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Einleitung

Die Gemeinde Wallenhorst im
Landkreis Osnabriick hat aufgrund
ihrer verkehrsginstigen und na-
turrdumlichen Lage viel zu bieten.
Den Ortsmittelpunkt bildet das Ver-
waltungs- und Geschaftszentrum
entlang der GroBen StraBe mit der
St. Alexanderkirche als stadtebau-
lichem Identifikationspunkt.

2008 warb die Gemeinde erfolg-
reich Stadtebauférderungsmittel aus
dem Bund-Lander-Programm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®, seit 2020
umfirmiert in ,Lebendige Zentren — Er-
halt und Entwicklung der Stadt- und
Ortskerne®, ein, um das Ortszentrum
weiterzuentwickeln, zu modernisieren
und zu beleben und damit das ansés-
sige Gewerbe und den Handel nach-
haltig zu starken.

Das von Bund, Landern und
Kommunen zu gleichen Teilen finan-
Zierte Stadtebauférderprogramm dient
dem Ziel der Starkung von zentra-
len Versorgungsbereichen, die durch
Funktionsverluste, insbesondere ge-
werblichen Leerstand, bedroht oder
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betroffen sind. Die Erhaltung und Ent-  Luftbild Gemeinde Wallenhorst 2007, Ortskern
wicklung dieser Bereiche als identitéts-

Ausgangslage und Struktur
des Betrachtungsgebiets

Die Gemeinde Wallenhorst liegt
im Osnabriicker Land an den siid-
lichen Auslaufern des Wiehengebir-
ges im Natur- und Geopark TERRA
vita etwa acht Kilometer nérdlich
der Stadt Osnabriick. Sie ist Wohn-
und Arbeitsort fir rund 23.000 Ein-
wohner. Die Siedlungsstruktur ist
durch den 1972 erfolgten Zusam-
menschluss der vier Gemeinden
Rulle, Alt-Wallenhorst, Hollage und
Lechtingen zur Einheitsgemeinde
Wallenhorst gepragt.

Im Hauptort der Gemeinde Wal-
lenhorst liegt die im ausgehenden 19.
Jahrhundert entwickelte ,Neue Mitte”
mit der St. Alexanderkirche sowie den
Funktionen Verwaltung, Handel, Ge-
werbe sowie weiteren Versorgungs-
einrichtungen im Umfeld der GroBen
StraBBe und dem Alten Pyer Kirchweg.

1995 wurden alle Verwaltungs-
funktionen mit einem neuen Rathaus-
bau geblndelt. Angegliedert daran
wurde zwischen den StraBen ,Rat-
hausallee’ und ,Alte Hofstelle/ Alte

Webschule* eine neue Wohn- und
Geschaftsbebauung errichtet, die den
zentralen Versorgungsbereich entlang
der GroBen StraBe erweitert. Westlich
angrenzend an den zentralen Versor-
gungsbereich befindet sich der Bereich
der ,Griinen Wiese', eine innerortliche
Brachflache mit hohem Entwicklungs-
potenzial.

Die ,GroBe StraBe’ bildet die
gewachsene  HauptgeschéftsstraBe
sowie die HaupterschlieBungsstralBe
innerhalb des Ortszentrums. Als ehe-
malige BundesstraBe, die inzwischen
als B 68 dstlich des Ortskerns Uber
eine UmgehungsstraBe gefihrt wird,
weist sie weiterhin die groBte Ver-
kehrsbelastung im Ort auf.

Die N&he zum Oberzentrum Os-
nabrick und zu den Autobahnen BAB
1 und BAB 30 hat in Wachstumsperi-
oden zu einer verstarkten Ansiedlung
von Gewerbe- und Industriebetrieben
und zur Ausweisung und Realisierung
umfassender Wohngebiete in Wal-
lenhorst gefihrt. Das Grundzentrum
stand jedoch auch immer im Span-

1

nungsfeld zwischen dem ndrdlich
angrenzenden Mittelzentrum Bram-
sche sowie dem Oberzentrum Os-
nabrlck. Der Wettbewerbsdruck der
konkurrierenden Innenstadte erzeugte
Kaufkraftabflisse und flhrte zu einer
mangelnden Frequentierung der zen-
tralértlichen Funktionen entlang der
HaupteinkaufsstraBe in Wallenhorst,
der GroBen Strafe.

Bedeutendes Entwicklungs-
ziel gemeindlicher Planungen war die
Ausbildung einer zentralen, attraktiven
Ortsmitte in Wallenhorst. Einer lang-
fristigen Verédung und Gebaudeleer-
stdnden sollte entgegengewirkt wer-
den. Somit bedurfte die ,Neue Mitte”
als Ort des alltdglichen Lebens einer
stadtebaulichen und gestalterischen
Aufwertung zur Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitét.

Bremen/Hamburg

stiftende Standorte flr Wirtschaft und
Kultur sowie als Orte zum Wohnen,
Arbeiten und Leben steht im Fokus.
Innerhalb von dreizehn Jahren
der durchgreifenden Sanierung des
offentlichen Raumes im Ortskern und
des Neubaus sowie der Modernisie-

Wallenhorst, 19.Jahrundert Kirche St Alexander

rung von privaten Gebauden unter in-
tensiver Beteiligung der Offentlichkeit
hat die Mitte Wallenhorsts inzwischen
ein frisches, neues Gesicht erhalten.
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Vorbereitung der Sanierung - Grundlagen schaffen

Im Mai 2007 hat die Gemeinde
Wallenhorst den ersten Programm-
antrag zur Aufnahme in das Bund-
Lander-Stadtebauférderprogramm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren*
fir das Jahr 2008 gestellt und dazu
verschiedene Konzepte und Unter-
suchungen angestellt, um die stad-
tebaulichen Missstande zu doku-
mentieren und die Sanierungsziele
zu konkretisieren.

Stadtebauliche
Missstande und
Sanierungsziele

Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)

Im November 2007 wurde mit Un-
terstitzung des Buros Ingenieurpla-
nung Wallenhorst/ IPW ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) erstellt. Das ISEK diente der
Analyse der stadtebaulichen Situa-
tion und der Formulierung der stad-
tebaulichen Planungsziele. Mit der
zusammenfassenden Kosten- und
FinanzierungsuUbersicht bildete es die
Grundlage zur Einwerbung von Stad-
tebauférdermitteln.  Insgesamt  wur-
de zu diesem Zeitpunkt ein Kosten-
rahmen von 6 Mio. € flr die Sanierung
der Ortsmitte vorgesehen.

Neben einer grundlegenden
Bestandsanalyse der sozialen, wirt-
schaftlichen, planungsrechtlichen und
Okologischen  Rahmenbedingungen
der Gemeinde wurden bestehende
Konzepte und Planungsanséatze zur
Zentrenentwicklung ausgewertet:

Ein 2005 durch das Buro Kan-
torski erarbeiteter ,Masterplan fur die
Neugestaltung der Ortsmitte” entlang
der GroB3en StraBe bildete die Grund-
lage flr weitere Diskussionen. Es
folgten verschiedene Konzepte von In-
vestoren zur Erweiterung der Bebau-
ung des Kernbereichs zwischen Nie-
dersachsenstraBe und Alte Hofstelle/
Rathausallee (Bsp. Moller, Prdfilia).
Diese fUhrten jedoch bis dato nicht zu
einer Umsetzung.

Auch wurde im April 2008 an die
GMA Kaln ein Einzelhandelsgutachten
in Auftrag gegeben, um ein Hand-
lungskonzept fOr den Einzelhandel
aufzustellen, insbesondere vor dem
Hintergrund erheblicher Kaufkraftab-
flisse aus der Gemeinde zugunsten
des Mittelzentrums Bramsche und des
Oberzentrums Osnabrick.

Vorbereitende
Untersuchungen (VU)

Im Jahr 2008 wurden im Hinblick auf
die Auswahl der Gebietskulisse flr den
Einsatz von Stadtebaufordermitteln
Vorbereitende Untersuchungen ge-
maB § 141 BauGB (Baugesetzbuch)
durchgefihrt. Dieser Verfahrensschritt
war notwendig zur Feststellung des
stadtebaulichen Sanierungs- und Er-
neuerungsbedarfs und die Beurteilung
der Durchflihrbarkeit der stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahme als stad-
tebauliche GesamtmaBnahme geméaB
§§ 136 f. BauGB.

Die Einleitung der vorbereiten-
den Untersuchungen wurde durch
den Rat am 06.05.2008 beschlossen.
Am 28.10.2008 erfolgte der Beschluss
des Ergebnisberichts der Vorbereiten-
den Untersuchungen.

Das 33 ha groBe Untersu-
chungsgebiet umfasste den zentralen
Versorgungsbereich der Ortslage Wal-
lenhorst gemaB Abgrenzung im "Ein-
zelhandelskonzept fir die Gemeinde
Wallenhorst” und dartber hinaus an-
grenzende SchlUsselbereiche zur Ent-
wicklung und Sanierung.

Der groBe, unbebaute Bereich
westlich des Rathauses wurde in die
Untersuchungen mit einbezogen, fiel
jedoch bei der Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets spater weg.

" vorgelegt durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln im April 2008
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Zusammengefasst  wurden neben
Stéarken und Chancen folgende
Schwachen bzw. Risiken der stadte-
baulichen Entwicklung identifiziert:

* Mangelhaftes Erscheinungsbild und
Gestaltung der ,GroBen StraBe’

e Desolate Verkehrssituation in der
,GroBen StraBe’

¢ Fehlende identitatsstiftende Ortsmit-
te mit qualitativ hochwertigen Auf-
enthaltsbereichen

¢ Mangelnde Auffindbarkeit und man-
gelnde funktionale Verknipfung des
erweiterten Wohn- und Geschafts-
bereichs ,Rathausallee/ Alte Hofstel-
le/ Leinengasse/ ‘Niedersachsen-
straBe’ zur gewachsenen Ortsmitte

e Abgéngiges Hotelgebdude mit un-
maBstéblicher Bausubstanz bildet
einen baulich-rdumlichen Mangelbe-
reich am SchlUsselstandort der ge-
wachsenen Ortsmitte (Ecke Franks-
mannstraBe/ GroBe Stral3e)

¢ Freiflachenpotenzial  in zentraler
Lage mit Fehl- und Mindernutzung

e Beginnende gewerbliche Leerstan-
de im Kernbereich

e Geringes auf verschiedene Zielgrup-
pen ausgerichtetes Versorgungsan-
gebot, fehlende ,Magnet-Handels-
betriebe”

e Angebotslicken  bei  Dienstlei-
stungen und kulturellen  Einrich-
tungen

e Mangelnde Orientierung fur Orts-
fremd

e Kaufkraftabfluss in das nahegele-
gene Umland — Stadte Osnabrick
und Bramsche (groBflachiger Einzel-
handel an der Peripherie des Ober-
zentrums)

Kirchplatz aus Richtung Alter Pyer Kirchweg

Towerland-Brache

GroBe StraBe FuBweg

Kolpingplatz



Vorbereitung der Sanierung — Grundlagen schaffen
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Vorbereitung der Sanierung — Grundlagen schaffen

Sanierungsziele

Um das Zentrum weiter zu entwickeln
und attraktiver zu gestalten, plante die
Gemeinde Wallenhorst fir die Ortsmit-
te verschiedene MaBnahmen. Diese
lieBen sich drei groBen Zielen zuord-
nen:

1. Aktivierung, Neugestaltung und
Neuordnung der Ortsmitte (auf Grund-
lage des Masterplans von 2006)

e Umgestaltung der GroBen StraBe,
insbesondere des zentralen Be-
reichs zwischen Alexanderkirche,
Rathaus, Geschaftsbereich ,GroBe
StraBe'/ ,FranksmannstraBe’ mit
den Zielen:

e Steigerung der Aufenthalts- und
Freiraumqualitat,

¢ Verbesserung der Verbindung zwi-
schen Ortsmitte und ,Rathausallee’

2. Bau- und OrdnungsmaBnahmen
defizitar genutzter Grundstiicke
und Gebédude im Bereich Ortsmitte

¢ Beseitigung/Veranderung der
Gebaude auf dem Grundstlck
,FranksmannstraBe'/‘GroBe StraBe’
(Bauruine, leerstehendes Hotelge-
baude),

¢ Neubebauung der Baullicke an der
GroBen StraBe sowie des Grund-
stlcks, ,FranksmannstraBe’/‘GroBe
StraBe’ mit Gebauden, die der ort-
lichen Struktur entsprechen,

¢ Bebauung weiterer Baullicken sowie
von Grundsttcken mit Fehinutzung

3. Erweiterung und Ausbau der
Ortsmitte durch Nutzung vorhan-
dener Brachflachenpotenziale
(Brachflachen, Flachen mit zurzeit
belegten Fehinutzungen, Auslage-
rung der Sportplatzflachen)

e Steigerung der Aufenthaltsqualitat

¢ Ansiedlung eines ,Einzelhandels-
magneten®, Ergénzung des Versor-
gungsbereichs mit weiterem hoch-
wertigen Einzelhandel sowie von
Einrichtungen fur Kultur und Bildung

e Aussiedlung der Sportplatzanlage
zugunsten der

¢ Ansiedlung verschiedener Wohn-
formen wie zum Beispiel Al-
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tenwohnungen oder Maiso-
nette-Wohnungen,  ergdnzt um
Freizeiteinrichtungen

Stadtebaulicher Rahmenplan

Die MaBnahmenplane waren nicht sta-
tisch und wurden im Laufe der Zeit auf
Basis neuer gewonnener Erkenntnisse
konkretisiert, Ziele neu justiert.

2012 ist ein stadtebaulicher
Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet
+Wallenhorst Zentrum“ mit seinen An-
schlussbereichen von der Arbeitsge-
meinschaft ARGE WAL 03, bestehend
aus Frei[RAUM]planung Uwe Gerne-
mann, Landschaftsarchitektur+, Tovar
& Partner GbR (heute ibt Ingenieure
und Planer) und PlanConcept Archi-
tekten GmbH, erarbeitet woden.

Der stadtebauliche Rahmenplan
zeigte groBere stadtebauliche Zusam-
menhange auf und dokumentierte pla-
nerische Zielsetzungen. Damit stellte
er eine Beurteilungsgrundlage fur alle
stadtebaulichen MaBnahmen in sei-
nem Geltungsbereich dar. Er diente
insbesondere als Vorentwurf fUr den
gesamten Bereich an der GroBen
StraBe. Bereits vorliegende Planungen
(Kirchumfeld / Alter Pyer Kirchweg)
wurden aufgenommen und ergénzt. Er
war Grundlage fUr die weitere Sanie-
rung im Zentrum von Wallenhorst und
formulierte in den Themenkomple-
xen Stadtebau, Freiraum/ offentlicher
Raum und Verkehr fortschreibungsfa-
hige Leitbilder und MaBnahmen.

Aufnahme in die
Stadtebauférderung

Die Gemeinde meldete mit Unter-
stUtzung des spateren Sanierungs-
tragers die  SanierungsmaBnahme
+~Wallenhorst Zentrum® im Jahr 2007
erstmalig zur Programmaufnahme in
die Stadtebauférderung fir das Bund-
Lander-Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren an. Am 10.07.2008
erhielt sie den férmlichen Aufnahme-
bescheid des Niedersachsischen Mini-
steriums fUr Soziales, Frauen, Familie,
Gesundheit und Integration Uber die
Regierungsvertretung Oldenburg, das
spatere Amt flr regionale Landesent-

wicklung Weser-Ems. Das war der of-
fizielle Startschuss flr die Investitionen
in die stadtebauliche Erneuerung der
Innenstadt Wallenhorsts.

Als  treuh&nderischen  Sanie-
rungstrager geman §§ 157 ff. BauGB
zur Durchflhrung der Sanierungsmal3-
nahme beauftragte die Gemeinde An-
fang 2009 die BauBeCon Sanierungs-
trager GmbH.

Formliche
Festlegung des
Sanierungsgebiets

Auf Basis der Vorbereitenden Un-
tersuchungen musste zunéchst die
Satzung zur formlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Wallenhorst-
Zentrum® beschlossen werden. Die-
ser Beschluss wurde mit ortsublicher
Bekanntmachung am 15.01.2009
rechtskraftig. Nur auf Basis der Sa-
nierungssatzung  konnten  Forder-
gelder von Bund und Land zur Stéar-
kung des Ortskerns eingenommen
werden. Rund funf Jahre spéter, am
01.10.2013, wurde das Sanierungs-
gebiet um die StraBe ,Drosselweg’
erweitert.

FUr die Durchflhrung der Sa-
nierung hat der Rat zunachst acht
Jahre vorgesehen. Die Frist lief bis
zum 31.12.2016. Als feststand, dass
fur den erfolgreichen Abschluss aller
vorgesehenen MaBnahmen mehr Zeit
bendtigt wurde, wurde im Einklang mit
dem BauGB am 28.03.2017 politisch
beschlossen, die Durchfihrung um
weitere funf Jahre zu verlangern.

Das  Sanierungsgebiet  um-
fasste den nérdlichen, mittleren und
stdlichen Teil der GroBen StraBe mit
ihrer angrenzenden Bebauung. Da-
neben wurden einzelne angrenzende
Bereiche, die von stadtebaulichen
Missstanden betroffen sind, ebenfalls
einbezogen. Mit Aufnahme der Stral3e
,Drosselweg” umfasste die Gebiets-
groBe 21,25 ha.

"K WAI.LENHQRST
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Vorbereitung der Sanierung — Grundlagen schaffen 2

Realisierungswett-
bewerb Kirchplatz ST
St. Alexanderkirche S At e

Chases’ mit Burrdiceoinhe sad Bovinird s
pobai

Die erste groBe LeuchtturmmaBnahme
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat | - * *
LR TR .

im historischen Bereich des Ortskerns
und Starkung der Zentralitat um GroB3e
StraBe, Kirche und Rathaus startete | rssmeammmmm s wn
mit einem freiraumplanerischen Wett- mm’;‘mﬁ;m
bewerb. bbbt sl

Der Rat der Gemeinde Wallen-
horst hat im Oktober 2009 die Durch-
fUhrung des freiraumplanerischen Re-
alisierungswettbewerbs ,Kirchplatz St.
Alexanderkirche/ Alter Pyer Kirchweg
mit Teilgebiet GroBe StralBe’ beschlos-
sen, um realisierbare Lésungen zu er-
halten. Mit den Auslobungsunterlagen
wurden zwdlf Blros zur Teilnahme
aufgefordert. Nach zehn Wochen Be-
arbeitungszeit gaben insgesamt neun
Planungsburos einen Wettbewerbs-
beitrag ab. Am 29. Januar 2010 fand
die Preisgerichtssitzung unter Vorsitz
von Prof. Gunter Nagel aus Hannover
statt.

Als  Wettbewerbssieger ging
Uwe Gernemann, Landschaftsarchi-
tekt aus Bissendorf, mit einer Arbeits-
gemeinschaft aus Landschaftsarchi-
tekten, Verkehrs- und Lichtplanern
hervor. GemaB Preisgerichtsprotokoll
hat dieser mit seiner Arbeit ,,durch eine
angemessene Gestaltung, die die Be-
sonderheit des Ortes als Identitét des
zentralen Bereichs von Wallenhorst
herausarbeitet”, Uberzeugt.

Das Wettbewerbsergebnis sollte
unter Uberarbeitung der Parkplatze
wie geplant weiterbearbeitet und um-
gesetzt werden.

Siegerentwurf
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Vorbereitung der Sanierung - Grundlagen schaffen

Im Protokoll zur Preisgerichtssitzung
wurde der Siegerentwurf wie folgt be-
urteilt:

#(-..) ,Unverwechselbare Figur des
Wallenhorster Zentrums ist die erha-
ben auf einem Bergsporn ruhende Kir-
che St. Alexander.” Zentrale Entwurf-
sidee der Arbeit ist dieses Bild wieder
deutlich herauszuarbeiten. Dies gelingt
durch eine gut Uberlegte Terrassierung
des Gelédndes. Durch die Ausformung
der Topografie entstehen unterschied-
liche Héhenniveaus, durch die die ein-
zelnen Baukdrper (Kirche St. Alexander,
Kapelle St. Anna und Alte Kusterei) ge-
méB ihrer zeitlichen Entstehung in eine
wechselvolle  und  spannungsreiche
Beziehung gesetzt werden. Der Kirch-
platz ist richtig dimensioniert. Durch
das Herausnehmen einzelner Bdume
wird der gewdinschte Sichtbezug zur
Alten Kusterei und Rathaus geschaf-
fen, dennoch wird der Rathausplatz
als eigenstandiger, stddtischer Raum
akzeptiert. Durch die Fahrbahnver-
kleinerung des Alten Pyer Kirchweges
gelingt dem Verfasser eine eindeutige
und realisierbare Verkehrslésung. Die
behindertengerechte ErschlieBung der
Kirche St. Alexander ist gut gelést. Die
vorgeschlagene Anordnung der Park-
plétze wird kontrovers diskutiert. Die
Verfasser machen detaillierte Angaben
zu Material und Beleuchtung. Insge-
samt besticht die Arbeit durch eine
angemessene Gestaltung, die die Be-
sonderheit des Ortes als Identitét des
zentralen Bereiches von Wallenhorst
herausarbeitet.”

Im Februar 2010 hat der Wettbe-
werbssieger seine Entwlrfe den Ver-
tretern des Rates, der Kaufmannschaft
(Wallenhorster Hanse e.V.) sowie des
Kirchenvorstands und Kirchengemein-
derates erlautert und aufkommende
Fragen beantwortet. Die weiteren Pla-
nungsschritte wurden jeweils intensiv
mit dem Grundstickseigentlimer, der
Katholischen Kirchengemeinde  St.
Alexander, sowie dem Bistum Osna-
brick abgestimmt.
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Vorbereitung der Sanierung — Grundlagen schaffen

Offentlichkeits-
beteiligung

Die in § 137 BauGB festgeschriebene
Beteiligung und Mitwirkung der Be-
troffenen einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmaBnahme hatte in Wallenhorst
groBe Bedeutung.

Eine frlhzeitige Beteiligung der
von der Sanierung betroffenen Ei-
gentUmer, Mieter, Pachter und son-
stigen Betroffenen fand durch eine
Burgerinformationsveranstaltung am
03.06.2008 im Ratssaal der Gemeinde
Wallenhorst statt. Weitere friihe Infor-
mationsveranstaltungen zur geplanten
SanierungsmaBnahme wurden im Au-
gust und Oktober desselben Jahres im
Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen durchgefuhrt und stieBen auf
reges Interesse.
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Wahrend des Durchflihrungs-
zeitraumes bestand fUr die Betroffenen
die Mdglichkeit, Gesprachstermine mit
der Verwaltung zu vereinbaren, um in
einem personlichen Gesprach die ge-
planten SanierungsmaBnahmen zu er-
Ortern sowie Anregungen und Beden-
ken vorzutragen.

Insbesondere im Rahmen der
Planung und des Ausbaus der GroBen
StraBe wurde die Offentlichkeit inten-
siv eingebunden. Den Auftakt bildete
ein offener Gedanken- und Meinungs-
austausch, zu dem die Gemeinde An-
fang Mai 2011 die Anliegerinnen und
Anlieger eingeladen hatte. Am Ende
der Veranstaltung konnten sich Inte-
ressierte fUr den Arbeitskreis ,Umbau
GrofBe StraBe” melden.

Der Arbeitskreis tagte viermal
zwischen September 2011 und April
2014. Mit dabei waren Eigenttimer der

GroBen StraBe, Vertreter des Rats und
der Verwaltung, die Arbeitsgemein-
schaft fre{RAUM]planung (fRp) / Land-
schaftsarchitektur + (L+) / Ingenieur-
bldro Hans Tovar & Partner GbR (ibt)
und der Sanierungstréager BauBeCon.
Ebenfalls war die Wallenhorster Han-
se im Arbeitskreis vertreten.

Im Internet wurden alle Pla-
nungsphasen dokumentiert und die
Entwurfs- und Ausfihrungspléane ver-
offentlicht. Ebenfalls wurde auf Bau-
schildern Uber laufende MaBnahmen
informiert. Wiinsche und Anregungen
konnten jederzeit an die Verwaltung
gerichtet werden.

Es wurden zwei Informations-
faltblatter herausgegeben und an die
EigentUmer verteilt, die grundlegende
und aktuelle Informationen Uber die
SanierungsmaBnahmen enthielten.

Sanierung K!}alawrkgr
Alter;Pyer Kirchweg
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h, Sanierung Kreisverkehr
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Durchgefiihrte dffentliche MaBnahmen im Rahmen der Sanierung
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Durchfihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

Nach den vorbereitenden for-
malrechtlichen und planerischen
Schritten begann die Sanierung,
durch bauliche MaBnahmen auch in
der Offentlichkeit Gestalt anzuneh-
men.

Im ersten Schritt erhielt das
zentrale Kirchumfeld der St. Ale-
xanderkirche ein neues Gesicht.
Die Planungen zur Umgestaltung
der GroBen StraBe wurden bewusst
zeitversetzt im Anschluss behan-
delt. Neben den umfassenden
StraBenbaumaBnahmen und Platz-
gestaltungen, lag ein weiterer
Schwerpunkt auf der Neugestal-
tung der Brachflache ,, Towerland®.
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Gestaltung Kirch-
umfeld und Alter Pyer
Kirchweg

Der gewachsene Kern rund um die
St. Alexanderkirche wies sowohl funk-
tionale als auch gestalterische Méan-
gel auf. Die Neugestaltung sollte den
Aufenthaltscharakter des Kirchum-
feldes verbessern und die Verbindung
Uber den Alten Pyer Kirchweg zum
Geschéfts- und Verwaltungszentrum
starken. Grundlage bildete der Sie-
gerentwurf des freiraumplanerischen
Realisierungswettbewerbs,  dessen
Verfasser mit dieser ErschlieBungspla-
nung weiter beauftragt wurden.

Die qualitativ hochwertige Neu-
gestaltung erfolgte innerhalb  von
sieben Monaten Bauzeit zwischen
September 2011 und Mitte 2012. Ver-
wirklicht wurde die planerische Vision
eines zentralen ,Grlnen Zimmers'.
Angelegt wurden gestufte Griinterras-
sen, die die topographisch exponierte

Lage des Kirchenbaus betonen und
gleichzeitig die historische Beziehung
zwischen Alexanderkirche und Annna-
kapelle wiederherstellen sollen. Durch
das Heranrlcken an die GroB3e Stra-
Be rlickt der Kirchplatz zugleich stér-
ker ins Offentliche Leben. GroBzlgige
Rampen garantieren die barrierefreie
ErschlieBung. Die Begrinung wurde
optimiert: wahrend durch die Ruck-
nahme von Kkleingliedrigem Bewuchs
der markante Baumrahmen aus Ka-
stanien und Linden betont wurde,
sdumen solitdre Anpflanzungen ,pilge-
rahnlich’ den Kirchweg.

Auch der Bestand der alten Lin-
den und Kastanien rund um die Kirche
wurde begleitend untersucht und ihre
Standortbedingungen im  Wurzelbe-
reich verbessert.

Durch die Neugestaltung des
Kirchenumfeldes sowie des Alten Pyer
Kirchwegs und weitere kleinrdumige
StraBenplatze in der GroBen StraBe
gibt es nun viele Moglichkeiten zum
Verweilen.

Umgestaltung
Areal Towerland

Von der historischen Dorfgaststatte
mit Scheune aus dem 19. Jahrhun-
dert Uber ein Hotel fur Kongress- und
Tagungsbetrieb bis zum Fithessstudio
- das zentral gelegene Grundstlck an
der Ecke GroBe StraBe/ Franksmann-
straBe erlebte eine wechselvolle Ge-
schichte.

Nachdem ein GroBbrand im
Jahr 2004 die historischen Gebaude-
teile vernichtete, verblieb ein sechs-
stockiger Hotelbau aus den 1970er
Jahren, das Hotel ,Téwerland“. Die
wirtschaftliche Tragfahigkeit fUr einen
Weiterbetrieb als Hotel war allerdings
schon langere Zeit nicht mehr ge-
geben. Nach Insolvenz des Betrei-
bers stand das rund 4.800 m2 groBe
Grundstlck in bester Lage leer und
ging Uber in den Besitz der Glaubiger-
bank Sparkasse.

Grunderwerb und Abbruch

2009 erwarb die Gemeinde Wallen-
horst durch den Sanierungstreuhén-
der BauBeCon das Grundstlick an der
GroBen StraBe 26 und erhielt damit

Altes Gasthaus Bockholt Bitter in Wallenhorst um 1900

wieder die Handlungsvollmacht. Die
Gebaude wurden im darauffolgenden
Jahr schrittweise abgebrochen, um ei-
ner Neuentwicklung Platz zu machen.

Zeitliche Verzdgerungen traten
bei der Berdumung der Flache ein, da
vor einem Abriss des Hotelgebaudes
Rucksicht auf langjéhrige Mietvertrage

i)
G —
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mit  Mobilfunkbetreibern genommen
und ein neuer Standort fUr die auf dem
Hotel platzierten Antennen gefunden
werden musste.

2011 war das Grundstlck voll-
sténdig berdumt und auch Bodenalt-
lasten entsorgt.
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Durchfiihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

Neues Wohn- und Geschiftshaus auf ehemaligem Towerlandareal

Vermarktungskiosk

Investorensuche und Neubau

Zundchst wurde intensiv aber letztlich
vergeblich nach Investoren flr einen
Hotelneubau gesucht, eine zweite
,arine Wiese" als Baullicke mitten
im Ortskern, sollte jedoch vermieden
werden. So gab im Jahr 2015 ein Inte-
ressenbekundungsverfahren den Aus-
schlag fur eine Neuentwicklung.

In einem zweistufigen Prozess
reichten leistungsfahige Investoren
zun&chst eine Interessensbekundung
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ein. Nach einer Vorauswahl von drei
Bietern hatten diese dann die Gele-
genheit inre st&dtebaulichen Konzepte
auszuarbeiten. Die Auswahl der Uber-
zeugendsten Konzepte traf im Juli
2015 eine Jury aus politischen Vertre-
tern, dem BuUrgermeister und Mitar-
beitern der Verwaltung sowie Vertre-
tern der BauBeCon Sanierungstrager
GmbH als externem Berater.

Die Jury und den Rat Uberzeugte
der Entwurf ,Wallenhorst 21 der Pro-

jektpartner SM Bau & Wohnen Immo-
bilien GmbH, Futura Invest GmbH und
Wiekowski Architekten, der einen Mix
aus Gewerberdumen und barrierefreien
Wohnungen unterschiedlicher GroBe
verteilt auf drei Geb&udekomplexe mit
einer gemeinsamen Tiefgarage vorsah.

Im Anschluss wurde das Ver-
fahren zur Anderung des Bebauungs-
planes, der Kaufvertragsabschluss
und die Vermarktung durch den In-
vestor durchgefuhrt. Nach einer Ver-
marktungsquote von 50% fand am
10.11.2017 der erste Spatenstich
statt. Die Fertigstellung des Neubaus
erfolgte zu Beginn des Jahres 2020.

Auf dem Eckgrundstiick GroBe
StraBe/ FranksmannstraBe entstanden
insgesamt drei Gebaudekomplexe mit
einer gemeinsamen Tiefgarage. Ent-
lang der GeschaftsstraBe GroBen
StraBe befinden sich gewerbliche Nut-
zungen im Erdgeschoss. Im weiteren
Verlauf der FranksmannstraBBe ist ein
sogenannter Riegelbau mit Uberwie-
gender Wohnnutzung errichtet wor-
den. Abgerundet wird das Konzept
durch eine Stadtvilla fir mehrere Par-
teien im Bereich des Drosselweges.
Auf dem Grundstlck sind insgesamt
34 barrierefreie Wohnungen entstan-
den.

Sanierung GroBe
StraBBe

Nach der Neugestaltung des Kirch-
platzes und des daran anschlieBenden
Alten Pyer Kirchweges wurden durch
den vollstdndigen Umbau der GroBen
StraBe in drei Bauabschnitten tempo-
rar weitere groBBe Baustellen im &ffent-
lichen Raum mitten im Ortskern einge-
richtet.

Ehemals lief der Verkehr der heu-
tigen BundesstraBe B68 mitten durch
den Ort. Nach Fertigstellung der Um-
gehungsstraBe war die Gestaltung der
Ortsdurchfahrt noch nicht an die neue
Funktion einer verkehrsberuhigten
HauptgeschéaftsstraBe angepasst wor-
den.

Um die GroBe StraBe als Haupt-
geschaftsstraBe sowie als attraktive
Wohnadresse aufzuwerten und den
Verkehr zu entschleunigen, wurde der

Umbau in drei Abschnitten vorgenom-
men. Die MaBnahmen zielten auf die
Senkung der Pkw-Geschwindigkeit
auf 30 km/h, die Férderung des Fahr-
radverkehrs, die attraktive Gestaltung
der Gehwege und Aufenthaltsflachen
sowie die Begrinung und Neuordnung
der Parkierungsflachen ab.

Grundlage fur die gesamte Neu-
gestaltung bildeten die Plane des Pla-
nungsburos freilRAUM]planung aus
Bissendorf in  Zusammenarbeit mit
dem Bilro Landschaftsarchitektur+
aus Hamburg sowie des Ingenieurbtiro
Hans Tovar & Partner GbR (ibt).

GroBe StraBe Mitte

Der Startschuss fiel am 03.09.2012
mit dem Beginn der Bauarbeiten im
zentralen mittleren Bereich der GroB3-
en StraBe. Der innere Ortskernbereich
zwischen dem Kreisverkehr an der
NiedersachsenstraBe und dem Kol-
pingplatz  (gegentber Einmindung
Brunings Kamp) wurde innerhalb eines
Jahres hochwertig umgestaltet. Die

Asphaltfahrbahn wurde auf vier Meter
verengt und beidseitig ein eineinhalb
Meter breiter gepflasterter Mehrzweck-
streifen eingerichtet, der flr Radfahrer
aber auch den Begegnungsverkehr
nutzbar ist. Daran anschlieBend wur-
de, wo mdglich, ein zwei Meter brei-
ter Langsparkstreifen, unterbrochen
durch Baumscheiben fir eine Stra-
Benbaumallee und eine Hecke zum
Gehweg eingerichtet. Platzartige Auf-
pflasterungen an den Knotenpunkten
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Blick auf den sanierten Bereich GroBe StraBe Mitte

gliedern den langen StraBenkorridor in
Uberschaubare Zonen. Die Gehwege
sind ebenfalls hell gepflastert.

Gewahrleistet werden konnte
eine annahernd gleichbleibende Stell-
platzbilanz (vorher-nachher) sowie das
unmittelbare Parken vor den Geschéf-
ten der GroBen StraBe und angren-
zender StraBenzlige.

21



Durchfihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

GroBe StraBe Mehrzweckstreifen

Um den Verkehr zwischen Kir-
che und Rathaus zu verlangsamen
und dort die Aufenthaltsqualitat zu
erhéhen, wurde die Vorfahrtsregelung
im Bereich des ,Schneidling” geén-
dert. Wer aus Richtung der ,GroBen
StraBe" kommt, muss seitdem die ab-
knickende Vorfahrtberechtigung des
»Schneidling” beachten.
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GroBe StraBe Sid

In direktem Anschluss an den ersten
StraBenabschnitt  wurde zwischen
September 2013 und Méarz 2014 der
Bereich GroBe StraBe Std vom Kol-
pingplatz bis zur Kreuzung Boerskamp
funktionsgerecht umgebaut. Analog
zur StraBengestaltung im Zentrum
wurde eine vier Meter breite Asphalt-
fahrbahn mit beidseitig anderthalb Me-
ter breiten Mehrzweckstreifen sowie
Park- und Gehwegdflachen geschaffen.

Anders als im Bereich ,GroBe StraBe
- Mitte” beschrankte sich die Umge-
staltung ausschlieBlich auf die dffent-
lichen Fahrbahn- und Gehwegflachen.
Aufgrund der gunstigen Witterungs-
verhaltnisse konnte die MaBnahme
acht Wochen friher als geplant fertig
gestellt werden.

GrofB3e StraBe Nord

Im Jahr 2017 erfolgte der Umbau des
Bereiches GroBe StraBe Nord, der
auch einen Teil der Hollager StraBe
bis zur nérdlichen Grenze des Sanie-
rungsgebietes einschloss. Auch hier
wurde das gleiche Ausbaukonzept mit
demselben StraBenquerschnitt wie-
deraufgenommen. Die Brachflache vor
der Larmschutzwand zur B 68 ganz im
Norden wurde mit wenigen einfachen
MaBnahmen aufgewertet und begrint,
um wildes Parken zu unterbinden.

Zur Beweissicherung im Falle
auftretender Schaden durch die Stra-
Benbauarbeiten wurden alle Gebau-
defassaden an der GroBen StraBe im
Vorfeld fotografisch erfasst.

Im Rahmen der StraBensanie-
rung wurden ebenfalls zwei Kreu-
zungspunkte durch die Einrichtung
von effizienten Kreisverkehren funk-
tional verbessert, am sUdlichen Orts-
kerneingang an der Ecke Boerskamp/
Ruller StraBe/ GroBe StraBe sowie am
nordlichen Eingang an der Ecke Nie-
dersachsenstraBe/GroBe StraBe.

Arbeitskreis GroBBe Stra3e

Intensiv  begleitet wurden alle Pla-
nungen seit Mai 2011 durch einen
Arbeitskreis, bestehend aus den
GrundstUckseigentimer:innen  sowie
Vertreter:innen aus Politik, Verwaltung
sowie des Sanierungstragers und der
Wallenhorster Hanse. Jede Vertiefung
der Planungen von der Vorentwurfs-
bis zur Ausfihrungsplanung wurde
erst nach ausfuhrlicher Diskussion
politisch beschlossen. Préasentationen
und Protokolle der Arbeitskreissit-
zungen konnten im Internet eingese-
hen und somit konnten Winsche und
Anregungen direkt an die Gemeinde-
verwaltung herangetragen werden.

Kolpingplatz

Gestaltung 6ffent-
licher Platzbereiche

Gestaltung Kolpingplatz

Der in die Jahre gekommene Kolping-
platz an der WetrihstraBe bildete die
einzige grine Verweilmoglichkeit im
Ubergang zwischen dem mittleren und
dem Ostlichen Teil der GroBen StraBe.
Dieser wurde im Rahmen des Ausbaus
der GroBen StraBe Teil Sd hochwertig
und einladend gestaltet.

Vorplatz Kapelle
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Durchfihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

Platzgestaltung
Am Schneidling

Gleich zu Beginn der Sanierungsmai-
nahme wurden schon kleinere, unat-
traktive StraBenrdaume als einladende
Aufenthaltsflachen gestaltet. So erfuhr
der aufgeweitete StraBenraum im Ein-
mundungsbereich Alter Pyer Kirch-
weg/ Schneidling ein neues Gesicht
als griiner Stadtplatz.

Platzgestaltung gegentiber
dem Rathaus

Auch der EinmUndungsbereich der
Rathausallee auf den Alten Pyer
Kirchweg wurde neugestaltet und auf-
gewertet. Die AuBengastronomie der
ansassigen Backerei belebt den neu-
en Platz im Spannungsfeld zwischen
Rathaus und Kirche.
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Platz Aler Pyer Kirchweg Schneidlung

Vorplatz Backerei Kirchstrae 11

Sanierung Leinen-
gasse und Parkplatz
vor der Volksbank

Als  weitere  SanierungsmaBnahme
wurde die Umgestaltung der Leinen-
gasse und des angrenzenden Park-
platzes der Volksbank Bramgau-Witt-
lage, inzwischen Vereinigte Volksbank,
vorgenommen.

Ziel in diesem zentralen Ortsbe-
reich war es, eine stédtebaulich an-
spruchsvolle und ortsbildvertragliche,
einheitliche Frei- und Parkraumgestal-
tung in Zusammenhang mit den bereits
durchgeflihrten SanierungsmaBnahmen
zu schaffen. Damit konnte einerseits
dem offentlichen Parkdruck begegnet
und andererseits der Geschaftsbereich
in der Rathausallee besser an die Gro3e
StraBe angebunden werden.

Durch die Verlagerung von Park-
platzen der Volksbank aus dem Be-
reich entlang der GroBen StraBe in
einen rlckwértigen an die Leingasse
grenzenden Bereich konnten zudem
zusétzliche offentliche Parkflachen ge-
schaffen, um dem zunehmenden Park-
druck in der Ortsmitte zu begegnen.

FuBweg Leinengasse

Offentlicher Parkplatz vor der Volkshank

Flr den Flachentausch wurde im
Januar 2021 ein Gestattungsvertrag
zwischen der Gemeinde Wallenhorst
und der Volksbank Bramgau-Wittlage
geschlossen. Die Volksbank profitierte
zudem von der gestalterischen Auf-
wertung ihrer bestehenden Parkplatze,
deren Kosten sie selbstverstandlich
selbst Ubernahm.

Konkret wurde im gesamten
Bereich der Leinengasse das Pfla-
ster erneuert und hier einheitlich das
muschelsandfarbene Pflaster verlegt,
welches den Gehwegbereich im ge-
samten Sanierungsgebiet kennzeich-
net. Die Aufenthaltsqualitat wird durch
neu angelegte Beete aufgewertet.
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Durchfihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

Drosselweg vorher

FranksmannstraBe vorher

Sanierung Franks-
mannstraBe und
Drosselweg

Als eine der letzten groBen &ffentlichen
MaBnahmen wurden im Jahr 2019 der
Drosselweg und die Franksmannstra-
Be analog zu den bereits erneuerten
StraBen umgebaut. Der Drosselweg
wurde als Einbahnstrale eingerichtet,
um Schleichverkehre zu vermeiden,
und erhielt in diesem Zuge erstmals
eine Regenwasserkanalisation. Bei
den Tiefbauarbeiten musste Ruck-
sicht auf die entlang der benachbarten
GrundstUcksflache stehenden Eichen
genommen werden.

Die EinmUndung der ,Franks-
mannstraBe’ in die StraBe ,Am Bock-
holt* wurde bereits im Zuge des Aus-
baus ,GroBe StraBe Mitte’ erneuert.
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FranksmannstraBe nachher

Kreuzung FranksmannstraBe und Am Bockholt

Kreisverkehrsplatze

Neben dem Sanierungsziel, die GroBe
StraBe in voller Lange funktionsgerecht
neu zu gestalten, wurde die Verbesse-
rung der Einfahrtsbereiche der GroBen
StraBe angestrebt. Ziel war jeweils die
Aufwertung der Torsituationen.

Im Rahmen des Ausbaus ,GroBe
StraBe - SuUd"“ wurde ein Minikreisel
an dem ehemals ampelgesteuerten
Kreuzungspunkt zu Ruller StraBe, Bo-
erskamp und Lechtinger Kirchweg
eingerichtet. Im Bereich ,GroBe Stra-
Be - Nord" verbesserte der Umbau des
Kreisverkehrsplatzes zur Niedersach-
senstraBe die Verkehrssituation und
wertete den Bereich gestalterisch auf.

Daneben wurde der Kreisver-
kehrsplatz Alter Pyer Kirchweg/ Nie-

dersachsenstraBe, am sidlichen Rand sl >

des Sanierungsgebietes gelegen und
ebenfalls einen wichtigen Eingangsbe-
reich zum Ortszentrum bildend, saniert.

Schon in den Vorbereitenden Un-
tersuchungen wurde in der Gestaltung

ein Gefahrenpotenzial fUr insbesondere | -

den Schulerverkehr sowie fir FuBgéan-
ger und Radfahrer auf dem Weg ins
Ortszentrum durch wild parkende Pkw
sowie die Lage der Bushaltestelle fest-

gestellt. Das Radverkehrskonzept sah §

daher hier Verbesserungen zur Ent-

schleunigung des Verkehrs und Sicher-

heit der Radfahrer vor.

Zu den AufwertungsmaBnahmen
im Jahr 2020 gehorten der Rickbau
von Rampen und Bordsteinabsen-

kungen, die optische Verengung der | _

Kreisverkehrsfahrbahn, die Anlage von
FuBgangeriberwegen mit taktilem Sys-
tem und Beleuchtung sowie die Anlage
von Grinbeeten und die Aufstellung
von Fahrradabstellblgeln. Gestalterisch
passte sich der zum Ortszentrum ge-
wandte Bereich dem muschelsandfar-
benen Pflaster in Materialwahl und Ver-
legungsart an.

Ein Teilbereich des Kreisverkehrs- |

platzes liegt zwar auBerhalb der Sanie-
rungsgebietsgrenze. Da jedoch durch
die Sanierung bedingte ErschlieBungs-
anlagen gemaB gesetzlicher Vorgaben
auch auBerhalb des férmlich festge-
legten Sanierungsgebiets liegen kon-
nen, ist der komplette Kreisverkehrs-
platz zunachst geférdert worden.
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Durchfihrung der Sanierung -
Ordnungs- und BaumaBnahmen

Grundstiick Altes Feuerwehrgerédtehaus

Grundstiicksentwick-
lung Altes Feuerwehr-
geratehaus

Das leerstehende ehemalige Feuer-
wehrgeratehaus auf dem Grundstiick
,Am Bockholt 22°, inmitten eines gut
entwickelten Wohngebiets nahe des
Ortszentrums und der denkmalge-
schutzten Hofstelle ,Duling®  gele-
gen, stellte einen stadtebaulichen
Missstand dar und war als Neuord-
nungsbereich in den Vorbereitenden
Untersuchungen und im ISEK gekenn-
zeichnet. Eine Wiedernutzung dieser
unmassstablichen  Gebaudekubatur
durch private Dritte ware nicht zielfih-
rend gewesen, so dass der Erwerb
des Grundstlicks und die VerauBe-
rung durch die Gemeinde vorgenom-
men wurden.

Nach einer rahmenplanerischen
Konzeptstudie zur Neunutzung des
Grundstlicks und dem Kontakt zu
verschiedenen Kaufinteressenten hat
der Rat der Gemeinde der Heilpada-
gogischen Hilfe Osnabriick gGmbH
(HHO) den Zuschlag erteilt und das
Grundstlick verkauft. Diese verpflichte-
te sich, auf Basis eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes, den Abbruch
und Neubau durchzufihren. Entstan-
den ist ein stadtebaulich sich einflUgen-
der, gegliederter dreigeschossiger Bau-
korper, der Raum fUr ein Wohnprojekt
fur Menschen mit Behinderung auf dem
Grundsttick schafft.
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Modernisierung
erhaltenswerter
Bausubstanz

Die privaten Grundstickseigentimer
konnten ganz unmittelbar von der &f-
fentlichen SanierungsmaBnahme pro-
fitieren. Im Sanierungsgebiet konnten
sie stédtebauliche Misssténde an ihren
Gebauden mithilfe von direkten und in-
direkten Zuschissen beheben.

Dazu hat die Gemeinde am
30.09.2009 eine Modernisierungsrich-
tlinie erlassen, die eine Fdérderquote
von bis zu 30% fur Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen an
Privatgebauden vorsah. DarUber hi-
naus konnten besondere steuerliche
Vorteile durch erhdhte Abschreibungs-
moglichkeiten innerhalb des Sanie-
rungsgebiets genutzt werden.

Das Amt fUr regionale Landes-
entwicklung Weser-Ems hat aus einer
von der Gemeinde vorgelegten Liste
23 Gebaude im Ortskern als ortshild-
pragend eingestuft. Diese sowie wei-
tere Gebaude mit leerstehenden oder
von Leerstand bedrohten Ladenloka-
len konnten von einer direkten Forde-
rung profitieren.

Sieben EigentlUmer nutzten die
Gelegenheit der direkten oder indi-
rekten Modernisierungsférderung und
trugen so zur Aufwertung ortsbildpréa-
gender Bausubtanz sowie des 6ffent-
lichen StraBenraumes bei. Beispiels-
weise wurde das historische Gesicht
der Fassade der Alten Schule, Kirch-
platz 4, wiederhergestellt.

Kirchplatz 4 nachher

mLllall

-

Kirchplatz 2 nachher

Kirchplatz 2 vorher

29
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Ordnungs- und BaumaBnahmen

Kirchplatz 11 vorher Kirchplatz 11 nachher

GroBe StraBe 25 vorher GroBe StraBe 25 nachher

Kirchplatz 4 vorher Kirchplatz 4 nachher
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Weitere MaBnahmen
privater Akteure

Raiffeisenmarkt und
Tischlerei

Der Bereich zwischen ,Wetrihstra-
Be‘, ,Horstkamp' und der StraBe ,Am
Bockholt’ bot aufgrund seiner Zen-
trumsndhe ein groBes Entwicklungs-
potenzial fur eine Weiterentwicklung
des Wohnquartiers. Der Bereich war
gekennzeichnet durch Fehl- und Min-
dernutzungen.

Die stadtebauliche Rahmenpla-
nung sah daher den Abbruch der leer-
stehenden Fertigungsgebaude einer
ehemaligen Tischlerei sowie langfristig
die Verlagerung des Raiffeisenmarktes
vor. Aufgrund der dort vorhandenen
unmaBstablichen, hallenartigen An-
bauten flgte er sich nicht in die um-
gebende Wohnbebauung ein. Da

Am Bockholt 4

kein geeigneter Alternativstandort fOr
den Markt gefunden wurde, blieb der
Standort bestehen. Der Markt inve-
stierte positiv in seine Optimierung.

Die Fertigungsgeb&ude der ehe-
maligen Tischlerei in der rickwartigen
Lage konnten im Rahmen der Sanie-
rung leider nicht abgebrochen werden.

Der Bebauungsplan wurde an
dieser Stelle dennoch angepasst, um
eine kunftige Neuentwicklung an die-
ser Stelle vorzubereiten.

3

EDEKA-Standort

Im stddstlichen Bereich des Sanie-
rungsgebiets an der Zufahrt zur Bun-
desstraBe B 68 befindet sich ein EDE-
KA-Lebensmittelmarkt als groB3flachige
Einzelhandelsnutzung. Aufgrund der
abgekoppelten Lage war urspring-
liches Ziel der Sanierung die Verlage-
rung in den zentralen Versorgungs-
bereich auf die sogenannte ,Griine
Wiese'’, um hier den Geschaéftsbereich
GroBe StraBe als Einkaufsmagnet zu
beleben.

Die Vertragsbemuhungen sind
zwar gescheitert. Der Betreiber hat
den bestehenden Standort jedoch
durch umfangreiche private Investiti-
onen in den Gebaudebestand hoch-
wertig gestaltet und damit nachhaltig
gestarkt.

Lechtinger Kirchweg 3
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Abschluss der Sanierung -
Sicherung und Finanzierung

Rl Sl
v rd

Am Bockolt 1. Anderung

Bauleitplanung

Im Rahmen der Sanierung wurden drei
Bebauungsplane angepasst.

Der Bebauungsplan Nr. 248 ,GroBe
StraBe/ FranksmannstraBe” konnte ge-
andert werden, als Kaufer und Konzept
fUr die die Neubebauung des ehema-
ligen Areals ,Towerland® feststanden.

Der Bebauungsplan Nr. 188 ,Am
Bockholt* (1. Anderung) wurde im Hin-
blick auf den zukUnftigen Abbruch des
Tischlereigelandes geéndert. Mit der
angepassten Bauleitplanung sind die
Weichen fUr eine zukunftige Weiterent-
wicklung als Wohn- und Mischgebiet
gestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 265
»Zwischen Lechtinger Kirchweg und B
68" wurde aufgestellt, um die Voraus-
setzungen zur Neustrukturierung des
Einzelhandelsstandortes des EDEKA-
Marktes zu gewahrleisten. Unter ande-
rem mit der Ausweisung eines Sonder-
gebiets konnte der Marktstandort als
groBflachiger Einzelhandel nachhaltig
gestéarkt werden.
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Ausgleichs-
betragserhebung

GemaB § 154 BauGB sind die Eigen-
timer von in férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebieten gelegenen Grundstu-
cken verpflichtet, zur Finanzierung der
Sanierung einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten.

Die EinzelmaBnahmen zur Um-
setzung der Sanierungsziele standen
schon frihzeitig fest, so dass schon
2013 die voraussichtliche sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerung auf den
privaten Grundstlcksflachen ermittelt
werden konnte. Dazu wurde der Gut-
achterausschuss Osnabrick-Meppen,
Geschéftsstelle  Osnabrick, einge-
bunden. Die Gemeinde konnte dann
auf Basis der fortgeschriebenen An-
fangswerte (sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte) und den ermittelten
Endwerten (sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte) allen  Eigentlime-
rinnen im Sanierungsgebiet anbieten,
den voraussichtlichen Ausgleichsbe-
trag vorzeitig freiwillig abzuldsen. Diese

zw. GroBe StraBe und FranksmannstraBe 1. Anderung

Einnahmen musste die Gemeinde vor-
rangig vor dem Abruf von Férdermitteln
zur Finanzierung der Sanierungskosten
einsetzen.

Zahlreiche Eigentlmer machten
von dieser Moglichkeit Gebrauch und
trugen so dazu bei, dass die Gemeinde
ihren Eigenanteil zur Sanierung nicht in
voller H6he aus dem laufenden Haus-
halt decken musste.

Kosten und Finanzierung der GesamtmaBnahme 5

Die Durchfuhrung der Sanierungs-
maBnahme erfolgte im Stadtebaufor-
derungsprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren” sowie seit dem Jahr
2020 im Programm ,Lebendige Zen-
tren®.

Insgesamt  wurden  zwischen
2009 und 2023 rund 11 Mio. Euro in
offentliche Mittel in die Aufwertung
der Ortsmitte investiert. Die hdchsten
Kosten entstanden mit rund 8,4 Mio.
Euro durch die umfangreichen Sanie-
rungsmaBnahmen an den drei zentra-
len Bauabschnitten der GroBen StraBBe
sowie ihrer anliegenden Platzbereiche.
Daneben ist der Grunderwerb des ehe-
maligen , TOwerland“-Areals sowie die
damit verbundene Flachensanierung
als kostenintensive MaBnahme her-
vorzuheben. Diese Ausgaben konnten
jedoch gréBtenteils durch Einnahmen
aus der VerauBerung der Flachen re-
finanziert werden. Die Modernisierung

und Instandsetzung an privaten Ge-
bauden sowie der gesamte Bereich
der Planungen und MaBnahmenvor-
bereitung und —begleitung nahm eine
ahnliche Hohe ein.

Die Finanzierung erfolgte im
Wesentlichen durch Fordermittel des
Bundes und des Landes, Eigenmittel
der Gemeinde sowie zweckgebun-
dene Einnahmen aus Grundstickser-
I6sen sowie Ausgleichbetrdgen und
Bewirtschaftungsiberschissen.

Stadtebauférderungsmittel  wur-
den in Hoéhe von rund 8,54 Mio. Euro
eingesetzt. Dieser Betrag setzt sich zu
jeweils einem Drittel aus den Mitteln
von Bund, Land und der Gemeinde
Wallenhorst zusammen.

Die vorrangig vor Abruf von Stad-
tebauférdermitteln einzusetzenden
zweckgebundene Einnahmen beliefen
sich auf eine H6he von rd. 2,36 Mio.
Euro. Grundstlckserldse wurden da-

bei rd. 1,25 Mio. Euro erzielt. Hierin
enthalten sind bereits die sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen fur
die verauBerten Grundstlicke, die bei
rd. 130 bis 280 Euro pro Quadratme-
ter lagen.

Zum Ende der Sanierung sind
zudem weitere Ausgleichsbetrage in
Hohe von rd. 1,1 Mio. Euro als be-
deutender Finanzierungsanteil zu ver-
zeichnen.

Kosten der Sanierung

Planungen, Gutachten, OffentlichKEItSArDEIL...............c.ceiviiiieiereteeeeec e 227.920 €
G Ul [T V=T o PO U TP PPPTPPPRTN 1.013.000 €
ABDBIUCMABNANMIEN ... ettt e e e e a e 269.860 €
ErschlieBungsSmaBnaniMen ..........oioiiii e 8.444.670 €
Sonstige OrdnUNGSMEBNANMIEN ......iiiiiiiii e e et a b e e 126.750 €
Private BaumaBnahmen ...t a e 224.420 €
SONSHIIES e teeiitt ittt e et e s 34.240 €
Leistungen Sanierungstrager und Beauftragler ..........oviiiiiii 570.250 €
T3 ] 3T 10.911.110 €
Finanzierung der Sanierung

GrundstUckserldse und WertausgIBICH ..........iuviiiiiiiiiii e 1.254.230 €
AUSGIBICNSDEIIATE ... 1.109.890 €
Zinsen und HausheWISCNAIUNG ... ..vii e 2110 €
Bundes-/ Landesanteil an StadtebaufOrderung (VOrauSS.) ......oooueiiiiieiiieeeeee e 5.696.587 €
Eigenanteil Gemeinde an StadtebaufOrderung (VOrauSS.) ......oooouiiiiiiiiiieeeeee e 2.848.2938 €
Zusétzlicher Eigenanteil der GEMEINAE (VOIAUSS.).....cceieiiiiiiiiiiiiiiiee et 1.254.230 €
SUIMIME ..ottt 10.911.110 €
Basis: gerundete Werte auf Basis des Schlussverwendungsnachweises 2023 sowie Schatzung des Férdermittelanspruch
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Fazit - Ergebnisse,
Resultate, Erfolge

Die von 2008 bis 2022 durchgefihrte SanierungsmaBnahme
~Wallenhorst - Zentrum® konnte erfolgreich abgeschlossen
werden. Viele der zu Beginn formulierten Sanierungsziele wur-
den erreicht.

Die zentrale DurchfahrtsstraBe ,GroBe StraBe‘ wurde
hochwertig stadtrdumlich gestaltet und funktional verbessert.
Hochborde wurden zugunsten von Barrierefreiheit entfernt,
der nicht-motorisierte Verkehr gefordert, wegeflihrende Ge-
staltungsmerkmale und Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten
geschaffen. Damit konnte die ehemalige Bundessstral3e ihrer
aktuellen Funktion als Hauptgeschéafts- und WohnstraBe ange-
passt werden.

Die Verbindung zum erweiterten Wohn- und Geschéfts-
bereich ,Rathausallee/ Alte Hofstelle/ Leinengasse/ Nie-
dersachsenstraBe’ ist durch die Umgestaltung des mit der
Volksbank kombiniert genutzten Parkplatzes und einer ent-
sprechenden Wegeverbindung verbessert und die Sichtbarkeit
gestarkt worden.

Die die Attraktivitdt des Ortskerns jahrelang enorm be-
eintrachtigende , Toéwerland_-Brachflache an der Ecke ,Franks-
mannstraBe/GroBe StraBe’, entstanden durch den Verfall des
ehemaligen Hotelareals, konnte beseitigt werden. Die nach
dem Grunderwerb und Abbruch der Bauruine eingeleitete
GrundstUcksvermarktung brachte eine ansprechende Neube-
bauung an diesem herausgehobenen Standort hervor.

Das Herz der Gemeinde, der zentrale Kirchplatz und der
umgebende Alte Pyer Kirchweg, konnten identitatsstiftend auf
Basis eines anerkannten Wettbewerbsergebnisses umgestal-
tet werden. Damit konnte die Freiraum- und Aufenthaltsqua-
litat mitten im Ort gesteigert und auch die Verknipfung des
gewachsenen Zentrums mit dem erweiterten Wohn- und Ge-
schéaftsbereich verbessert werden.

Nicht zuletzt trugen die Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen an privaten Gebduden sehr positiv zur
Verbesserung des Ambientes des Wallenhorster Ortskerns bei.

Insgesamt hat der Sanierungsprozess dazu beigetragen,
das Zentrum von Wallenhorst attraktiver zu gestalten, die Le-
bensqualitat fur Bewohnerinnen und Bewohner zu verbessern
sowie Impulse fUr weitere stadtebauliche MaBnahmen, zum
Beispiel die Entwicklung der ortskernnahen ,Griinen Wiese',
Zu geben.

Weitere  Informationen und  Ansprechpartner  fin-
den Sie auf der Website der Gemeinde Wallenhorst unter:
www.wallenhorst.de/wirtschaft-bauen/gemeindeentwick-
lung/sanierung-zentrum.
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