtungssektors missen Einfahrten sowie Lager- und Rangierflachen im
Suden der Grundstlicke liegen und nach Norden von den Gewerbebauten akustisch
abgeschirmt werden. Die Folgen waren:

»  Furdas Areal GE3 kdnnte man bei zuldssigen Larmwerten von 65/51 dB(A) von einem
eingeschrankten Gewerbegebiet sprechen. Allerdings besteht hier entlang der Autobahn
eine Anbauverbotszone von 40m, so dass diese Option nur zu einem Teil genutzt
werden kann.

» In GE2 dlrfen Larmwerte bis zu 61/46 dB(A) erreicht werden. Voraussetzung dafiir ist
die Orientierung der Larmquellen nach Sidosten, so dass der Schall von der
Wohnbebauung weg gerichtet ist. Hier ist lediglich sehr eingeschranktes Gewerbe
moglich. Nachts kénnen lediglich technische Nebenanlagen, wie etwa Kiihl- und
Liftungsanlagen, betreiben werden.

» Im Areal GE1 sind bei gleicher Orientierung der Larmquellen nach Stidosten nur 51/36
dB(A) zuldssig. Dies schrankt die Nutzungsoptionen so stark ein, dass kaum noch
gewerbliche Nutzungen vorstellbar sind (es sei denn, sie sind ,lautlos®).
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Tab.1 Emissionsmodell

lers tags 6 bis 22 Uhr nachts 22 bis 6 Uhr
Teilflache - ; - -
normal mit Zusatzkontingent normal mit Zusatzkontingent
[GE 1] 51 dB(A) 57 dB(A) 36 dB(A) 42 dB(A)
[GE 2] 55 dB(A) 61 dB(A) 40 dB(A) 46 dB(A)
[GE 3] 59 dB(A) 66 dB(A) 44 dB(A) 50 dB(A)

Quelle: BMH 24.11.2020, eig. Darstellung

Abb. 4 Zulassige Lairmpegelwerte bei richtungsabhdngiger Festsetzung
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Quelle: BMH 24.11.2020, eig. Darstellung

Damit hat die Empfehlung aus dem ISEK 2015 und dem Rahmenplan 2018, das Weinberg-
Quartier prinzipiell zu einem Gewerbegebiet zu entwickeln, weiterhin Gultigkeit und soll im
Weiteren gepriift werden. Die bislang bestehenden Gewerbegebiete an den beiden
Autobahnauffahrten weisen mittlerweile kaum noch freie Parzellen auf und sind zudem vom
Charakter her eher fiir mittlere bis grofRere Unternehmen geeignet. Fir kleine bis
mittelgrofle Unternehmen —z.B. vergroBerungswillige Handwerksbetriebe - fehlt bislang ein
adaquates Flachenangebot in Bad Fallingbostel. Hierfiir sollen im Gebiet ,,Stadtumbau
Weinberg” entsprechende Flachenangebote geschaffen werden.
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3 Zielkonzept und Leitbild

3.1 Zielformulierung

Die Aufgabenteilung der beiden mit Rahmenpldanen zu versehenden Stadtumbaugebiete in
Bad Fallingbostel ergibt sich relativ klar aus den jeweiligen Rahmenbedingungen:

» Das Wiethop-Quartier bietet die besseren Bedingungen fir einen Fortbestand der
Wohnnutzung (z.B. stadtraumliche Lage, Anbindung/ErschlieBung, Immissionen,
Nahversorgung). Die Ansiedlung des Klinikums in direkter Nachbarschaft wird diese
Vorteile noch verstarken.

» Im Weinberg-Quartier gibt es dagegen weiterhin unglinstigere Voraussetzungen fur
einen umfangreichen Fortbestand der Wohngebaude. Auch wenn sich mittlerweile ein
grofRerer Bedarf an Wohnraum abzeichnet als es im Jahr 2018 absehbar war, rechtfertigt
dies nicht einen vollstédndigen Erhalt der verbleibenden Wohngebaude, sondern lediglich
eines Teils. Damit besteht die Perspektive der zumindest teilweisen Umwandlung eines
nicht mehr zeitgemalen und verlarmten Wohnquartiers in ein kleinteiliges
Gewerbegebiet weiter fort.

Die Einschrankungen wiirden hier in der Festsetzung von einzuhaltenden Lairmpegelwerten

sowie weiteren Auflagen wie etwa zur Gebaudestellung oder zur AuRenraumnutzung

bestehen. Die in der Studie genannten Lairmpegelwerte wiirden eine gewerbliche Nutzung
des Weinbergs zwischen der Autobahn und der KantstraRBe bzw. ihrer Verlangerung
ermoglichen. Nordlich davon waren Abstandsflaichen ohne Larmemissionen erforderlich. Der

Bedarf an neuen Gewerbegebieten ist in Bad Fallingbostel gegeben, insbesondere an

solchen, die auch kleinere Flachenangebote z.B. fiir vergroRerungswillige

Handwerksbetriebe u.a. bereithalten.

Anstelle der abgdngigen Wohngebdude mit exponierter Lage zur Autobahn bleibt auch
weiterhin — wie bereits in der ersten Fassung des Rahmenplans vorgesehen - eine
gewerbliche Nutzung die einzige Option fiir den stidlichen Bereich des Plangebiets. Hier wird
lediglich vertragliches Gewerbe moglich sein.

Durch eine entsprechende Anordnung von Gebduden und AulRenflachen erscheint es
darlber hinaus moglich, dass die am weitesten am Gebietsrand gelegenen Wohngebadude im
Stadtumbaugebiet einer gerade noch zuldssigen Larmexposition ausgesetzt sind und damit
flir Wohnnutzung weiterhin zur Verfligung stehen kdnnten. Dies betrifft die Gebdude
Uhlenweg 35-39 sowie Goethering 19-23, 25-29, 31-35, 36-42. Diese Gebaude missten also
nicht, wie im Rahmenplan von 2018 vorgesehen, abgebrochen werden, sondern kdnnten
dem Wohnungsmarkt erhalten bleiben. Allerdings steht zu erwarten, dass der Wohnwert in
diesen Gebauden eher unterdurchschnittlich sein diirfte, so dass entweder nur geringe
Mieten zu erzielen sein werden oder der Vermietungsaufwand tGberproportional hoch sein
dirfte. AuBerdem ergibt sich die Notwendigkeit, hier mit Gestaltungsmafnahmen im
Aulienbereich gegenzusteuern.
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3.2 Raumliches Leitbild

Aus den Ausfuihrungen der Larmstudie ergibt sich, dass eine klassische gewerbliche Nutzung
nur sdlich der KantstraBe bzw. ihrer Verlangerung realisiert werden kann, wobei auch hier
bereits larmminimierende Einschrankungen vorgesehen werden miissen. Nordlich der
Kantstralle kommt nur eine Nutzung in Frage, die zwei Eigenschaften aufweist: Einerseits
dirfen keine Lairmemissionen von dieser Nutzung ausgehen, um die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung am Goethering/Uhlenweg nicht zusatzlich zu den anderen Larmquellen
(Autobahn und angrenzende Gewerbegebiete) zu belasten. Andererseits muss die
angestrebte Nutzung selber larmunempfindlich sein, da sie raumlich sehr nah am Larm
emittierenden Gewerbegebiet und exponiert zur Autobahn liegt.

Aus diesem Anforderungsprofil ergeben sich zwei Nutzungsoptionen:

» Anlage einer 6ffentlichen Grinflache
Pro: Aufwertung der verbleibenden Wohnbebauung
Contra: Hoher kommunaler Unterhaltungsaufwand, geringer Mehrwert angesichts der
durchgangig mit privaten Garten ausgestatteten Privatgrundstiicke und des
angrenzenden Friedhofs

»  Gewerbliche Nutzung ohne jegliche Larmemission (z.B. Solarenergie)
Pro: Erh6hung des Flachenangebots fiir eine spezifische Gewerbenutzung, Erldssituation
Contra: Schwierigkeit eine passende lautlose gewerbliche Nutzung zu finden

Die Stadt Bad Fallingbostel praferiert vorerst die Variante einer gewerblichen Nutzung ohne
Schallemission. Sollte sich dies nicht realisieren lassen, so kann zu einem spateren Zeitpunkt
immer noch die Griinflachenl6sung realisiert werden.
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4 Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Planwerk des Stadtebaulichen Rahmenplans ,Weinberg” greift die Analyseergebnisse,

das Zielkonzept und das raumliche Leitbild auf. Es besteht aus mehreren Einzelpldnen, die

jeweils spezifische sektorale Aussagen treffen.

4
4
4
4

Stadtebauliches Gestaltungskonzept: Darstellung der stadtebaulichen Struktur
Nutzungskonzept: Aussagen zu zukiinftigen Flaichennutzungen

Verkehrskonzept: Empfehlungen zur dulReren und inneren ErschlieBung

Grin- und Freiflachenkonzept: Aussagen zum Umgang mit Griin- und Freiflachen

4.1 Stadtebauliches Gestaltungskonzept (Karte 1)

Mit der Larmkontingentierung (s. Kap. 2.3) sind relativ starke Einschrankungen verbunden,

so dass die Bereitstellung von Gewerbeflachen nicht im gesamten Plangebiet erfolgen kann.

Daraus ergibt sich eine Zonierung des Weinberg-Quartiers:

»

Fiir die Wohnbebauung am Oerbker Berg hatte das Wohnraumversorgungskonzept
aufgrund der Bausubstanz, dem Alleinstellungsmerkmal sehr groBer Mietwohnungen
und der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer den vollstandigen Erhalt der
Wohnbebauung empfohlen. Hieran soll sich nichts andern —es wird also auch weiterhin
Wohnnutzung dort stattfinden. Eine Neubebauung ist nicht vorgesehen, die
vierstockigen Wohngebaude bleiben erhalten und werden mit begleitenden
MalBnahmen (z.B. Wohnumfeldverbesserung) unterstiitzt. Die Abpufferung zur
stidostlich gelegenen gewerblichen Nutzung erfolgt durch einen Grinstreifen.

Die Mehrfamilienhduser Uhlenweg 35-39 sowie Goethering 19-23, 25-29, 31-35 und 36-
42 haben aufgrund der Neubewertung der Wohnungsbestéande (s. Kap. 2.3) eine positive
Perspektive und kénnen weiterhin fir Wohnen genutzt werden.

Fiir das Gebiet stidlich des Goetherings ist unterschiedlich stark eingeschranktes
Gewerbe vorgesehen:

a) Fr den Bereich beiderseits der SchillerstraBe gelten relativ strenge
Larmpegelgrenzen, was u.a. auch die Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick sowie
die Lage der Gberbaubaren Flachen, die Anordnung von Gebadudedffnungen und die
Position der Stellflachen beeinflussen wird. Die Parzellierung und die Art der Bebauung
mussen in Abhangigkeit von der konkreten Nachfrage erfolgen. Aus diesem Grund
werden weder Gebdude noch Parzellierungsvorschldge dargestellt.

b) Flr das nordlich an das Gewerbegebiet angrenzende Areal kommt lediglich
»lautloses” Gewerbe in Frage, da die am Weinberg noch tolerierbaren Lairmpegelwerte
in diesem Bereich (insbesondere nachts) keine normalen Betriebe zulassen. Auch eine
schalloptimierte Gebdudeausrichtung und AuRenflachennutzung kann hieran nichts
andern. Die Art des hier noch moglichen , lautlosen” Gewerbes muss noch naher
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bestimmt werden (Beispiele: Solarpark zur fotovoltaischen Stromproduktion, Aquakultur
0.3.). Auch hier sind die relevanten Gestaltungsmerkmale noch nicht absehbar.

»  Zur optischen und akustischen Abpufferung gegenliber dem benachbarten Friedhof
sowie der Wohnbebauung am Uhlenweg wird ein 6ffentlicher Griinstreifen sidlich des
Goetherings vorgesehen. Dieser Griinstreifen kann ggf. auch mit einem Larmschutzwall
erganzt werden. Dieser Griinstreifen wird als Aufenthalts- und Transitraum gestaltet.

Damit werden fiir den gewerblich bebaubaren Bereich kaum Gestaltungsvorgaben gemacht,
um die erforderlichen Freiheitsgrade fiir eine moglichst flexible Vergabe der
Gewerbegrundstiicke gewahrleisten zu kénnen. Einzig die Lage der LessingstraRe und der
Theodor-Storm-StraBe kdnnten Zwangspunkte darstellen, da die unter diesen beiden
StralRen liegenden Leitungstrassen flir Reparaturen ggf. frei zuganglich bleiben mussen.
Sollte sich bei einer genaueren Priifung allerdings herausstellen, dass die Leitungen abgangig
sein sollten, so wiirden die Zwangspunkte ,Leitungstrassen” entfallen und die ,lautlose”
Gewerbenutzung konnte auch auf den StraRenflachen der beiden StraRen realisiert werden.
Die Solarfelder im Gestaltungs- (Karte 1) und Nutzungskonzept (Karte 2) sind dabei lediglich
als Platzhalter zur Verdeutlichung einer moglichen (lautlosen) Nutzung anzusehen. Weitere
Optionen waren — vorbehaltlich einer larmtechnischen Vorpriifung - z.B. ein Parkplatz mit
Lademoglichkeiten, Friedhofserweiterungsflachen, Anlage 6kologisch wertvoller Flachen. Die
Bestimmung einer passenden Nutzungsart soll in spateren Planungsschritten
weiterentwickelt werden.
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Abb.5 Gestaltungskonzept
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Der Griinstreifen wird stralenbegleitend zum Goethering als 6ffentlicher Griinzug mit
alleeartigem Promenadencharakter gestaltet. Hier gibt es mehrere Aufenthaltsbereiche mit
kleineren Spiel- und Sitzmoglichkeiten. Die Neuanlage dieses Griinzugs soll den Verlust
bislang vorhandener Spazierwege und Griinflachen ausgleichen, die durch die zukinftige

gewerbliche Nutzung verloren gehen.

Am Ende des Griinzugs wird ein Regenriickhaltebecken angelegt werden missen. Lage und
Dimensionierung sind noch unbekannt. Es wird jedoch vorgeschlagen, das Becken in den
Grinzug bzw. die Wegefiihrung zu integrieren, z.B. durch einen iber das Becken fiihrenden

Steg.

4.2 Nutzungskonzept (Karte 2)

Das auf den neueren Erkenntnissen lber die wohnungspolitische Bedeutung der
Wohnungsbestande im Weinberg-Quartier basierende raumliche Leitbild lasst im Gegensatz
zum Rahmenplan aus dem Jahr 2018 mittlerweile den Erhalt weiterer Wohngebdude
angeraten erscheinen. Neben einer starkeren Gewichtung des Kriteriums Sanierungszustand
spielen vor allem die Larmexposition und die erkennbare Investitionsbereitschaft durch die
Eigentiimer eine Rolle. Die Priifung auf Machbarkeit hat unter bestimmten Voraussetzungen
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den Erhalt der funf am nordwestlichen Rand gelegenen Mehrfamilienhduser ergeben. Auf
diese Weise wird eine stadtebauliche Fassung der Wohngebiete betont und eine klare
Trennung zwischen Wohn- und sudlich angrenzender Gewerbenutzung geschaffen.

Die durch ihre Larmemission bestimmte Nutzungsintensitat der Gewerbeflachen wird zu
einer auch baulich klar voneinander abgegrenzten Struktur fihren:

» Inder Zone stdlich der Schillerstrale (GE3, s. Kap. 2.3) kann ein eingeschranktes
Gewerbegebiet eingerichtet werden, in dem nachbarschaftsvertragliche Betriebe
angesiedelt werden kénnen. Allerdings ist die Nutzbarkeit durch die 40m tiefe
Anbauverbotszone entlang der Autobahn eingeschrankt.

» Inder nordlich anschlieRenden Zone (GE2, s. Kap. 2.3) gelten um 5 dB(A) strengere
Grenzwerte, was die gewerbliche Nutzbarkeit auf relativ leise Betriebe oder
Blronutzungen beschrankt. Nachts gelten besonders starke Einschrankungen.

» Inder an die Wohngebiete angrenzenden Zone (GE1, s. Kap. 2.3) gelten sehr starke
Nutzungsbeschrankungen. Sowohl larmsensible als auch larmemittierende Nutzungen
scheiden aus, es kommen lediglich sehr ,lautlose” Nutzungen in Frage. Das Gebiet wird
deshalb als stark eingeschranktes Gewerbegebiet eingestuft. Auch die kaum oder nur
selten durchfiihrbaren Fahrzeugbewegungen werden nur am stidlichen Rand stattfinden
konnen. Eine Prifung, ob und welche gewerblichen Nutzungen mit der erforderlichen
Larmfreiheit (wie etwa ein Solarpark wg. der Stidexposition der Flache) zuldssig waren,
wird im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung im Detail erfolgen.

Dieses Gewerbegebiet mit seinen drei nutzungsdifferenzierten Zonen ist ca.9ha groR. Hier
kdnnte ein GroRenmix unterschiedlich grofler Gewerbeparzellen entstehen. Da das Gebiet
nachfragegerecht entwickelt werden soll, sind GrundstticksgréBen von ca. 1.200 m? bis
10.000 m? denkbar.

Die Entwicklung dieser Flachen wird in Abhadngigkeit vom Fortschritt, den die Stadt Bad
Fallingbostel beim Aufkauf und Abbruch der abgangigen Wohngebaude erzielen wird,
durchgefiihrt werden.

Die bestehende Wohnbebauung in den Geschossbauten am Oerbker Berg sowie an der
VogteistraRBe wird gesichert und mit umgebenden Griinflachen versehen.

Durch die Online-Biirger:innenbeteiligung wurde vorgeschlagen im Quartier ein Kinder- und
Jugendzentrum mit Freizeitangeboten und Hausaufgaben- und Nachhilfebetreuung zu
schaffen. Der ortliche Bedarf und eine mogliche Tragerschaft eines Kinder- und
Jugendzentrums muss gepruft werden.
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Abb. 6 Nutzungskonzept
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4.3 Verkehrskonzept (Karte 3)

Die VogteistraBe wird als HaupterschlieRungsstral3e klassifiziert, da sie nur einen geringen
Gebietsbezug aufweist. Goethering und Uhlenweg (angrenzend an Planbereich) stellen
innerdrtliche Verbindungsstralen mit iberwiegendem Gebietsbezug dar. Die Gbrigen
StralRen sind Anliegerstralien zur ErschlieBung Wohn- oder Gewerbegebieten.

Das Verkehrskonzept muss verschiedene Anforderungen erfillen: So ist unter
Kostengesichtspunkten zu prifen, inwieweit das bestehende - urspriinglich fir den privaten
Anliegerverkehr konzipierte - StraRennetz auch fiir gewerbliche Zwecke nutzbar ist. U.a. sind
hiervon auch existierende Ver- und Entsorgungsleitungen betroffen.

Zentrales Entwurfsprinzip ist die vollstdndige Trennung von gewerblichem und
wohngebietsbezogenem Verkehr. Dies ist fiir alle Seiten von Vorteil: Der Gewerbeverkehr
bevorzugt eine Minimierung der Beriihrungspunkte zum wohnungsbezogenen
Anliegerverkehr und eine moglichst einfache Zufahrt zur FernstraBennetz bzw. zur
Autobahnauffahrt. Umgekehrt legen Bewohner Wert darauf, den Lieferwagen- und Lkw-
Verkehr in den WohnstralRen moglichst gering zu halten.
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Die BinnenerschlieBung der Gewerbeflachen steht unter dem Vorbehalt einer Prifung
auf Tragfahigkeit des Untergrunds, auf Eignung des StralRenquerschnitts und des
Zustands der vorhandenen Regenwasserkanalisation. Sollten die RW-Kandle abgangig
sein, ware man an die vorhandene Trassierung samtlicher StraRen nicht gebunden.
Lediglich die Anschliisse im Norden an der Lessing- und der Theodor-Storm-Str. wéren in
diesem Fall Zwangspunkte fiir den Anschluss. Misste man ohnehin neu trassieren, so
kdonnte die innere ErschlieBung optimiert werden und die Anbindung an die
VogteistraRBe kénnte durch eine ggf. niedrigere Boschungssteigung glinstiger ausfallen.
Sollte die Regenwasserkanalisation erhalten bleiben, so wiirde die innere ErschlieBung
Uber den jetzigen Verlauf der Schillerstralle erfolgen. Sie wiirde im Siidwesten von der
dann aufzugebenden KantstralRe abgeklemmt und mit einer Wendeanlage versehen. Im
Nordosten wiirde die SchillerstraRe weiter bis zu VogteistraRe gefiihrt und dort mit
einer zu schaffenden Einmindung an das stadtische Strallennetz angebunden. Diese
Planungsvariante wird im Rahmenplan dargestellt.

Eine Anbindung des ,lautlosen” Gewerbegebiets GE1 kann punktuell durch von der
Schillerstralle abgehende StichstraBen an dafiir geeigneten Stellen erfolgen.
Moglicherweise konnten die Trassen der LessingstralRe und der Theodor-Storm-StraRe
dafiir genutzt werden, da hier wichtige Ver- und Entsorgungsleitungen liegen, die auch
weiterhin zuganglich bleiben sollen.

Die verbleibenden Mehrfamilienhduser entlang des Goetherings werden — so wie bisher
—von diesem erschlossen. Angesichts der zukiinftig geringeren Verkehrsbelastung
konnte gepriift werden, ob der Goethering — ggf. zusammen mit dem Uhlenweg - als
Tempo-30-Zone bzw. in einem Teilstlick als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
werden konnte.

Fiir den FuB- und Radverkehr sollten Wege mit Verbindungsfunktion geschaffen werden.
Hier eignet sich die Ertlichtigung der Promenade auch fir Radfahrer. Allerdings sollte
der Radweg separat gefiihrt werden, da sonst der Aufenthaltscharakter der Promenade
durch Konflikte zwischen Radfahrern und FulRgangern entwertet werden kénnte. Eine
weitere Verbindung kénnte vom stidwestlichen Ende der Schillerstralle entlang des
Plangebietsrands zum Beginn der Promenade gefiihrt werden.

Aufgrund eines hohen Kinderanteils in den Wohnungen am Oerbker Berg sollte die
Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereichs (,,Spielstrae”) oder anderer
geschwindigkeitsreduzierender MaBnahmen geprift werden.
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Abb. 7 Verkehrskonzept
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4.4 Grin- und Freiflachenkonzept (Karte 4)

Aus dem Nutzungskonzept ergeben sich die Grundzige fir das Griin- und
Freiflaichenkonzept. Danach werden in folgenden Bereichen Aussagen zur Gestaltung von
Grin- und Freiflachen getroffen:

» Das Gebiet um den Oerbker Berg ist rund um die dort befindlichen Wohnhauser mit
privaten Griinflaichen versehen. Damit ist eine wohnnutzungsadaquate
Freiflaichengestaltung gemeint, die von Rasenflachen bis zu gartnerischer Gestaltung
und verbesserten Spielmoglichkeiten reichen kann. Eine familiengerechte Gestaltung,
wie z.B. Treffpunkte mit Banken und gefahrlosen Spielangeboten fir Kinder ist auf den
privaten Flachen zu prifen.

Der Griinstreifen ostlich des Oerbker Bergs wird zur Abgrenzung zwischen
Wohnbebauung und Ostlich angrenzender Gewerbeflache als Geholz vorgesehen. Die
nordwestlich des Oerbker Bergs angrenzende Waldflache wird nach Siiden fortgesetzt.

» Die nun fur einen Erhalt empfohlenen Mehrfamilienhduser am Uhlenweg und
Goethering werden von privat zu gestaltenden Griinflaichen umrahmt. Durch eine
Anpflanzung von héheren Hecken und/oder Geholzen kann zwischen den
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Mehrfamilienhdusern ein gewisser Sichtschutz erfolgen, der sowohl die Privatsphére als
die Biodiversitat im Wohnbereich erhoht.

Sudlich des Goetherings wird eine 6ffentliche Griinflache mit abgestufter Nutzung
vorgesehen: Ein straBenbegleitender Fulweg wird in Form einer Allee als Promenade ab
Einmindung Uhlenweg bis zur VogteistraBe gefiihrt. Neben einer Verbindungsfunktion
fir den FuBgangerverkehr soll diese Promenade auch eine hohe Aufenthaltsqualitat
erhalten, indem an mehreren Stellen Sitzmoglichkeiten aufgestellt und Spielangebote
eingerichtet werden. Ebenso waren ein wilder Garten, ein Outdoor-Office oder ein
inklusiver Spielplatz im Griinen Band der Goethe-Promenade denkbar. Eine Fortfiihrung
der Goethe-Promenade in den Oerbker Berg ist zu prifen.

Am nordostlichen Ende der Promenade wird ein Regenriickhaltebecken angelegt
werden mussen, das gestalterisch in den Griinzug integriert werden sollte.

Sudlich dieser Promenade wird linienférmig eine standorttypische Gehdélzanpflanzung
vorgesehen, die dem optischen Abpuffern der anschlieRenden ,lautlosen”
Gewerbenutzung dient. Gegebenenfalls wird diese Gehdlzanpflanzung als
Larmschutzwall angelegt.

Bei der fur eine lautlose Gewerbenutzung vorgesehenen Flache GE1 kdnnen noch keine
Aussagen Uber die konkrete Nutzung und damit Gber eine mogliche
Grunflachengestaltung getroffen werden. Sollte hier Allerdings ein Solarfeld eingerichtet
werden, so kénnten die Flachen zwischen den Solarpanelen begrint werden.

Zur Autobahn ist ein 40m breiter Streifen anbaufrei zu halten. Ein Teil davon entfallt
bereits auf den begriinten Damm, da die Autobahn in Hochlage gefiihrt wird.
Gegebenenfalls kdnnten hier nicht gewerblich nutzbare Restflachen ebenfalls begriint
werden.
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Abb. 8 Griinkonzept
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5 Malnahmenvorschlage

5.1 Uberschligige Kostenschitzung und Umsetzungskonzept

In der ,Zusammenstellung hinreichender Beurteilungsgrundlagen” wurden bereits
Kostenschatzungen vorgenommen, die auf den MalRnahmenvorschldgen des ISEK basierten.
Dort wurde noch von einem Komplettabbruch aller Mehrfamilienhduser in beiden
Sanierungsgebieten ausgegangen. Im Sanierungsgebiet ,Stadtumbau Weinberg“ sollen nun
—neben dem Oerbker Berg - allerdings mehr Wohnungen erhalten bleiben und das
stadtebauliche Konzept verdandert sich etwas. Die urspriinglich geplanten Mallnahmen und
Kostenschatzungen missen deshalb angepasst werden.

RickbaumalRnahmen: Aufkaufen von Wohnungen durch die Stadt und Abbruch

Der GroRteil der im Quartier ,,Stadtumbau Weinberg” anfallenden Kosten entsteht durch die
mit dem Ankauf (Grunderwerb 8,41 Mio €) und dem Abbruch der nicht marktgerechten
Wohnungen (RickbaumaRnahmen 5,16 Mio €) verbundenen Folgen. Die Stadt Bad
Fallingbostel geht dabei aktiv auf die Eigentliimer zu und kauft jede zum Verkauf stehende
Wohnung an. Als Orientierungswert wird dabei der durch ein Wertgutachten ermittelte
Verkehrswert angesetzt. Allerdings wirkt sich der allgemeine Immobilienpreisanstieg auch
auf das Preisgefiige im Weinberg-Quartier aus, so dass der urspriinglich angesetzte
Kostenrahmen erhoht werden muss.

Barrierefreiheit, Modernisierung, Generationen-Wohnen in den verbleibenden
Wohnanlagen

Die Verbesserung der Barrierefreiheit, die Mitfinanzierung von Modernisierungskosten, die
Herrichtung von Ersatzwohnungen und MalRnahmen zum Generationen-Wohnen in den
verbleibenden Wohnanlagen kann bei 700.000 € belassen werden.

Umzugsmanagement im Rahmen des Sozialplans

Fiir die auch weiterhin zum Abbruch vorgesehenen Wohngeb&dude werden teilweise
Ersatzwohnungen erforderlich sein, die denjenigen Haushalten, die sich nicht selbst am
Wohnungsmarkt mit Ersatzwohnraum versorgen kdnnen, zur Verfligung gestellt werden
kdnnen. Hierfir und fir weitere in Zusammenhang mit dem Umzugsmanagement stehende
Kosten ist ein entsprechender Etat vorzusehen.

Gestaltung und Aufwertung Freiflachen

Offentliche Freiflichen werden im zukiinftigen Gewerbegebiet Weinberg nur siidlich entlang
des Goetherings existieren. Allerdings sind die gestalterischen Anspriiche (Promenade) hier
besonders hoch, weshalb hier 750.000 € (plus Freiflaichenkonzept) angesetzt wurden.




Fortschreibung des Rahmenplans ,,Stadtumbau Weinberg“

Sonstige OrdnungsmafRnahmen, StraRenbau

Durch die separierte Anbindung des neuen Gewerbegebiets an die Vogteistralle und die

Ertichtigung bzw. den Neubau des StralRennetzes ergibt sich die Notwendigkeit zusatzlicher

StraRenbaumalinahmen. Diese Position wird insgesamt mit 2,5 Mio € kalkuliert.

Insgesamt muss der Kostenrahmen der Gesamtmalnahme vor allem aufgrund der

gestiegenen Immobilienpreise auf 18,445 Mio € erhéht werden.

Tab.2 Kostenschatzung fiir das Sanierungsgebiet ,Stadtumbau Weinberg”

A Weitere Vorbereitung

Festlegung Sanierungsgebiet, Beteiligungen, Offentlichkeitsarbeit 100.000 €
Fortschreibung Sanierungsziele, Stadtebauliche Rahmenplanung, 400.000 €
Wettbewerbe, Beteiligungen etc. 100.000 €
Freiflachenkonzepte, Konzepte Renaturierung 100.000 €
Gutachten, Fortschreibung Bodenwerte etc. 100.000 €
B Grunderwerb 8.410.000 €| 8.410.000 €
C OrdnungsmafBnahmen r
Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
Gestaltung und Aufwertung von Freiflachen 750.000 €
RuckbaumalRnahmen 8.460.000 €
Ruckbau von Wohnanlagen 5.160.000 €
Sonstige Ordnungsmalnahmen, StraBenbau 2.500.000 €
Sozialplan 50.000 €
D BaumafRnahmen I
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Neubau von Spielflachen 250.000 €
Gebaudemodernisierungen 950.000 €
Zuschisse fur Verbesserung Barrierefreiheit, Mitfinanzierung
von Modernisierungskosten, Herrichtung Ersatzwohnungen,
GenerationenWohnen in den verbleibenden Wohnanlagen 700.000 €
E Sonstige MaBRnahmen
Betreuungs- und Beratungsleistungen Sanierungstrager, 225.000 €
Fordermittelberatung, Erarbeitung von
OrdnungsmafBnahmevereinbarungen, Verwendungsnachweise etc. 225.000 €
Summe Kosten 18.445.000 €
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5.2 Fordermoglichkeiten und planungsrechtliche Konsequenzen

Flr das Sanierungsgebiet sind unterschiedliche Férdermdglichkeiten vorgesehen. Neben den
eigentlichen Stadtebaufordermitteln sind dies Mittel aus dem
Kommunalinvestitionsférderpaket (KIP), der Wohnungsbauférderung und
Modernisierungsprogramme der KfW.

Es wird dariiber hinaus empfohlen, ggf. bei einer thematischen Schwerpunktsetzung fiir das
Gewerbegebiet weitere Férdermittel einzuwerben (z.B. Mittel der Nationalen
Klimaschutzinitiative).

Darliber hinaus sollte die Forderlandschaft im Blick behalten werden, da sie sich iber den zu
erwartenden langen Realisierungszeitraum verandern wird. Moéglicherweise besteht auch
die Moglichkeit, sich an kurzfristig ausgeschriebenen Wettbewerben mit investiven
Fordermitteln zu beteiligen. Hierfir gilt es jeweils abzuwagen, ob die mit der Anpassung an
die Forderbedingungen verbundenen Konsequenzen fiir den Erfolg des Gewerbegebiets eher
forderlich oder schadlich sein konnten. Wenn sich die Stadt Bad Fallingbostel allerdings dazu
entschlielen sollte ein thematisch anspruchsvolles und innovatives Gewerbegebiet zu
entwickeln, so ware die Aufnahme als Pilotprojekt in ein experimentelles Forderprogramm
auch hilfreich fir eine Vermarktung.

Fiir das Planungsrecht ergeben sich die Anderung des Flichennutzungsplans und die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans.
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6 ANHANG

Karte 1 Gestaltungskonzept
Karte 2 Nutzungskonzept
Karte 3 Griinkonzept

Karte 4 Verkehrskonzept
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