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Für eine leichtere Lesbarkeit des Textes wurde von einer geschlechtsspezifischen Differenzierung von Worten und Formulierungen abge-
sehen. Entsprechende Textstellen gelten gleichwertig für alle Geschlechter.

Liebe Leserinnen und Leser,
ich freue mich, Ihnen die Abschlussdokumentation zur städtebaulichen Sanierung der Ortsmitte von Wallenhorst präsen-
tieren zu dürfen. 

Diese Dokumentation gibt einen Überblick über die baulichen und gestalterischen Maßnahmen, die im Sanierungs-
gebiet „Wallenhorst Zentrum“ in den letzten rund 15 Jahren umgesetzt werden konnten. Mithilfe des Bund-Länder-För-
derprogramms „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ beziehungsweise des späteren Programms „Lebendige Zentren“ profi-
tierten wir von einer hohen Förderquote, ohne die diese Aufgabe nicht so leicht angepackt worden wäre. 

Sie erfahren hier neben den formalen Anforderungen eines Sanierungsgebiets mehr über die Neugestaltung des 
zentralen, historischen Kirchplatzes der St.-Alexander-Kirche, den Umbau der Großen Straße, die Neuentwicklung des 
ehemaligen Töwerland-Areals sowie über zahlreiche weitere städtebauliche Maßnahmen von privater und öffentlicher 
Hand. Ziel der Sanierung war die Aufwertung des öffentlichen Raumes und der privaten, insbesondere ortsbildprägenden 
Bausubstanz, um damit zur nachhaltigen Steigerung der Aufenthaltsqualität und Belebung unserer Ortsmitte sowie Stär-
kung der örtlichen Wirtschaft beizutragen. Dieses Ziel ist meines Erachtens erreicht worden.

Ich hoffe, dass diese Dokumentation nicht nur informativ ist, sondern auch das Bewusstsein für die Bedeutung einer 
gelungenen städtebaulichen Sanierung schärft. Gemeinsam gestalten wir die Zukunft unserer Gemeinde und setzen uns 
für eine lebenswerte Umgebung ein.

Vielen Dank an alle, die an diesem Prozess beteiligt waren!

Ihr Bürgermeister
Otto Steinkamp
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Die Gemeinde Wallenhorst im 
Landkreis Osnabrück hat aufgrund 
ihrer verkehrsgünstigen und na-
turräumlichen Lage viel zu bieten. 
Den Ortsmittelpunkt bildet das Ver-
waltungs- und Geschäftszentrum 
entlang der Großen Straße mit der 
St. Alexanderkirche als städtebau-
lichem Identifikationspunkt. 

2008 warb die Gemeinde erfolg-
reich Städtebauförderungsmittel aus 
dem Bund-Länder-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 ansäs-
sige Gewerbe und den Handel nach-
haltig zu stärken.

Das von Bund, Ländern und 
Kommunen zu gleichen Teilen finan-
zierte Städtebauförderprogramm dient 
dem Ziel der Stärkung von zentra-
len Versorgungsbereichen, die durch 
Funktionsverluste, insbesondere ge-
werblichen Leerstand, bedroht oder 

betroffen sind. Die Erhaltung und Ent-
wicklung dieser Bereiche als identitäts-
stiftende Standorte für Wirtschaft und 
Kultur sowie als Orte zum Wohnen, 
Arbeiten und Leben steht im Fokus. 

Innerhalb von dreizehn Jahren 
der durchgreifenden Sanierung des 
öffentlichen Raumes im Ortskern und 
des Neubaus sowie der Modernisie-

rung von privaten Gebäuden unter in-
tensiver Beteiligung der Öffentlichkeit 
hat die Mitte Wallenhorsts inzwischen 
ein frisches, neues Gesicht erhalten.

Einleitung

Luftbild Gemeinde Wallenhorst 2007, Ortskern 

Wallenhorst, 19.Jahrundert Kirche St Alexander
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Ausgangslage und Struktur  
des Betrachtungsgebiets

1
Die Gemeinde Wallenhorst liegt 
im Osnabrücker Land an den süd-
lichen Ausläufern des Wiehengebir-
ges im Natur- und Geopark TERRA 
vita etwa acht Kilometer nördlich 
der Stadt Osnabrück. Sie ist Wohn- 
und Arbeitsort für 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 geprägt. 

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 Großen 
Straße und dem Alten Pyer Kirchweg. 

1995 wurden alle Verwaltungs-
funktionen mit einem neuen Rathaus-
bau gebündelt. Angegliedert daran 
wurde zwischen den Straßen ‚Rat-
hausallee‘ und ‚Alte Hofstelle/ Alte 

Webschule‘ eine neue Wohn- und 
Geschäftsbebauung errichtet, die den 
zentralen Versorgungsbereich entlang 
der Großen Straße erweitert. Westlich 
angrenzend an den zentralen Versor-
gungsbereich befindet sich der Bereich 
der ‚Grünen Wiese‘, eine innerörtliche 
Brachfläche mit hohem Entwicklungs-
potenzial.  

Die ‚Große Straße‘ bildet die 
gewachsene Hauptgeschäftsstraße 
sowie die Haupterschließungsstraße 
innerhalb des Ortszentrums. Als ehe-
malige Bundesstraße, die inzwischen 
als B 68 östlich des Ortskerns über 
eine Umgehungsstraße geführt wird, 
weist sie weiterhin die größte Ver-
kehrsbelastung im Ort auf.

Die Nähe zum Oberzentrum Os-
nabrück und zu den Autobahnen BAB 
1 und BAB 30 hat in Wachstumsperi-
oden zu einer verstärkten Ansiedlung 
von Gewerbe- und Industriebetrieben 
und zur Ausweisung und Realisierung 
umfassender Wohngebiete in Wal-
lenhorst geführt. Das Grundzentrum 
stand jedoch auch immer im Span-

nungsfeld zwischen dem nördlich 
angrenzenden Mittelzentrum Bram-
sche sowie dem Oberzentrum Os-
nabrück. Der Wettbewerbsdruck der 
konkurrierenden Innenstädte erzeugte 
Kaufkraftabflüsse und führte zu einer 
mangelnden Frequentierung der zen-
tralörtlichen Funktionen entlang der 
Haupteinkaufsstraße in Wallenhorst, 
der Großen Straße. 

Bedeutendes Entwicklungs-
ziel gemeindlicher Planungen war die 
Ausbildung einer zentralen, attraktiven 
Ortsmitte in Wallenhorst. Einer lang-
fristigen Verödung und Gebäudeleer-
ständen sollte entgegengewirkt wer-
den. Somit bedurfte die „Neue Mitte“ 
als Ort des alltäglichen Lebens einer 
städtebaulichen und gestalterischen 
Aufwertung zur Verbesserung der Auf-
enthaltsqualität. 
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Im Mai 2007 hat die Gemeinde 
Wallenhorst den ersten Programm-
antrag zur Aufnahme in das Bund-
Länder-Städtebauförderprogramm 
„Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 
für das Jahr 2008 gestellt und dazu 
verschiedene Konzepte und Unter-
suchungen angestellt, um die städ-
tebaulichen Missstände zu doku-
mentieren und die Sanierungsziele 
zu konkretisieren. 

Städtebauliche  
Missstände und  
Sanierungsziele
Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungskonzept (ISEK)

Im November 2007 wurde mit Un-
terstützung des Büros Ingenieurpla-
nung Wallenhorst/ IPW ein integriertes 
städtebauliches Entwicklungskonzept 
(ISEK) erstellt. Das ISEK diente der 
Analyse der städtebaulichen Situa-
tion und der Formulierung der städ-
tebaulichen Planungsziele. Mit der 
zusammenfassenden Kosten- und 
Finanzierungsübersicht bildete es die 
Grundlage zur Einwerbung von Städ-
tebaufördermitteln. Insgesamt wur-
de zu diesem Zeitpunkt ein Kosten-
rahmen von 6 Mio. € für die Sanierung 
der Ortsmitte vorgesehen.

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

Ein 2005 durch das Büro Kan-
torski erarbeiteter „Masterplan für die 
Neugestaltung der Ortsmitte“ entlang 
der Großen Straße bildete die Grund-
lage für weitere Diskussionen. Es 
folgten verschiedene Konzepte von In-
vestoren zur Erweiterung der Bebau-
ung des Kernbereichs zwischen Nie-
dersachsenstraße und Alte Hofstelle/
Rathausallee (Bsp. Möller, Profilia). 
Diese führten jedoch bis dato nicht zu 
einer Umsetzung.

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

Vorbereitende  
Untersuchungen (VU)
Im Jahr 2008 wurden im Hinblick auf 
die Auswahl der Gebietskulisse für den 
Einsatz von Städtebaufördermitteln 
Vorbereitende Untersuchungen ge-
mäß §  141 BauGB (Baugesetzbuch) 
durchgeführt. Dieser Verfahrensschritt 
war notwendig zur Feststellung des 
städtebaulichen Sanierungs- und Er-
neuerungsbedarfs und die Beurteilung 
der Durchführbarkeit der städtebau-
lichen Sanierungsmaßnahme als städ-
tebauliche Gesamtmaßnahme gemäß 
§§ 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 große Untersu-
chungsgebiet umfasste den zentralen 
Versorgungsbereich der Ortslage Wal-
lenhorst gemäß Abgrenzung im `Ein-
zelhandelskonzept für die Gemeinde 
Wallenhorst´ und darüber hinaus an-
grenzende Schlüsselbereiche zur Ent-
wicklung und Sanierung.

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

Zusammengefasst wurden neben 
Stärken und Chancen folgende 
Schwächen bzw. Risiken der städte-
baulichen Entwicklung identifiziert:

•		Mangelhaftes Erscheinungsbild und 
Gestaltung der ‚Großen Straße‘ 

•		Desolate Verkehrssituation in der 
‚Großen Straße‘

•		Fehlende identitätsstiftende Ortsmit-
te mit qualitativ hochwertigen Auf-
enthaltsbereichen

•		Mangelnde Auffindbarkeit und man-
gelnde funktionale Verknüpfung des 
erweiterten Wohn- und Geschäfts-
bereichs ‚Rathausallee/ Alte Hofstel-
le/ Leinengasse/ ‘Niedersachsen-
straße‘ zur gewachsenen Ortsmitte 

•		Abgängiges Hotelgebäude mit un-
maßstäblicher Bausubstanz bildet 
einen baulich-räumlichen Mängelbe-
reich am Schlüsselstandort der ge-
wachsenen Ortsmitte (Ecke Franks-
mannstraße/ Große Straße)

•		Freiflächenpotenzial in zentraler 
Lage mit Fehl- und Mindernutzung

•		Beginnende gewerbliche Leerstän-
de im Kernbereich

•		Geringes auf verschiedene Zielgrup-
pen ausgerichtetes Versorgungsan-
gebot, fehlende „Magnet-Handels-
betriebe“

•		Angebotslücken bei Dienstlei-
stungen und kulturellen Einrich-
tungen

•		Mangelnde Orientierung für Orts-
fremd

•		Kaufkraftabfluss in das nahegele-
gene Umland – Städte Osnabrück 
und Bramsche (großflächiger Einzel-
handel an der Peripherie des Ober-
zentrums)

Große Straße Fußweg

Kirchparkplatz an der Großen Straße

Vorplatz Kapelle Alter Pyer Kirchweg

Kirchplatz aus Richtung Alter Pyer Kirchweg

Töwerland-Brache

Kolpingplatz

1 vorgelegt durch die Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH, Köln im April 2008

Vorbereitung der Sanierung – Grundlagen schaffen 2
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Tischlerei am Heerweg

Alter Pyer Kirchweg

Schneidling Ecke Alter Pyer Kirchweg

Große Straße Nord

Missstände gemäß Vorbereitender Untersuchungen 2008

Vorbereitung der Sanierung – Grundlagen schaffen 2
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Sanierungsziele
Um das Zentrum weiter zu entwickeln 
und attraktiver zu gestalten, plante die 
Gemeinde Wallenhorst für die Ortsmit-
te verschiedene Maßnahmen. Diese 
ließen sich drei großen Zielen zuord-
nen:

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

•		Umgestaltung der Großen Straße, 
insbesondere des zentralen Be-
reichs zwischen Alexanderkirche, 
Rathaus, Geschäftsbereich ‚Große 
Straße‘/ ‚Franksmannstraße‘ mit 
den Zielen: 

•		Steigerung der Aufenthalts- und 
Freiraumqualität,

•		Verbesserung der Verbindung zwi-
schen Ortsmitte und ‚Rathausallee‘

2. Bau- und Ordnungsmaßnahmen 
defizitär genutzter Grundstücke 
und Gebäude im Bereich Ortsmitte

•		Beseitigung/Veränderung der 
Gebäude auf dem Grundstück 
‚Franksmannstraße‘/‘Große Straße‘ 
(Bauruine, leerstehendes Hotelge-
bäude),

•		Neubebauung der Baulücke an der 
Großen Straße sowie des Grund-
stücks, ‚Franksmannstraße‘/‘Große 
Straße‘ mit Gebäuden, die der ört-
lichen Struktur entsprechen,

•		Bebauung weiterer Baulücken sowie 
von Grundstücken mit Fehlnutzung

3. Erweiterung und Ausbau der 
Ortsmitte durch Nutzung vorhan-
dener Brachflächenpotenziale 
(Brachflächen, Flächen mit zurzeit 
belegten Fehlnutzungen, Auslage-
rung der Sportplatzflächen)

•		Steigerung der Aufenthaltsqualität
•		Ansiedlung eines „Einzelhandels-

magneten“, Ergänzung des Versor-
gungsbereichs mit weiterem hoch-
wertigen Einzelhandel sowie von 
Einrichtungen für Kultur und Bildung

•		Aussiedlung der Sportplatzanlage 
zugunsten der 

•		Ansiedlung verschiedener Wohn-
formen wie zum Beispiel Al-

tenwohnungen oder Maiso-
nette-Wohnungen, ergänzt um 
Freizeiteinrichtungen

Städtebaulicher Rahmenplan

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

2012 ist ein städtebaulicher 
Rahmenplan für 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 städtebauliche Rahmenplan 
zeigte größere städtebauliche Zusam-
menhänge auf und dokumentierte pla-
nerische Zielsetzungen. Damit stellte 
er eine Beurteilungsgrundlage für alle 
städtebaulichen Maßnahmen in sei-
nem Geltungsbereich dar. Er diente 
insbesondere als Vorentwurf für den 
gesamten Bereich an der Großen 
Straße. Bereits vorliegende Planungen 
(Kirchumfeld / Alter Pyer Kirchweg) 
wurden aufgenommen und ergänzt. Er 
war Grundlage für die weitere Sanie-
rung im Zentrum von Wallenhorst und 
formulierte in den Themenkomple-
xen Städtebau, Freiraum/  öffentlicher 
Raum und Verkehr fortschreibungsfä-
hige Leitbilder und Maßnahmen.

Aufnahme in die 
Städtebauförderung
Die Gemeinde meldete mit Unter-
stützung des späteren Sanierungs-
trägers die Sanierungsmaßnahme 
„Wallenhorst Zentrum“ im Jahr 2007 
erstmalig zur Programmaufnahme in 
die Städtebauförderung für das Bund-
Länder-Programm „Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentren“ an. Am 10.07.2008 
erhielt sie den förmlichen Aufnahme-
bescheid des Niedersächsischen Mini-
steriums für Soziales, Frauen, Familie, 
Gesundheit und Integration über die 
Regierungsvertretung Oldenburg, das 
spätere Amt für regionale Landesent-

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

Als treuhänderischen Sanie-
rungsträger gemäß §§ 157 ff. BauGB 
zur Durchführung der Sanierungsmaß-
nahme beauftragte die Gemeinde An-
fang 2009 die BauBeCon Sanierungs-
träger GmbH.

Förmliche 
Festlegung des  
Sanierungsgebiets 
Auf Basis der Vorbereitenden Un-
tersuchungen musste zunächst die 
Satzung zur förmlichen Festlegung 
des Sanierungsgebietes „Wallenhorst-
Zentrum“ beschlossen werden.  Die-
ser Beschluss wurde mit ortsüblicher 
Bekanntmachung am 15.01.2009 
rechtskräftig. Nur auf Basis der Sa-
nierungssatzung konnten Förder-
gelder von Bund und Land zur Stär-
kung des Ortskerns eingenommen 
werden. Rund fünf Jahre später, am 
01.10.2013, wurde das Sanierungs-
gebiet um die Straße ‚Drosselweg‘ 
erweitert. 

Für die Durchführung der Sa-
nierung hat der Rat zunächst acht 
Jahre vorgesehen. Die Frist lief bis 
zum 31.12.2016. Als feststand, dass 
für den erfolgreichen Abschluss aller 
vorgesehenen Maßnahmen mehr Zeit 
benötigt wurde, wurde im Einklang mit 
dem BauGB am 28.03.2017 politisch 
beschlossen, die Durchführung um 
weitere fünf Jahre zu verlängern. 

Das Sanierungsgebiet um-
fasste den nördlichen, mittleren und 
südlichen Teil der Großen Straße mit 
ihrer angrenzenden Bebauung. Da-
neben wurden einzelne angrenzende 
Bereiche, die von städtebaulichen 
Missständen betroffen sind, ebenfalls 
einbezogen. Mit Aufnahme der Straße 
„Drosselweg“ umfasste die Gebiets-
größe 21,25 ha.

Vorbereitung der Sanierung – Grundlagen schaffen 2

Abgrenzung  
Sanierungsgebiet  

"Wallenhorst Zentrum" 



12 � �  13

Realisierungswett
bewerb Kirchplatz  
St. Alexanderkirche
Die erste große Leuchtturmmaßnahme 
zur Steigerung der Aufenthaltsqualität 
im historischen Bereich des Ortskerns 
und Stärkung der Zentralität um Große 
Straße, Kirche und Rathaus startete 
mit einem freiraumplanerischen Wett-
bewerb. 

Der Rat der Gemeinde Wallen-
horst hat im Oktober 2009 die Durch-
führung des freiraumplanerischen Re-
alisierungswettbewerbs ‚Kirchplatz St. 
Alexanderkirche/ Alter Pyer Kirchweg 
mit Teilgebiet Große Straße‘ beschlos-
sen, um realisierbare Lösungen zu er-
halten. Mit den Auslobungsunterlagen 
wurden zwölf Büros zur Teilnahme 
aufgefordert. Nach zehn Wochen Be-
arbeitungszeit gaben insgesamt neun 
Planungsbüros einen Wettbewerbs-
beitrag ab. Am 29. Januar 2010 fand 
die Preisgerichtssitzung unter Vorsitz 
von Prof. Günter Nagel aus Hannover 
statt.

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

Das Wettbewerbsergebnis sollte 
unter Überarbeitung der Parkplätze 
wie geplant weiterbearbeitet und um-
gesetzt werden.

Vorbereitung der Sanierung – Grundlagen schaffen 2

Siegerentwurf
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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 überlegte Terrassierung 
des Geländes. Durch die Ausformung 
der Topografie entstehen unterschied-
liche Höhenniveaus, durch die die ein-
zelnen Baukörper (Kirche St. Alexander, 
Kapelle St. Anna und Alte Küsterei) ge-
mäß ihrer zeitlichen Entstehung in eine 
wechselvolle und spannungsreiche 
Beziehung gesetzt werden. Der Kirch-
platz ist richtig dimensioniert. Durch 
das Herausnehmen einzelner Bäume 
wird der gewünschte Sichtbezug zur 
Alten Küsterei und Rathaus geschaf-
fen, dennoch wird der Rathausplatz 
als eigenständiger, städtischer Raum 
akzeptiert. Durch die Fahrbahnver-
kleinerung des Alten Pyer Kirchweges 
gelingt dem Verfasser eine eindeutige 
und realisierbare Verkehrslösung. Die 
behindertengerechte Erschließung der 
Kirche St. Alexander ist gut gelöst. Die 
vorgeschlagene Anordnung der Park-
plätze 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 Identität des 
zentralen Bereiches von Wallenhorst 
herausarbeitet.“

Im Februar 2010 hat der Wettbe-
werbssieger seine Entwürfe den Ver-
tretern des Rates, der Kaufmannschaft 
(Wallenhorster Hanse e.V.) sowie des 
Kirchenvorstands und Kirchengemein-
derates erläutert und aufkommende 
Fragen beantwortet. Die weiteren Pla-
nungsschritte wurden jeweils intensiv 
mit dem Grundstückseigentümer, der 
Katholischen Kirchengemeinde St. 
Alexander, sowie dem Bistum Osna-
brück abgestimmt.
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Siegerentwurf
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Öffentlichkeits­
beteiligung
Die in § 137 BauGB festgeschriebene 
Beteiligung und Mitwirkung der Be-
troffenen einer städtebaulichen Sanie-
rungsmaßnahme hatte in Wallenhorst 
große Bedeutung.	

Eine frühzeitige Beteiligung der 
von der Sanierung betroffenen Ei-
gentümer, Mieter, Pächter und son-
stigen Betroffenen fand durch eine 
Bürgerinformationsveranstaltung am 
03.06.2008 im Ratssaal der Gemeinde 
Wallenhorst statt. Weitere frühe Infor-
mationsveranstaltungen zur geplanten 
Sanierungsmaßnahme wurden im Au-
gust und Oktober desselben Jahres im 
Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen durchgeführt und stießen auf 
reges Interesse. 

Während des Durchführungs-
zeitraumes bestand für die Betroffenen 
die Möglichkeit, Gesprächstermine mit 
der Verwaltung zu vereinbaren, um in 
einem persönlichen Gespräch die ge-
planten Sanierungsmaßnahmen zu er-
örtern sowie Anregungen und Beden-
ken vorzutragen.

Insbesondere im Rahmen der 
Planung und des Ausbaus der Großen 
Straße wurde die Öffentlichkeit 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 für den Arbeitskreis „Umbau 
Große Straße“ melden.

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

Großen Straße, Vertreter des Rats und 
der Verwaltung, die Arbeitsgemein-
schaft frei[RAUM]planung (fRp) / Land-
schaftsarchitektur + (L+) / Ingenieur-
büro Hans Tovar & Partner GbR (ibt) 
und der Sanierungsträger BauBeCon. 
Ebenfalls war  die Wallenhorster Han-
se im Arbeitskreis vertreten. 

Im Internet wurden alle Pla-
nungsphasen dokumentiert und die 
Entwurfs- und Ausführungspläne ver-
öffentlicht. Ebenfalls wurde auf Bau-
schildern über laufende Maßnahmen 
informiert. Wünsche und Anregungen 
konnten jederzeit  an die  Verwaltung 
gerichtet werden. 

Es wurden zwei Informations-
faltblätter herausgegeben und an die 
Eigentümer verteilt, die grundlegende 
und aktuelle Informationen über die 
Sanierungsmaßnahmen enthielten.

Vorbereitung der Sanierung – Grundlagen schaffen 2

Durchgeführte öffentliche Maßnahmen im Rahmen der Sanierung



18 � �  19

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

Im ersten Schritt erhielt das 
zentrale Kirchumfeld der St. Ale-
xanderkirche ein neues Gesicht. 
Die Planungen zur Umgestaltung 
der Großen Straße wurden bewusst 
zeitversetzt im Anschluss behan-
delt. Neben den umfassenden 
Straßenbaumaßnahmen und Platz-
gestaltungen, lag ein weiterer 
Schwerpunkt auf der Neugestal-
tung der Brachfläche „Töwerland“.

Gestaltung Kirch
umfeld und Alter Pyer 
Kirchweg 

Der gewachsene Kern rund um die 
St. Alexanderkirche wies sowohl funk-
tionale als auch gestalterische Män-
gel auf. Die Neugestaltung sollte den 
Aufenthaltscharakter des Kirchum-
feldes verbessern und die Verbindung 
über den Alten Pyer Kirchweg zum 
Geschäfts- und Verwaltungszentrum 
stärken. Grundlage bildete der Sie-
gerentwurf des freiraumplanerischen  
Realisierungswettbewerbs, dessen 
Verfasser mit dieser Erschließungspla-
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 ‚Grünen Zimmers‘. 
Angelegt wurden gestufte Grünterras-
sen, die die topographisch exponierte 

Lage des Kirchenbaus betonen und 
gleichzeitig die historische Beziehung 
zwischen Alexanderkirche und Annna-
kapelle wiederherstellen sollen. Durch 
das Heranrücken an die Große Stra-
ße rückt der Kirchplatz zugleich stär-
ker ins öffentliche Leben. Großzügige 
Rampen garantieren die barrierefreie 
Erschließung. Die Begrünung wurde 
optimiert: während durch die Rück-
nahme von kleingliedrigem Bewuchs 
der markante Baumrahmen aus Ka-
stanien und Linden betont wurde, 
säumen solitäre Anpflanzungen ‚pilge-
rähnlich‘ 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 kleinräumige 
Straßenplätze in der Großen Straße 
gibt es nun viele Möglichkeiten zum 
Verweilen.

Umgestaltung  
Areal Töwerland
Von der historischen Dorfgaststätte 
mit Scheune aus dem 19. Jahrhun-
dert über ein Hotel für Kongress- und 
Tagungsbetrieb bis zum Fitnessstudio 
- das zentral gelegene Grundstück an 
der Ecke Große Straße/ Franksmann-
straße erlebte eine wechselvolle Ge-
schichte. 

Nachdem ein Großbrand im 
Jahr 2004 die historischen Gebäude-
teile vernichtete, verblieb ein sechs-
stöckiger Hotelbau aus den 1970er 
Jahren, das Hotel „Töwerland“. Die 
wirtschaftliche Tragfähigkeit für einen 
Weiterbetrieb als Hotel war allerdings 
schon längere Zeit nicht mehr ge-
geben. Nach Insolvenz des Betrei-
bers stand das rund 4.800 m² große 
Grundstück in bester Lage leer und 
ging über in den Besitz der Gläubiger-
bank Sparkasse.

Grunderwerb und Abbruch

2009 erwarb die Gemeinde Wallen-
horst durch den Sanierungstreuhän-
der BauBeCon das Grundstück an der 
Großen Straße 26 und erhielt damit 

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

Zeitliche Verzögerungen traten 
bei der Beräumung der Fläche ein, da 
vor einem Abriss des Hotelgebäudes 
Rücksicht auf langjährige Mietverträge 

mit Mobilfunkbetreibern genommen 
und ein neuer Standort für die auf dem 
Hotel platzierten Antennen gefunden 
werden musste.

2011 war das Grundstück voll-
ständig beräumt und auch Bodenalt-
lasten entsorgt.

Durchführung der Sanierung –  
Ordnungs- und Baumaßnahmen

Altes Gasthaus Bockholt Bitter in Wallenhorst um 1900 
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Investorensuche und Neubau
Zunächst wurde intensiv aber letztlich 
vergeblich nach Investoren für einen 
Hotelneubau gesucht, eine zweite 
„Grüne Wiese“ als Baulücke mitten 
im Ortskern, sollte jedoch vermieden 
werden. So gab im Jahr 2015 ein Inte-
ressenbekundungsverfahren den Aus-
schlag für eine Neuentwicklung.	

In einem zweistufigen Prozess 
reichten leistungsfähige Investoren 
zunächst eine Interessensbekundung 

ein. Nach einer Vorauswahl von drei 
Bietern hatten diese dann die Gele-
genheit ihre städtebaulichen Konzepte 
auszuarbeiten. Die Auswahl der über-
zeugendsten Konzepte traf im Juli 
2015 eine Jury aus politischen Vertre-
tern, dem Bürgermeister und Mitar-
beitern der Verwaltung sowie Vertre-
tern der BauBeCon Sanierungsträger 
GmbH als externem Berater.

Die Jury und den Rat überzeugte 
der Entwurf „Wallenhorst 21“ der Pro-

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

Im Anschluss wurde das Ver-
fahren zur Änderung des Bebauungs-
planes, der Kaufvertragsabschluss 
und die Vermarktung durch den In-
vestor durchgeführt. 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 Eckgrundstück Große 
Straße/ Franksmannstraße entstanden 
insgesamt drei Gebäudekomplexe mit 
einer gemeinsamen Tiefgarage. Ent-
lang der Geschäftsstraße Großen 
Straße befinden sich gewerbliche Nut-
zungen im Erdgeschoss. Im weiteren 
Verlauf der Franksmannstraße  ist ein 
sogenannter Riegelbau mit überwie-
gender Wohnnutzung errichtet wor-
den. Abgerundet wird das Konzept 
durch eine Stadtvilla für mehrere Par-
teien im Bereich des Drosselweges. 
Auf dem Grundstück sind insgesamt 
34 barrierefreie Wohnungen entstan-
den. 

Sanierung Große 
Straße
Nach der Neugestaltung des Kirch-
platzes und des daran anschließenden 
Alten Pyer Kirchweges wurden durch 
den vollständigen Umbau der Großen 
Straße in drei Bauabschnitten tempo-
rär weitere große Baustellen im öffent-
lichen Raum mitten im Ortskern einge-
richtet.

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

Um die Große Straße als Haupt-
geschäftsstraße sowie als attraktive 
Wohnadresse aufzuwerten und den 
Verkehr zu entschleunigen, wurde der 

Umbau in drei Abschnitten vorgenom-
men. Die Maßnahmen zielten auf die 
Senkung der Pkw-Geschwindigkeit 
auf 30 km/h, die Förderung des Fahr-
radverkehrs, die attraktive Gestaltung 
der Gehwege und Aufenthaltsflächen 
sowie die Begrünung und Neuordnung 
der Parkierungsflächen ab.

Grundlage für die gesamte Neu-
gestaltung bildeten die Pläne des Pla-
nungsbüros frei[RAUM]planung aus 
Bissendorf in Zusammenarbeit mit 
dem Büro Landschaftsarchitektur+ 
aus Hamburg sowie des Ingenieurbüro 
Hans Tovar & Partner GbR (ibt).

Große Straße Mitte

Der Startschuss fiel am 03.09.2012 
mit dem Beginn der Bauarbeiten im 
zentralen mittleren Bereich der Groß-
en Straße. Der innere Ortskernbereich 
zwischen dem Kreisverkehr an der 
Niedersachsenstraße und dem Kol-
pingplatz (gegenüber Einmündung 
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 für Radfahrer 
aber auch den Begegnungsverkehr 
nutzbar ist. Daran anschließend wur-
de, wo möglich, ein zwei Meter brei-
ter Längsparkstreifen, unterbrochen 
durch Baumscheiben für eine Stra-
ßenbaumallee und eine Hecke zum 
Gehweg eingerichtet. Platzartige Auf-
pflasterungen an den Knotenpunkten 

gliedern den langen Straßenkorridor in 
überschaubare Zonen. Die Gehwege 
sind ebenfalls hell gepflastert.

Gewährleistet werden konnte 
eine annähernd gleichbleibende Stell-
platzbilanz (vorher-nachher) sowie das 
unmittelbare Parken vor den Geschäf-
ten der Großen Straße und angren-
zender Straßenzüge.

Neues Wohn- und Geschäftshaus auf ehemaligem Töwerlandareal

 Vermarktungskiosk

Blick auf den sanierten Bereich Große Straße Mitte
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Entwurfsplan Große Straße Mitte



22 � �  23

Um den Verkehr zwischen Kir-
che und Rathaus zu verlangsamen 
und dort die Aufenthaltsqualität zu 
erhöhen, wurde die Vorfahrtsregelung 
im Bereich des „Schneidling“ geän-
dert. Wer aus Richtung der „Großen 
Straße“ kommt, muss seitdem die ab-
knickende Vorfahrtberechtigung des 
„Schneidling“ beachten. 

Große Straße Süd
In direktem Anschluss an den ersten 
Straßenabschnitt wurde zwischen 
September 2013 und März 2014 der 
Bereich Große Straße Süd vom Kol-
pingplatz bis zur Kreuzung Boerskamp 
funktionsgerecht umgebaut. Analog 
zur Straßengestaltung im Zentrum 
wurde eine vier Meter breite Asphalt-
fahrbahn mit beidseitig anderthalb Me-
ter breiten Mehrzweckstreifen sowie 
Park- und Gehwegflächen geschaffen. 

Anders als im Bereich „Große Straße 
- Mitte“ beschränkte sich die Umge-
staltung ausschließlich auf die öffent-
lichen Fahrbahn- und Gehwegflächen. 
Aufgrund der günstigen Witterungs-
verhältnisse konnte die Maßnahme 
acht Wochen früher als geplant fertig 
gestellt werden. 

Große Straße Nord

Im Jahr 2017 erfolgte der Umbau des 
Bereiches Große Straße Nord, der 
auch einen Teil der Hollager Straße 
bis zur nördlichen Grenze des Sanie-
rungsgebietes einschloss. Auch hier 
wurde das gleiche Ausbaukonzept mit 
demselben Straßenquerschnitt wie-
deraufgenommen. Die Brachfläche vor 
der Lärmschutzwand zur B 68 ganz im 
Norden wurde mit wenigen einfachen 
Maßnahmen aufgewertet und begrünt, 
um wildes Parken zu unterbinden.

Zur Beweissicherung im Falle 
auftretender Schäden durch die Stra-
ßenbauarbeiten wurden alle Gebäu-
defassaden an der Großen Straße im 
Vorfeld fotografisch erfasst.

Im Rahmen der Straßensanie-
rung wurden ebenfalls zwei Kreu-
zungspunkte durch die Einrichtung 
von effizienten Kreisverkehren funk-
tional verbessert, am südlichen Orts-
kerneingang an der Ecke Boerskamp/
Ruller Straße/ Große Straße sowie am 
nördlichen Eingang an der Ecke Nie-
dersachsenstraße/Große Straße.

Arbeitskreis Große Straße

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

Gestaltung öffent-
licher Platzbereiche
Gestaltung Kolpingplatz
Der in die Jahre gekommene Kolping-
platz an der Wetrihstraße bildete die 
einzige grüne Verweilmöglichkeit im 
Übergang zwischen dem mittleren und 
dem östlichen Teil der Großen Straße. 
Dieser wurde im Rahmen des Ausbaus 
der Großen Straße Teil Süd hochwertig 
und einladend gestaltet.

3Durchführung der Sanierung –  
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Blick auf den sanierten Bereich Große Straße Süd 

Große Straße vor Kirchplatz

Große Straße Mehrzweckstreifen

Kolpingplatz

Vorplatz Kapelle  Kolpingplatz  Skulptur
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Platzgestaltung  
Am Schneidling

Gleich zu Beginn der Sanierungsmaß-
nahme wurden schon kleinere, unat-
traktive Straßenräume als einladende 
Aufenthaltsflächen gestaltet. So erfuhr 
der aufgeweitete Straßenraum im Ein-
mündungsbereich Alter Pyer Kirch-
weg/ Schneidling ein neues Gesicht 
als grüner Stadtplatz.

Platzgestaltung gegenüber 
dem Rathaus
Auch der Einmündungsbereich der 
Rathausallee auf den Alten Pyer 
Kirchweg wurde neugestaltet und auf-
gewertet. Die Außengastronomie der 
ansässigen Bäckerei belebt den neu-
en Platz im Spannungsfeld zwischen 
Rathaus und Kirche. 

Sanierung Leinen-
gasse und Parkplatz 
vor der Volksbank

Als weitere Sanierungsmaßnahme 
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 städtebaulich an-
spruchsvolle und ortsbildverträgliche, 
einheitliche Frei- und Parkraumgestal-
tung in Zusammenhang mit den bereits 
durchgeführten Sanierungsmaßnahmen 
zu schaffen. Damit konnte einerseits 
dem öffentlichen Parkdruck begegnet 
und andererseits der Geschäftsbereich 
in der Rathausallee besser an die Große 
Straße angebunden werden.

Durch die Verlagerung von Park-
plätzen der Volksbank aus dem Be-
reich entlang der Großen Straße in 
einen rückwärtigen an die Leingasse 
grenzenden Bereich konnten zudem 
zusätzliche öffentliche Parkflächen ge-
schaffen, um dem zunehmenden Park-
druck in der Ortsmitte zu begegnen. 

Für den Flächentausch 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 Parkplätze, 
deren Kosten sie selbstverständlich 
selbst übernahm.

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 Aufenthaltsqualität wird durch 
neu angelegte Beete aufgewertet.

3Durchführung der Sanierung –  
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Platz Aler Pyer Kirchweg Schneidlung

Fußweg Leinengasse

Öffentlicher Parkplatz vor der Volksbank

 Vorplatz Bäckerei Kirchstraße 11
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Sanierung Franks-
mannstraße und 
Drosselweg
Als eine der letzten großen öffentlichen 
Maßnahmen wurden im Jahr 2019 der 
Drosselweg und die Franksmannstra-
ße analog zu den bereits erneuerten 
Straßen umgebaut. Der Drosselweg 
wurde als Einbahnstraße eingerichtet, 
um Schleichverkehre zu vermeiden, 
und erhielt in diesem Zuge erstmals 
eine Regenwasserkanalisation. Bei 
den Tiefbauarbeiten musste Rück-
sicht auf die entlang der benachbarten 
Grundstücksfläche stehenden Eichen 
genommen werden.

Die Einmündung der ‚Franks-
mannstraße‘ in die Straße ‚Am Bock-
holt‘ wurde bereits im Zuge des Aus-
baus ‚Große Straße Mitte‘ erneuert.

Kreisverkehrsplätze
Neben dem Sanierungsziel, die Große 
Straße in voller Länge funktionsgerecht 
neu zu gestalten, wurde die Verbesse-
rung der Einfahrtsbereiche der Großen 
Straße angestrebt. Ziel war jeweils die 
Aufwertung der Torsituationen. 

Im Rahmen des Ausbaus „Große 
Straße - Süd“ wurde ein Minikreisel 
an dem ehemals ampelgesteuerten 
Kreuzungspunkt zu Ruller Straße, Bo-
erskamp und Lechtinger Kirchweg 
eingerichtet. Im Bereich „Große Stra-
ße - Nord“ verbesserte der Umbau des 
Kreisverkehrsplatzes zur Niedersach-
senstraße die Verkehrssituation und 
wertete den Bereich gestalterisch auf.

Daneben wurde der Kreisver-
kehrsplatz Alter Pyer Kirchweg/ Nie-
dersachsenstraße, am südlichen Rand 
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 für insbesondere 
den Schülerverkehr sowie für Fußgän-
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 Aufwertungsmaßnahmen 
im Jahr 2020 gehörten der Rückbau 
von Rampen und Bordsteinabsen-
kungen, die optische Verengung der 
Kreisverkehrsfahrbahn, die Anlage von 
Fußgängerüberwegen mit taktilem Sys-
tem und Beleuchtung sowie die Anlage 
von Grünbeeten und die Aufstellung 
von Fahrradabstellbügeln. 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 außerhalb der Sanie-
rungsgebietsgrenze. Da jedoch durch 
die Sanierung bedingte Erschließungs-
anlagen gemäß gesetzlicher Vorgaben 
auch außerhalb des förmlich festge-
legten Sanierungsgebiets liegen kön-
nen, ist der komplette Kreisverkehrs-
platz zunächst gefördert worden. 
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Drosselweg vorher 

Franksmannstraße vorher

Drosselweg vorher 

Franksmannstraße nachher

Kreuzung Franksmannstraße und Am Bockholt

Kreisverkehrsplatz Pyer Kirchweg
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Grundstücksentwick-
lung Altes Feuerwehr-
gerätehaus

Das leerstehende ehemalige Feuer-
wehrgerätehaus auf dem Grundstück 
‚Am Bockholt 22‘, inmitten eines gut 
entwickelten Wohngebiets nahe des 
Ortszentrums und der denkmalge-
schützten Hofstelle ‚Duling‘ gele-
gen, stellte einen städtebaulichen 
Missstand dar und war als Neuord-
nungsbereich in den Vorbereitenden 
Untersuchungen und im ISEK gekenn-
zeichnet. Eine Wiedernutzung dieser 
unmassstäblichen Gebäudekubatur 
durch private Dritte wäre nicht zielfüh-
rend gewesen, so dass der Erwerb 
des Grundstücks  und die Veräuße-
rung durch die Gemeinde vorgenom-
men wurden.

Nach einer rahmenplanerischen 
Konzeptstudie zur Neunutzung des 
Grundstücks und dem Kontakt zu 
verschiedenen Kaufinteressenten hat 
der Rat der Gemeinde der Heilpäda-
gogischen Hilfe Osnabrück gGmbH 
(HHO) den Zuschlag erteilt und das 
Grundstück verkauft. Diese verpflichte-
te sich, auf Basis eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes, den Abbruch 
und Neubau durchzuführen. Entstan-
den ist ein städtebaulich sich einfügen-
der, gegliederter dreigeschossiger Bau-
körper, der Raum für ein Wohnprojekt 
für Menschen mit Behinderung auf dem 
Grundstück schafft. 

Modernisierung  
erhaltenswerter  
Bausubstanz 
Die privaten Grundstückseigentümer 
konnten ganz unmittelbar von der öf-
fentlichen Sanierungsmaßnahme pro-
fitieren. Im Sanierungsgebiet konnten 
sie städtebauliche Missstände an ihren 
Gebäuden mithilfe von direkten und in-
direkten Zuschüssen beheben. 

Dazu hat die Gemeinde am 
30.09.2009 eine Modernisierungsrich-
tlinie erlassen, die eine Förderquote 
von bis zu 30% für Modernisierungs- 
und Instandsetzungsmaßnahmen an 
Privatgebäuden vorsah. Darüber hi-
naus konnten besondere steuerliche 
Vorteile durch erhöhte Abschreibungs-
möglichkeiten innerhalb des Sanie-
rungsgebiets genutzt werden. 

Das Amt für regionale Landes-
entwicklung Weser-Ems hat aus einer 
von der Gemeinde vorgelegten Liste 
23 Gebäude im Ortskern als ortsbild-
prägend eingestuft. Diese sowie wei-
tere Gebäude mit leerstehenden oder 
von Leerstand bedrohten Ladenloka-
len konnten von einer direkten Förde-
rung profitieren. 

Sieben Eigentümer nutzten die 
Gelegenheit der direkten oder indi-
rekten Modernisierungsförderung und 
trugen so zur Aufwertung ortsbildprä-
gender Bausubtanz sowie des öffent-
lichen Straßenraumes bei. Beispiels-
weise wurde das historische Gesicht 
der Fassade der Alten Schule, Kirch-
platz 4, wiederhergestellt. 

3Durchführung der Sanierung –  
Ordnungs- und Baumaßnahmen

Kirchplatz 4 nachher

Grundstück Altes Feuerwehrgerätehaus Große Straße 40 vorher Große Straße 40 nachher

Kirchplatz 2 nachher

Kirchplatz 2 vorher
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3
Weitere Maßnahmen 
privater Akteure 
Raiffeisenmarkt und  
Tischlerei 
Der Bereich zwischen ‚Wetrihstra-
ße‘, ‚Horstkamp‘ und der Straße ‚Am 
Bockholt‘ bot aufgrund seiner Zen-
trumsnähe ein großes Entwicklungs-
potenzial für eine Weiterentwicklung 
des Wohnquartiers. Der Bereich war 
gekennzeichnet durch Fehl- und Min-
dernutzungen.

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

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

Die Fertigungsgebäude der ehe-
maligen Tischlerei in der rückwärtigen 
Lage konnten im Rahmen der Sanie-
rung leider nicht abgebrochen werden.

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

EDEKA-Standort
Im südöstlichen Bereich des Sanie-
rungsgebiets an der Zufahrt zur Bun-
desstraße B 68 befindet sich ein EDE-
KA-Lebensmittelmarkt als großflächige 
Einzelhandelsnutzung. Aufgrund der 
abgekoppelten Lage war ursprüng-
liches Ziel der Sanierung die Verlage-
rung in den zentralen Versorgungs-
bereich auf die sogenannte ‚Grüne 
Wiese‘, um hier den Geschäftsbereich 
Große Straße als Einkaufsmagnet zu 
beleben. 

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

Kirchplatz 11 vorher

Große Straße 25 vorher

Kirchplatz 4 vorher

Kirchplatz 11 nachher

Große Straße 25 nachher

Kirchplatz 4 nachher Lechtinger Kirchweg 3

Durchführung der Sanierung –  
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Am Bockholt 4
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Bauleitplanung
Im Rahmen der Sanierung wurden drei 
Bebauungspläne angepasst. 
Der Bebauungsplan Nr. 248 „Große 
Straße/ Franksmannstraße“ konnte ge-
ändert werden, als Käufer und Konzept 
für die die Neubebauung des ehema-
ligen Areals „Töwerland“ feststanden.

Der Bebauungsplan Nr. 188 „Am 
Bockholt“ (1. Änderung) wurde im Hin-
blick auf den zukünftigen Abbruch des 
Tischlereigeländes geändert. Mit der 
angepassten Bauleitplanung sind die 
Weichen für eine zukünftige 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 gewährleisten. Unter ande-
rem mit der Ausweisung eines Sonder-
gebiets konnte der Marktstandort als 
großflächiger Einzelhandel nachhaltig 
gestärkt werden.

Ausgleichs
betragserhebung
Gemäß § 154 BauGB sind die Eigen-
tümer von in förmlich festgelegten Sa-
nierungsgebieten gelegenen Grundstü-
cken verpflichtet, zur Finanzierung der 
Sanierung einen Ausgleichsbetrag in 
Geld zu entrichten.

Die Einzelmaßnahmen zur Um-
setzung der Sanierungsziele standen 
schon frühzeitig fest, so dass schon 
2013 die voraussichtliche sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerung auf den 
privaten Grundstücksflächen ermittelt 
werden konnte. Dazu wurde der Gut-
achterausschuss Osnabrück-Meppen, 
Geschäftsstelle Osnabrück, einge-
bunden. Die Gemeinde konnte dann 
auf Basis der fortgeschriebenen An-
fangswerte (sanierungsunbeeinflusste 
Bodenrichtwerte) und den ermittelten 
Endwerten (sanierungsbeeinflusste 
Bodenrichtwerte) allen Eigentüme-
rInnen im Sanierungsgebiet anbieten, 
den voraussichtlichen Ausgleichsbe-
trag vorzeitig freiwillig abzulösen. Diese 

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

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

Die Durchführung der Sanierungs-
maßnahme erfolgte im Städtebauför-
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  
öffentliche Mittel in die Aufwertung 
der Ortsmitte investiert. Die höchsten 
Kosten entstanden mit rund 8,4 Mio. 
Euro durch die umfangreichen Sanie-
rungsmaßnahmen an den drei zentra-
len Bauabschnitten der Großen Straße 
sowie ihrer anliegenden Platzbereiche. 
Daneben ist der Grunderwerb des ehe-
maligen „Töwerland“-Areals sowie die 
damit verbundene Flächensanierung 
als kostenintensive Maßnahme her-
vorzuheben. Diese Ausgaben konnten 
jedoch größtenteils durch Einnahmen 
aus der Veräußerung der Flächen re-
finanziert werden. Die Modernisierung 

und Instandsetzung an privaten Ge-
bäuden sowie der gesamte Bereich 
der Planungen und Maßnahmenvor-
bereitung und –begleitung nahm eine 
ähnliche Höhe ein. 

Die Finanzierung erfolgte im 
Wesentlichen durch Fördermittel des 
Bundes und des Landes, Eigenmittel 
der Gemeinde sowie zweckgebun-
dene Einnahmen aus Grundstückser-
lösen sowie Ausgleichbeträgen und 
Bewirtschaftungsüberschüssen.

Städtebauförderungsmittel wur-
den in Höhe 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 Städ-
tebaufördermitteln einzusetzenden 
zweckgebundene Einnahmen beliefen 
sich auf eine Höhe von rd. 2,36 Mio. 
Euro. Grundstückserlöse wurden da-

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

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

Kosten und Finanzierung der GesamtmaßnahmeAbschluss der Sanierung –  
Sicherung und Finanzierung

54

Kosten der Sanierung 
Planungen, Gutachten, Öffentlichkeitsarbeit....................................................................................... 227.920 €
Grunderwerb.................................................................................................................................. 1.013.000 €
Abbruchmaßnahmen......................................................................................................................... 269.860 €
Erschließungsmaßnahmen ............................................................................................................. 8.444.670 €
Sonstige Ordnungsmaßnahmen........................................................................................................ 126.750 €
Private Baumaßnahmen.................................................................................................................... 224.420 €
Sonstiges ........................................................................................................................................... 34.240 €
Leistungen Sanierungsträger und Beauftragter.................................................................................. 570.250 €

Summe ........................................................................................................... 10.911.110 €

Finanzierung der Sanierung
Grundstückserlöse und Wertausgleich ........................................................................................... 1.254.230 €
Ausgleichsbeträge.......................................................................................................................... 1.109.890 €
Zinsen und Hausbewirtschaftung........................................................................................................... 2.110 €
Bundes-/ Landesanteil an Städtebauförderung (vorauss.)............................................................... 5.696.587 €
Eigenanteil Gemeinde an Städtebauförderung (vorauss.)................................................................ 2.848.293 €
Zusätzlicher Eigenanteil der Gemeinde (vorauss.)............................................................................ 1.254.230 €

Summe ................................................................................................................................ 10.911.110 €

Basis: gerundete Werte auf Basis des Schlussverwendungsnachweises 2023 sowie Schätzung des Fördermittelanspruch

zw. Große Straße und Franksmannstraße 1. ÄnderungAm Bockolt  1. Änderung
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Fazit - Ergebnisse, 
Resultate, Erfolge

6

Die von 2008 bis 2022 durchgeführte Sanierungsmaßnahme 
„Wallenhorst - Zentrum“ konnte erfolgreich abgeschlossen 
werden. Viele der zu Beginn formulierten Sanierungsziele wur-
den erreicht. 

Die zentrale Durchfahrtsstraße ‚Große Straße‘ wurde 
hochwertig stadträumlich gestaltet und funktional verbessert. 
Hochborde wurden zugunsten von Barrierefreiheit entfernt, 
der nicht-motorisierte Verkehr gefördert, wegeführende Ge-
staltungsmerkmale und Aufenthalts- und Verweilmöglichkeiten 
geschaffen. Damit konnte die ehemalige Bundessstraße ihrer 
aktuellen Funktion als Hauptgeschäfts- und Wohnstraße ange-
passt werden. 

Die Verbindung zum erweiterten Wohn- und Geschäfts-
bereich ‚Rathausallee/ Alte Hofstelle/ Leinengasse/ Nie-
dersachsenstraße‘ ist durch die Umgestaltung des mit der 
Volksbank kombiniert genutzten Parkplatzes und einer ent-
sprechenden Wegeverbindung verbessert und die Sichtbarkeit 
gestärkt worden. 

Die die Attraktivität des Ortskerns jahrelang enorm be-
einträchtigende ‚Töwerland_-Brachfläche an der Ecke ‚Franks-
mannstraße/Große Straße‘, entstanden durch den Verfall des 
ehemaligen Hotelareals, konnte beseitigt werden. Die nach 
dem Grunderwerb und Abbruch der Bauruine eingeleitete 
Grundstücksvermarktung brachte eine ansprechende Neube-
bauung an diesem herausgehobenen Standort hervor. 

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

Nicht zuletzt trugen die Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaßnahmen an privaten Gebäuden 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-
bensqualität für Bewohnerinnen und Bewohner zu verbessern 
sowie Impulse für weitere städtebauliche Maßnahmen, zum 
Beispiel die Entwicklung der ortskernnahen ‚Grünen 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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