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1 Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen

Durch die Errichtung des neuen Rathauses mit der Zusammenlegung aller Verwaltungsgre-

mien in zentraler Lage der Ortslage Wallenhorst und die dem Rathausneubau raumlich zu-

geordnete und neu errichtete Wohn-und Gesch?2ftsbebauung i m Berei

AAl te Hofstelledi / AAlte Webschulefi konnmen die

gungsstrukturen und -angebote im zentralen Versorgungsbereich maf3geblich verbessert

werden.

- Der Wettbewerb mit dem Mittelzentrum Bramsche und dem Oberzentrum Osnabruick,

- strukturelle, baulich-raumliche Mangel und offensichtliche Entwicklungsriickstande im 6f-
fentlichen Raum des gewachsenen Gesch?2aftsberei
im Wesentlichen noch auf Strukturen und- Nutzur
lenhorsti beruhen und den Anforderungen einer
nicht mehr gentigen (Auswirkungen: Kaukraftabflisse etc.) sowie

- mangelhafte funktionale Bezlige und Verbindungen zwischen dem Geschaftsbereich an
der AGroCen Str eaeQefierurech chemeer vBesch?2ftilsbereic
| eefi unideneHofAAt el | efi,

fuhren letztendlich zu einer mangelnden Akzeptanz der Ortsmitte als Erlebnis- und Wirt-

schaftsbereich bei der Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Dieser Entwicklung soll entgegengewirkt werden.

Die Finanzierung der erforderlichen Neuordnungsmafinahmen ist ohne eine adaquate Forde-
rung durch die Kommune, das Land und den Bund nicht realisierbar. Die stadtebauliche Ge-
samtmaflinahme umfasst u.a. Malinahmen zur Bodenordnung, Substanzentschadigungen,
Umbau und Erganzung von ErschlieBungsanlagen sowie Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalRnahmen an Gebauden, die das Ortshild pragen. Deshalb hat die Gemeinde Wal-
lenhorst die Arbeitsgemeinschaft BauBeCon Sanierungstrager GmbH, Bremen / INGE-
NIEURPLAN UNG GbR, Wallenhorst mit der Aktualisierung und Fortschreibung des Ent-
wicklungskonzepts fir den Ortskern und seinen zentralen Versorgungsbereich sowie mit der
Ausarbeitung dieser Vorbereitenden Untersuchungen gemafd § 141 BauGB beauftragt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen als Grundlage fiir die Beantragung von Férder-
mitteln aus der Programmkomponent e -dnd OrtstSit 2 dt eb a
zentreni.

Da auf Grundlage des bereits erarbeiteten integrierten Entwicklungskonzeptes umfassende
Angaben zu den innerortlichen und Uberortlichen Verflechtungen aufgezeigt wurden, wird i
um Wiederholungen zu vermeiden 1 im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchungen auf
das o.a. Entwicklungskonzept verwiesen.

Fur das gesamte Gemeindegebiet sowie zum Untersuchungsgebiet im Besonderen ist im
April 2008 ein Fachgutachten fir ein Einzelhandelskonzept durch die GMA i Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung, Kéln im Hinblick auf kinftige Perspektiven und Erfordernisse
fur den Einzelhandel erarbeitet worden. Darin werden die Funktionsschwachen der Innen-
stadt als zentralem Versorgungsbereich sowie das hohe Entwicklungspotenzial des vorge-
schlagenen Sanierungsgebiets bestatigt und anhand von Zahlen, Daten und Fakten belegt.
Die Ergebnisse des “Integrierten Entwicklungskonzeptes fur den zentralen Versorgungsbe-
reich” und der v.g. Fachgutachten sind in die Planungsempfehlungen und in die Konzeption
der Vorbereitenden Untersuchungen eingeflossen.
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2 Rechtliche Grundlagen

21 AAktiveudtda@Ottsteil zentrenht

Bei der Aktivierung und Attraktivierung der Ortskerne und Innenstadte, unter anderem durch
die Steuerung des Einzel handel s, spielen

Rolle. Durch sie sollen die Innenentwicklung gestéarkt und die wohnungshahe Versorgung
gesichert werden. Stadtebaurechtliche Instrumente zur Schaffung und Sicherung dieser Be-
reiche wurden im Zuge der Novellierungen des BauGB 2004 und 2007 bereitgestellt. Die

Azentr

Bedeutung der AErhaltung und Entwicklung rzentr al

Bauleitplanung wurde besonders durch den mit der BauGB-Novelle 2007 eingefiigten § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB hervorgehoben.

Vor diesem Hintergrund haben Bund und das Land Niedersachsen in der Stadtebaufdrde-
rung erstmals fir das Jahr 2008 eine neue Programmkomp o n e nt e A A-kuhdi Orte

teilzentrenin in die F°rderung auf geno mimefr.

Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit Asi nd di e Finanzhi |rderny
von AAkti-ued Ot adt ei | zStankung gon éentrialgnrVersbigungsberei-
chen bestimmt, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand, bedroht
oder betroffen sind. Sie werden eingesetzt zur Vorbereitung und Durchfiihrung von Gesamt-
mafinahmen zur Erhaltung und Entwicklung dieser Bereiche als Standorte fir Wirtschaft und
Kultur sowie als Orte zum Wohnen, ArbeitenundLeb e n . i

Eine rechtsverbindliche Stadtebauférderungsrichtlinie (R-StBauF) des Landes Niedersach-
sen wurde mit Bekanntmachung im Nds. Ministerialblatt vom 09.07.2008 vorgelegt (RdEr!. d.
MS v. 20.5.2008 - 501.1-21201.2.17 -). Ziel stadtebaulicher Sanierungsmafnahmen i.S. der
88 136 bhis 164 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. den Stadtebaufdrderungsrichtlinien (R-
StBauF) des Landes sowie den Verwaltungsvorschriften zum BauGB (VV-BauGB) ist die
Behebung stadtebaulicher Missstdnde in formlich festgelegten Sanierungsgebieten durch
bodenrechtliche MaRnahmen und den Einsatz von Stadtebaufordermitteln.

2.2 Vorbereitende Untersuchungen

Rechtsgrundlage fiur die Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung ist § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum BauGB
werden die Vorbereitenden Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Vorausset-
zung fur den Erlass einer Sanierungssatzung aufgefiihrt. Von Vorbereitenden Untersuchun-
gen kann abgesehen werden, wenn bereits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen (8§
141 Abs. 2 BauGB). Diese Regelung bezieht sich jedoch nur auf einzelne Untersuchungen
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, nicht aber auf die Einleitung der Vorberei-
tenden Untersuchungen als Verfahrensabschnitt insgesamt.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:

- Feststellung der Notwendigkeit der Sanierung

Zielsetzung der Vorbereitenden Untersuchungen ist neben der Feststellung des stadte-
baulichen Sanierungs- und Erneuerungsbedarfs auch die Beurteilung der Durchfihrbar-
keit der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme als stadtebauliche Gesamtmalinahme im
betreffenden Gebiet.
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Die Feststellung der Durchfiihrbarkeit als stadtebauliche GesamtmalRhahme ist rechtliche
Voraussetzung fur den Erlass einer Sanierungssatzung. Aus den Vorbereitenden Unter-
suchungen mussen sich daher ergeben:

(0]

Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Sanierungsgebiets,

erforderlichenfalls auch von Ersatz- und Erganzungsgebieten;

Nachweis der stadtebaulichen Missstande im betreffenden Gebiet. Stadtebauli-

che Missstande konnen in diesem Zusammenhang Substanzschwéchen sein,

wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen

Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-

schen nicht entspricht. Stadtebauliche Missstande kdnnen auch Funktions-
schwéchen sein, wenn das Gebiet in der Erflillung seiner Aufgaben erheblich be-

eintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2

und Abs. 3 BauGB);

Begrindung der Erforderlichkeit von Sanierungsmaflnahmen, d. h. Sanierung

als stadtebauliche Gesamtmafl3nahme unter Anwendung des Sanierungsrechts

muss das geeignete und notwendige Mittel zur Behebung der stadtebaulichen

Missstande sein;

Nachweis des 6ffentlichen Interesses an der Sanierung. Das offentliche Interes-

sei. S.v. 8136 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist nicht bereits mit dem Nachweis der stad-

tebaulichen Missstande gegeben, sondern muss als weiteres Merkmal hinzutre-
ten, damit das Sanierungsrecht angewendet werden kann. Ob ein &ffentliches

Interesse besteht, ist anhand der Gesamtsituation des Einzelfalls festzustellen.

Das offentliche Interesse ist zu verneinen, wenn die Sanierung lediglich den Inter-

essen von privaten Eigentimern oder Betrieben dient;

Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Sanie-

rungsmafnahmen haben nicht in jedem Falle raumordnerische Bedeutung. Hat

die Sanierung jedoch die Behebung von Funktionsschwéchen zum Ziel, kénnen
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in zweifacher Hinsicht von Bedeu-
tung sein:

1) Aus ihnen kann sich in besonderen Féallen die Aufgabe und Zielsetzung des
Gebiets und damit die Begriindung fiir die Sanierungsbediirftigkeit ergeben.

2) Die Funktionsverbesserung oder Funktionsanderung des Gebiets kann sich
auf die Verwirklichung der festgelegten Ziele der Raumordnung und Landes-
planung auswirken, z. B. bei der Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandels-
betrieben.

Zu erarbeiten im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sind in diesem Zusammen-
hang folgende Punkte:

- Bestandsaufnahme und Bewertung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse und Zusammenhange. In diesem Sinne ist auch zu beriicksichtigen wie
sich diese Verhaltnisse entwickeln wirden, falls die Sanierung nicht durchgefihrt wirde.
Im Rahmen der Bestandsaufnahme sind auch die planungsrechtlichen Verhéaltnisse zu
berticksichtigen. Erfasst und ausgewertet werden mussen:

die Ziele der Landes- und Regionalplanung,

Fachplanungen,

Darstellungen des Flachennutzungsplanes,

Bebauungsplane, Erhaltungssatzungen, ortl. Bauvorschriften Gber die Gestaltung.

H:\WALLENH\208074A\TEXTE\Texte aktuell 081031\VU081029_ENDFASSUNG.doc
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Sind innerhalb des Sanierungsgebietes rechtskraftige Bebauungspléne vorhanden, muss
geprift werden, ob auf deren Grundlage die Sanierung durchgefiihrt werden kann oder
ob eine Umplanung erforderlich ist.

- Festlegung der anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung.

Die Bewertung der Verhaltnisse und Zusammenhange im vorgesehenen Sanierungsge-
biet muss zu Aussagen dariber fihren, ob und ggf. welche Anderungen, Umgestaltun-
gen oder Erhaltungsmal3nahmen erforderlich sind. Im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchungen sind in diesem Zusammenhang die anzustrebenden allgemeinen Ziele der
Sanierung festzulegen.

- Begriindung der Durchfiihrbarkeit im Allgemeinen.

Die in Aussicht genommene stadtebauliche Sanierungsmalinahme muss im Hinblick auf
die festgelegten allgemeinen Ziele der Sanierung gebietlich, inhaltlich und finanziell
durchfuhrbar sein. Dies ergibt sich aus dem Gebot der zigigen Durchfiihrung in § 136
Abs. 1 BauGB. Im Hinblick darauf missen die Vorbereitenden Untersuchungen Aussa-
gen enthalten Uber:

0 die zweckmafige Abgrenzung und die GroR3e des Sanierungsgebietes,

0 die Mitwirkungsbereitschaft der Trager 6ffentlicher Belange,

0 die Abstimmung mit Planungen und MalRnahmen anderer offentlicher Aufgaben-
trager und Bedarfstrager in sachlicher, zeitlicher und finanzieller Hinsicht,

0 die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

0 die Verwaltungskraft der Gemeinde, Bestellung eines Beauftragten,

0 die voraussichtlichen Gesamtkosten der Sanierung als Uberschlagige Kostener-
mittlung,

0 die Festlegung von Durchfiihrungsabschnitten und Durchfiihrungszeiten,

0 die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152
bis 156a BauGB,

0 die Finanzierbarkeit.

- Ermittlung nachteiliger Auswirkungen.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sind auch die nachteiligen Auswirkun-
gen der beabsichtigten Sanierung auf die hiervon unmittelbar Betroffenen zu ermitteln,
soweit sie erkennbar sind. Nachteilig betroffen sein kdnnen:

0] die personlichen Lebensumsténde,

0 die wirtschaftlichen Verhaltnisse (z. B. h6here Mieten, Veranderung des Kunden-
stamms bei Gewerbebetrieben),

o] die sozialen Verhaltnisse.

Entsprechend § 141 (3) BauGB leitet die Gemeinde die Vorbereitung der Sanierung durch
den Beschluss tber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist
ortsuiblich bekanntzumachen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzuwei-
sen.

H:\WALLENH\208074A\TEXTE\Texte aktuell 081031\VU081029_ENDFASSUNG.doc
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3 Stadtebauforderung / Einsatz dffentlicher Mittel

Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung der forderfahigen Kosten von MalRnahmen der
Innenentwicklung anteilig mit einem Drittel, analog dem Grundprogramm der Stadtebaufor-
derung. Die Bundesmittel sind durch Landes- und kommunale Mittel - mit jeweils einem wei-
teren Drittel - zu komplementieren.

4 Ortliche und uberdrtliche Einordnung

4.1 Raumordnerische, landesplanerische und zentraldrtliche Einordnung

e Grofraumliche Verflechtungen

Die nationalen und internationalen Verflechtungen der Gemeinde Wallenhorst lassen sich

aus der Konzeptst-ndi dwdeturdoeofmar egmomMovember 200¢
Auftrag der nordwestdeutschen Industrie- und Handelskammern erstellt worden ist.

Hierin werden mit besonderer Bedeutung auch fir die Gemeinde Wallenhorst die grof3raumi-

gen Entwicklungsachsen im Nordwesten Deutschlands und der Bezug zu den Transeuropa-

ischen Korridoren beschrieben (siehe nachstehende Abbildungen aus Aeuropareg
nordwest . defi) .

Die Erreichbarkeit und Anbindung des Gemeindegebietes Wallenhorsts an diese Verkehrs-
korridore ist enorm gunstig (siehe vorstehende Ausfihrungen und Abbildungen zum RROP
und LROP).

In der Konzeptstudie der IHKs wird darauf hingewiesen, dass A[ . . . ] i hre groCr 2 umi
Nordwest-Region fir eine Rolle als Transfer- und Distributionsraum mit europaweiter Aus-
strahlung pr&2destiniert.n ist. ADer I nfrastrukt

groRtmoglichem wirtschaftlichem Nutzen fir die Region auszufiillen. Denn die Wirtschafts-
geographie Europas hat mit der Erweiterung der Europaischen Union nach Osteuropa ent-
scheidende Veradnderungen erfahren. Aufbauend auf ihren infrastrukturellen Starken ergeben
sich fir die Nordwestregion neue Perspektiven in der wirtschaftlichen Zusammenarbeit mit
denskandnavi schen L2ndern sowie den baltischen und

Schon heute durchziehen grof3raumige, multimodale Verkehrsachsen den Nordwesten. Zu-

sammen mit den Seehéafen der Region erfillen sie wichtige Funktionen in den von der EU
ausgewi esenen ATranseurop?2ischen Netzenfinnund st
gen zu den Wachstums-und | nnovationsr2umen Westeuropas (A
dost- und Mittelosteuropas her.

Die Gemeinde Wallenhorst liegt im unmittelbaren Randbereich dieses zentralen Wachstums-
und Innovationsraums innerhalb Europas.

H:\WALLENH\208074A\TEXTE\Texte aktuell 081031\VU081029_ENDFASSUNG.doc
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Grofiriumige Entwicklungsachsen im Nordwesten

Transeuropdische Korridore
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e Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnabriick von 2004 ist Wallen-

horstalsGrundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe

Ar b ei t s sdargestellteHieiizu fuhrt das RROP in Kapitel D 1.6.02 aus:

Alnnerhalb des Landkreises Osnabr¢ck wird,
Dissen a. T. W. und Wallenhorst aufgrund ihrer besonders guinstigen verkehrlichen Erschlie-
Bung (im Bereich der Autobahn Al und dem geplanten Lickenschluss der A 33, der A 33
bzw. an der B 51) diese Schwerpunktaufgabe zuerkannt.

[...]

Fur die Gemeinde Wallenhorst wird neben der besonders gunstigen ErschlieBung auch die
Nachbarschaft zum Oberzentrum Osnabrick und zum Mittelzentrum Bramsche beriicksich-
tigt. Ebenso sind auch die guten Ansiedlungsmdglichkeiten und die bereits gewachsenen
Strukturen fur Handwerk, Handel und Industrie im Gewerbepark Wallenhorst mit einbezogen.
[...]

Die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten bezieht sich nicht immer nur auf die Be-
reitstellung ausreichender Flache, sondern auch auf MaRnahmen zur Verbesserung der Ver-
kehrsinfrastruktur und der sonstigen wirtschaftnahen Infrastruktur.

Die Schaffung und Erhaltung eines umfangreichen, moglichst vielfaltigen Angebotes an Ar-
beitsplatzen bedeutet, dass in den daflir vorgesehenen Gemeinden ein Arbeitsplatzangebot
vorhanden sein soll, das lber die 6rtliche Nachfrage hinausgeht, um damit Impulse fur eine
Belebung des Arbeitsmarktes zu geben.fi

Die Gemeinde Wallenhorst hat dariiber hinaus in ihrer Funktion als Grundzentrum die erfor-
derlichen zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Bedarfs bereit-
zustellen.

Ausschnitt RROP LK Osnabriick 2004

wEz6

3
T

e
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Wesentliche Aussagen aus dem regionalplanerischen Leitbild fr den Landkreis Osnabriick
von 2004 betreffen den Entwicklungsschwerpunkt A

Aus der Schwerpunktaufgab e ASchaf fung von Arbeitspl2nzenf s
den Sicherstellung einer arbeitsstattennahen Wohnversorgung der Bevélkerung entspricht

die angestrebte Starkung und Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte als zentralem Ver-
sorgungsbereich der in der Gemeinde wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung die-

ser raumordnerischen Entwicklungsaufgabe.

4.2 Gemeindegebiet und Ortsteile der Gemeinde Wallenhorst

Die Gemeinde Wallenhorst besteht aus vier Ortsteilen, die mit Einwohnerzahl in der folgen-
den Tabelle aufgelistet sind.

Tabelle 1: Ortsteile und Einwohner der Gemeinde Wallenhorst*

Ortsteil Einwohner 2008
(Stand 28.10.2008)

Hollage 9.463

Lechtingen 4.970

Rulle 4.797

Wallenhorst 4.977

Gemeinde Wallenhorst gesamt 24.207

Die vier vormals selbststandigen Gemeinden wurden im Zuge der niedersachsischen Ge-
bietsreform 1972 zur Gemeinde Wallenhorst zusammengefasst.

Die Gemeinde Wallenhorst liegt zentral im Landkreises Osnabriick im Bundesland Nieder-
sachsen. Westlich grenzt das Bundesland Nordrhein-Westfalen mit dem Kreis Steinfurt an
das Gemeindegebiet.

! Quelle: Angaben Gemeinde Wallenhorst
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Wallenhorst im Landkreis Osnabriick - Verkehrliche Anbindung

Ay

Bremen/Hamburg

Mittelland- i
Renal Stichkanal 4 Mittelland-
Bl kanal
eine <
Amsterdam
Hannover/
/ — Berlin
Flughafen
Miinster-Osnabriick '
20 Biclefeld
Dortmund/Kéln

Quelle: www.wallenhorst.de
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Hauptverkehrswege im Bereich der Gemeinde Wallenhorst sind die BAB 1 und die B 68. Der
Flughafen Munster/Osnabriick befindet sich rd. 50 km entfernt von Wallenhorst und ist tber
die BAB 1 zu erreichen.

4.3 Ortsentwicklung

Stadtgeschichtliche Entwicklung

851 n. Chr.: Erste urkundliche Erwahnung Wallenhorsts als im Zusammenhang mit der
Ubertragung der Gebeine des Heiligen Alexanders von Rom nach Wildeshausen ein Mann
aus dem Ort Wallenhor st (hier Avilla Wall
sein Augenlicht zurtickerlangte.

11.7 13. Jhd.: Die Orte Hollage, Lechtingen und Rulle oder vielmehr die damaligen
Bauernschaften werden erstmals urkundlich erwahnt.

Bis Mitte 20. Jhd.:  Landwirtschaftliche Pragung der Gemeinden Hollage, Lechtingen, Rul-
le und Wallenhorst. Andere Erwerbsmaglichkeiten fanden sich bis da-
hin vor allem im Bereich des Piesbergs.

Ab Mitte 20. Jhd.: Eine allmahliche Umstrukturierung setzte nach dem Zweiten Weltkrieg
ein. Seit Mitte der 50er Jahre entstanden durch rege Bautatigkeit neue
Siedlungsgebiete, die Bevolkerung wuchs stetig. Parallel dazu ent-
standen die daraus resultierenden, notwendigen neuen Versorgungs-
anlagen sowonhl 6ffentlicher als auch privater Natur.

1972: Die bis dahin selbstadndigen Gemeinden Hollage, Lechtingen, Rulle und
Wallenhorst werden im Zuge der niedersachsischen Gebietsreform zur
Einheitsgemeinde Wallenhorst zusammengefasst.

Gemarkung
Gemarkung Wallenhorst
Hollage
Gemarkung
Rulle
Gemarkung
Lechtingen
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4.4 Bevolkerung, Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Bevoélkerungsentwicklung

Wallenhorst LK Osnabriick Niedersachsen

Bevdlkerung (E) 24.079 359.340 7.982.685
Flache (ha) 4,718 212.154 4.761.793
Einwohnerdichte (E/ha) 51 1,7 1,7
Beschaftig-

te 1. Sektor (%) L1 2.2 1.6
Beschaftig-

te 2. Sektor (%) 334 434 33,0
Beschaftig- 65,6 54,4 65,4

te 3. Sektor (%)

Typ VI: Verstadter-

Siedlungsstruktureller Typ VI: Verstadter- te RaumeTl Ve red ;
Kreistyp te Raume 1 Verdichtete Kreise te Kreise

Typ 5:
Demographietyp Stabile Stadte und Gemeinden im T T

landlichen Raum
mit hohem Familienanteil

Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung, Stand: 2006 (http://www.wegweiser-kommune.de/ )

Auszlge aus der Bewertung der Bertelmann-Stiftung (Quelle, siehe oben):

A[...] Die Bev°lkerungsentwicklung verl auft
Zwischen 1996 und 2003 stieg sie um 5 Prozent an und wird voraussichtlich bis 2020 um
mehr als 2 Prozent zulegen. Dies ist sowohl auf die hohe Geburtenrate zurtickzufiihren als
auch auf die Wanderungsgewinne bei den Familien [...].

ent

Die Stadte und Gemeinden im Demographietyp 5 verfligen aktuell Gber eine vergleichsweise
starke soziale, wirtschaftliche und demographische Stabilitat. Den demographischen Hand-
lungsdruck gibt es hier (noch) nicht. Diese Stadte und Gemeinden verfiigen damit Gber stabi-
le Strukturen und kénnen diese nachhaltig sichern, wenn sie eine friihzeitige Vorsorgepolitik
einleiten. Daraus erwachsen folgende Herausforderungen:

A Die Stabilitat darf nicht mit Sicherheit verwechselt werden. Bei einer - auch durch
die bundesweite demographische Entwicklung - verschéarften Standortkonkurrenz
kann Stabilitat ohne pro-aktive Entwicklungssteuerung gerade bei kleineren und
mittelgroBen Kommunen und im landlichen Raum schnell in Labilitdét umschlagen.
Die Abwanderung der 18- bis 24-Jahrigen u. a. zu Bildungs- und Ausbildungs-
zwecken ist ein Indiz dafir, wie stark die Entwicklung von der Attraktivitat als Wohn-
standort fur Familien und Ruckwanderer einerseits und der regionalen Arbeitsplatzsi-
tuation andererseits abhangt.

A Diese Stadte und Gemeinden haben die Chance, frihzeitig eine gestaltende Vor
sorge fur eine nachhaltige stabile Entwicklung zu treffen.

A Aus ihrer pointierten Profilierung als Familien-Wohnstandorte resultiert die ein-
deutige Vorgabe, diese Starke weiter auszubauen. Dies ist vor allem auch deshalb
wichtig, weil Veranderungen der Erwerbstatigkeiten und Arbeitsmarktbedingungen
sehr intensive Wechselwirkungen zur Belastbarkeit familienorientierter Strukturen
haben.
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A Die starke Abh&ngigkeit von der regionalen Entwicklung erfordert regionale
Partnerschaften, um genigend Substanz im Standortwettbewerb zu versammeln.
Dazu braucht es eine zukunftsrobuste Siedlungsentwicklung und Infrastrukturausstat-
tung im regionalen Kontext mit dem Ziel der Starkung der Zentren.

A Zur Vorbereitung auf die zunehmende Alterung der Bevélkerung ist in den strategi-
schen Zukunftsplanungen eine zukunftsorientierte Seniorenpolitik zwingend mit
einzubeziehen [...].

In den Handlungsempfehlungen wird u.a. ausgefihrt;

A [ Anderg als in den zuriickliegenden Jahren ist in vielen Stadten und Gemeinden [...] von
einem allenfalls moderaten Anstieg des Wohnflachenbedarfs auszugehen, der sich aus der
stagnierenden bis leicht wachsenden Bevolkerungsentwicklung und auch bei leicht schrump-
fenden Gemeinden aus einer weiteren Verkleinerung der HaushaltsgroRen ableitet. Die
Gemeinden sind aufgefordert, eine langfristige, angepasste und bedarfsorientierte Sied-
lungsentwicklung zu betreiben, bei der die Nachfolgekosten fiir nicht ausreichend genutzte
Infrastrukturen bedacht werden, auch vor dem Hintergrund der leicht unterdurchschnittlichen
kommunalen Steuereinnahmen.

Spatestens unter den Rahmenbedingungen der demographischen Entwicklung hat die Er-
wartung, dass Flachenwachstum auch Wohlstandswachstum bedeutet, ihre Berechtigung ver-
loren. Bei einer abnehmenden oder auch nur stagnierenden (und alternden) Bevoélke-
rung sind neue Infrastrukturen nur noch in seltenen Fallen amortisierbar. Alle Stadte und
Gemeinden sind deshalb gefordert, zunéchst ihre Innenentwicklungspotenziale zu nutzen
und sich der Aufgabe zu stellen, dass Siedlungsentwicklung letztlich nur in regionalem
Kontext erfolgreich gesteuert werden kann.

Die Stadte und Gemeinden [...] (in diesem Demographietyp) unterliegen - unbeschadet ihrer
aktuellen Leistungskraft - nach ihrer Gré3e dem hohen Risiko, allein auf sich gestellt eine um-
fassende leistungsfahige Infrastruktur nicht weiterentwickeln und die notwendige wirtschaftli-
che Innovationsfahigkeit in der zunehmenden Standortkonkurrenz mit den grol3en Zentren
nicht aufweisen zu kdnnen. Eine Schwachung ihrer Funktionskraft konnte aber - im regionalen
Mal3stab - mittelfristig zu einer deutlichen VerminderungderWohn-und Lebensqual it?at

Nachfolgend werden die Daten aus dem Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(Stand 2006) erganzt und letztlich gestitzt durch die Daten der Bevélkerungsstruktur und
den Prognosedaten der Gemeinde bzw. des Landkreises Osnabrtick.
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Abbildung 1:

Bevoélkerungsentwicklung der Gemeinde Wallenhorst (1980 1 2006)
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Quelle: Angaben Gemeinde Wallenhorst - eig. Bearbeitung

Nach Angaben der Gemeinde Wallenhorst hat die Bevolkerungszahl von 18.218 EW im Jahr
1980 auf 24.154 im Jahr 2004 zugenommen. Hieraus ergibt sich ein gemittelter Zuwachs von
rd. 247 EW pro Jahr. Werden nur diese vergangenen zehn Jahre zwischen 1994 und 2004
betrachtet, ergibt sich immer noch ein jahrlicher Zuwachs von rd. 146 EW.

Allerdings ist festzustellen, dass fur das Jahr 2006 eine Abnahme der Bevolkerung zu ver-
zeichnen ist. Von 2005 auf 2006 nahm die Bevdlkerung erstmals wieder (siehe auch 1995 zu
1996) geringfligig ab. Allerdings hat sich diese Entwicklung nicht fortgesetzt. Derzeit wohnen
zum Stand Oktober 2008 24.207 Einwohner in der Gemeinde.

Hieraus ist zu folgern, dass die grundséatzlichen Rahmenbedingungen der Gemeinde als at-
traktiver und nachgefragter Wohnstandort weiterhin stabil sind, mit den entsprechenden An-
forderungen an einen attraktiven Ortskern als zentralem Versorgungsschwerpunkt der Ge-
meinde.

Basierend auf den Berechnungen des Landkreises Osnabrick werden fur die Gemeinde
Wallenhorst folgende Bevolkerungszahlen prognostiziert:
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Bevolkerungsprognose Landkreis Osnabrick 2005 7 2025 fur die Gemeinde Wallen-
horst
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Quelle: Bevdlkerungsprognose 2006 -2025 Landkreis Osnabriick - eig. Bearbeitung

Insgesamt wird fir die Gemeinde Wallenhorst eine weitere Bevodlkerungszunahme bis zum
Jahr 2019 vorausgeschatzt. Dem Ausgangswert von 24.036 EW im Jahr 2005 steht ein
prognostizierter Wert von 24.947 EW im Jahr 2019 gegenuber, der dann allerdings auf
24.873 im Jahr 2025 zuruckgeht. Insgesamt wird seitens des Landkreises Osnabriick von
2005 bis 2025 immer noch ein Bevolkerungszuwachs von 837 EW erwartet. Das entspricht
einem jahrlichen Zuwachs von rd. 42,85 EW.

Dies wiederum entspricht einem absoluten Zuwachs von 1.456 EW in 18 Jahren. Durch-
schnittlich linear gemittelt entspricht dieser Wert einem jahrlichen Zuwachs von 85,65 EW.

Die Graphik macht allerdings deutlich, dass die Bevélkerungsentwicklung gemaf Prognose
nicht linear, sondern in einer abflachenden Kurve verlaufen wird.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose 2006 - 2025 durch den Landkreis Osnabriick (Daten-
basis 31.12.2005) wird die Altersstruktur der Gemeinde Wallenhorst dargestellt. Zum besse-
ren Vergleich werden die absolute Altersentwicklung und die relative Entwicklung aufgezeigt,
die der relativen Altersstrukturentwicklung des Landkreises Osnabriick gegenuibergestellt
werden. Die weiteren Ausfihrungen zur Auswirkung demographischer Veranderungen auf
den Wohnungsmar kt sind der AWohnungsprogm
destreuhandstelle fir das Wohnungswesen) unter Bearbeitung der IES (Institut fur Entwick-
lungsplanung und Strukturforschung an der Universitat Hannover) entnommen.
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Die angefuihrten Untersuchungen und Prognosen der IES beziehen sich auf ein Lebenspha-
senmodell dem andere Altersgruppeneinteilungen zu Grunde liegen als der Bevolkerungs-
prognose durch den Landkreis Osnabriick. Dennoch ist ein ausreichender Uberblick bzw. ei-
ne Ubertragbarkeit der Werte fur die Gemeinde Wallenhorst auf die prognostizierten Entwick-
lungstendenzen gewahrleistet.

Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Wallenhorst 2003 bis
20207 absolut
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Quelle: Lk Osnabriick, Bevolkerungsprognose 2006-2025 - eig. Bearbeitung

Deutlich werden eine prognostizierte absolute Bevdlkerungszunahme in der Gemeinde Wal-
lenhorst bis zum Jahr 2020 und ein prognostizierter darauf folgender Riickgang der Bevilke-
rung bis 2025. Ebenso lasst sich die Zunahme in der Altersgruppe der hochbetagten Men-
schen von 80 Jahren und mehr ablesen. Fanden sich im Jahr 2003 584 Personen in dieser
Altersklasse, so wird fur das Jahr 2022 ein Zuwachs auf 1.901 Menschen prognostiziert.
Dieser Wert sinkt dann bis 2025 auf 1.846 EW. Die starksten Zuwéchse sind in der Alters-
klasse 60 bis 79 Jahre zu finden. Ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung steigt von 4.483 Per-
sonen im Jahr 2003 auf 5.909 Personen im Jahr 2025. Offensichtliche Zuwéachse sind auch
im Alterssegment von 40 bis 59 Jahren zu verzeichnen. Im Jahr 2003 waren 4.483 Personen
in dieser Altersklasse zu finden, der Anteil steigt bis 2013 auf 7.981 Personen und geht dann
auf 6.778 im Jahr 2025 zurtick. Dem gegeniber geht der Bevdlkerungsanteil der Altersgrup-
pe unter 19 Jahre ebenso zurilick wie der Anteil der 20 bis 39 Jahrigen.
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Auswirkungen des demographischen Wandels

Wesentliche Auswirkungen des demographischen Wandels sind fir die Bereiche sozialer In-
frastruktur zu erwarten. Entsprechend der Verschiebung der Altersklassenanteile ist von ei-
ner verstarkten Nachfrage nach altengerechten Einrichtungen (Pflege, Betreuung etc.) aus-
zugehen. Die quantitative Nachfrage nach Kinder- und Jugendeinrichtungen wird nach An-
gaben dieser Prognose entsprechend zuriickgehen. Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
lassen sich durch die zunehmende Alterung der Bev°®l kerung nafte

h

Auss

nungsprognose 2015fA der Nieders2chsischen Landestreu

HaushaltsgroRRe

Der allgemeine Riickgang der HaushaltsgrofRe wurde bereits festgestellt. Ein wesentlicher
Grund fur diese Entwicklung ist die stark abnehmende Haushaltsgrof3e mit zunehmendem
Alter. Lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe im Jahr 1999 in Niedersachsen bei rd. 2,2
Personen/Haushalt, so liegt die DurchschnittsgréRe in der Altersklasse 65 Jahre und alter
nur noch bei rd. 1,5 Personen/Haushalt.

Mobilitat / Wanderungsverhalten

Die Trager der Mobilitdt sind ganz Uberwiegend junge Erwachsene in der Altersgruppe 18 1
29 Jahre. Ebenfalls ausgepragt sind die Wanderungstendenzen bei jungen Kindern, deren
Familien noch relativ hdufig den Wohnort wechseln, wobei die Mobilitdt mit Erreichen des
Schulalters stark zurtick geht. Entsprechend der Stellung im Lebenszyklus sinkt die Mobilitat
mit zunehmendem Alter aufgrund von abnehmender Flexibilitat und Risikobereitschaft. Erst
bei den Menschen Uber ca. 75 Jahren ist wieder ein Anstieg der Mobilitat festzustellen, die-
ser beruht aber vermutlich weniger auf einer beabsichtigten Verbesserung der Wohnqualitét
als vielmehr auf den altersbedingten Anspriichen an das Wohnumfeld, wie z. B. durch den
Verlust des Lebenspartners oder zunehmender Pflege- und Betreuungsbedurftigkeit, die zu
einem Umzug in eine kleinere, altengerechte Wohnung fihren. Hierdurch werden im Ge-
genzug grofRere Wohnungen und Eigenheime freigesetzt.

Weitere Verédnderungen der demographisch induzierten Wohnungsnachfrage

Entsprechend dem gleichbleibenden Anteil der jungen Erwachsenen im Alter von 18-29 Jah-
ren wird die Nachfrage nach kleineren Wohnungen zur Haushaltsgriindung stabil bleiben.
Steigende qualitative Anspriiche an den Wohnraum und Entspannungstendenzen auf dem
Wohnungsmarkt lassen bei den Einkommensstarkeren eine verstarkte Nachfrage nach gro-
Beren und hochwertigeren Wohnungen vermuten. Besonders mobil und aktiv auf den Woh-
nungsmarkten sind die jungen Familien in der Altersklasse von 30 bis 44 Jahren. Hier ist in
der Gemeinde Wallenhorst kein Riickgang festzustellen, so dass von einer weiteren Nach-
frage dieser Altersgruppe ausgegangen werden kann.

In der Zusammenfassung lassen sich aus diesen Daten bzw. der prognostizierten Entwick-
lung folgende Anforderungen im Hinblick auf die Ortskernentwicklung ableiten:

- Notwendigkeit attraktiver Standortbedingungen durch ein funktionierendes Versor-
gungszentrum in der Gemeinde, welches wesentliche Angebote der Versorgung, von
Dienstleistungen und der Kultur biindelt.

- Konkurrenzfahiges Zentrum im Wettbewerb mit den Nachbargemeinden, um die
Standortvoraussetzungen fir eine stabile Bevolkerungsentwicklung, aber auch fir die
0.g. Veranderungen in der demographischen Entwicklung zu bieten.
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4.5 Wirtschaft- und Arbeitsmarkt
Kurzcharakteristik der Gemeinde Wallenhorst gem. RROP:
- mittelgrof3er Wirtschaftsstandort
- ausgewogene Wirtschaftsstruktur
- Auspendleriiberschuss
- leicht Gberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat
- direkte Anbindung an die Al und die B 68
- im unmittelbaren Umland der Stadt Osnabriick gelegen
Standortprofil
Kennzahlen MEZ 2 2003 2004 2005 2006 2007
Wirtschaftsférderung
IAnzahl der Firmen | 1.602| 1.382| 1.411] 1.454] 1.471]
Anzahl der Insolvenzen in der Pe- 13 o5 40 31 33
riode
Arbeitnehmer
Anzahl der sozialversicherungspfl.
Beschéftigten am Stichtag 30.06. 5.105 5.094 4.892 4.953 5.107
Hohe der Arbeitslosenquote | 7,7%) 8,7%) 8,4%) 6,9 % 5,4 %]

Gewerbesteuer

Gewer besteuer i n 5504052 | 4.601360 | 5.321.096 | 7.908.922 | 7.574.847 |

Standortfaktoren

(Gesamte Gewerbeflache inm? | 1.269.053 m? 1.400.681 m? 1.400.681 m? 1.400.922 m? 1.400.922 m?

Vvermarktbare gemeindl. Gewerbe- 5, 155 2 24100m? 24100 m7  24.100md  24.100 mA
flache in m2 ) ) ) ) )
Verkaufte gemeindl. Gewerbefla- ) ) ) ) )
che in m2 Om Om Om Om Om
Kennzahlen MEZ 4
Einkaufsstandort
Anzahl der Geschafte im inneren
Kern 54 58 56 60 60
Anzahl der dort vorhandenen Ge-| 1) 449 2 11448 m? 11448 m7  10244md  10.244 mA
schaftsflachen im Erdgeschoss ' ' ' ' '
davon leerstehende Geschaftsfla- ) ) ) ) )
chen 1.450 m 849 m 449 m 345 m 345 m
Y%ualer Leerstand im Zentrum | 12,7%] 7,4%) 3,9 % 3,4 % 3,4 %)
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Kennzahlen MEZ 5

Arbeitsplatze

2003 2004 2005 2006 2007
gesamt 5.105 5.094 4,892 4,933 5.107
davon mit abgeschlossener 3.017 2.947 2.874 2.886 2913
Berufsausbildung
davon ohne Berufsausbil 809 813 738 747 722
dung
ke 218 231 235 252 263
Universitatsabschluss
Ausbildungspléatze
IAnzahl unversorgter Schiler 16 3 27 6 0

zum 30.06.

Die Gewerbeflachenentwicklung in der Gemeinde Wallenhorst hat sich in den Jahren von
2003 (ca. 1.250.000 m?) bis 2007 grundsétzlich positiv entwickelt (ca. 1.400.000 m2). So
wurde in den vergangenen Jahren zumindest erreicht, dass die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten wieder den Stand von 2003 erreicht hat und die Zahl der vor-

handenen Betriebe sich wieder der Zahl von 2003 né&hert.

Gleichwohl wird aus den jingeren Zahlen im Verhaltnis zu 2003 deutlich, dass hier noch
Entwicklungspotenzial besteht und insoweit auch eine Verbesserung der Standortbedingun-
gen im Ortskern wie auch in den Gewerbe- und Industriegebieten ein wesentlicher Bestand-
teil der Entwicklungszielsetzungen und MafRnahmen sein muss.
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5 Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen

5.1 Stadtebauliche Ausgangslage

Die Gemeinde Wallenhorst ist dem Ordnungsraum Osnhabriick mit den Entwicklungsaufga-
ben eines Grundzentrums zugeordnet. Aufgrund der glnstigen verkehrsgeographischen La-
ge der Gemeinde und der raumlichen Nahe zum Oberzentrum Osnabriick ist der Gemeinde
de Schwerpunktaufgabe ASicherung und EntwickIl ung
zugewiesen. Vor dem Hintergrund dieser regionalen Entwicklungsaufgabe ist die gewerbli-
che Entwicklung sowie die Wohnsiedlungsentwicklung in der Gemeinde Wallenhorst in den
letzten Jahren grundséatzlich positiv verlaufen, da die Arbeitslosenquote ricklaufig ist und die
Anzahl der Firmen in den letzten Jahren ebenso wieder steigt wie die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten. Es werden gerade wieder die Werte von 2003 erreicht.
Demnach besteht noch Entwicklungsspielraum nach oben und dementsprechend Hand-
lungsbedarf fiir weitere Ansiedlungen und die weitere Entwicklung im Sinne der regionalpla-
nerisch zugewiesenen Schwerpunktaufgabe zur Entwicklung von Arbeitsstatten.

Nach einem geringen Rickgang der Bevoélkerung in 2006 ist in der Folge der Ausweisung
weiterer Wohngebiete die Zahl der Einwohner wieder ansteigend.

Bedingt durch die entwicklungshistorische Besonderheit der Gemeinde Wallenhorst, die erst
1972 im Zuge der Verwaltungs- und Gebietsreform aus den ehemals selbststandigen Ge-
meinden Hollage, Lechtingen, Rulle und Alt-Wallenhorst entstanden ist sowie durch die Nahe
zum Oberzentrum Osnabriick und zum Mittelzentrum Bramsche ist im Gesamtzusammen-
hang der gemeindlichen Entwicklungsziele die Entwicklung und Ausbildung einer zentralen,
attraktiven Ortsmitte in der Ortslage Wallenhorst vorrangiges Entwicklungsziel gemeindlicher
Planungen.

Die ehemals selbstandigen Gemeinden Hollage, Lechtingen, Rulle und Alt-Wallenhorst ver-

fugen entwicklungsbedingt jeweils tGiber gewachsene Ortskernbereiche mit entsprechenden
(Nah-)Versorgungseinrichtungen. Aus dem Zusammenschluss der urspriinglich vier selbst-

andigen Gemeinden zur Gemeinde Wallenhorst resultierte insbesondere das stadtebauliche
Erforderni s, den Kernber ei c h-Walelre nehhoernsat | iisg edhe rGeg
schlieClich auf den Bereich entlang der AGroCen
zentralen Ortsmitte auszubauen und zu entwickeln.

Durch die Fertigstelung des Rathauses 1995 n°rdlich der G
Kirchwegf wurde in Zuordnung zur AAlexanderkirct
Anspruch auf Zentralitdét Rechnung getragen. Mittlerweile konnten alle kommunalen Verwal-

tungs- und Fachbereiche unter einem Dach in einem modernen Verwaltungsgebaude vereint

werden.

Zeitgleich entstand im Zusammenhang mit dem Rathaus auch ein neuer Wohn- und Ge-

schéftsbereich s ¢ dwest |l i ch der inner°rtlichen Hauptverk
StracCef)er weiietseerrt e Gesch?2ftsbereich wird durch o
AAlte Hofstelled erschlossen: beide sindinicht I
piert.
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Auch entlang der ANiedersachsenstraCefi, oBdi e ¢be
StraCefi angebunden ist, h -auhd Gedcléfshaosbebaulng etalye i | e e i
liert. Zwei weitere Wohn-und Gesch2aftsh2user entstanden im Ec
ANi eder s aCehfs emzmsw.r n°rdlich der StraCe AGroCe Str

Hier liegen weitere Entwicklungspotenziale, die den grundséatzlichen Ansatz zur Durchfiih-
rung einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme bilden.

5.2 Untersuchungsraum der Vorbereitenden Untersuchung
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Lage des Gebiets der Vorbereitenden Untersuchungen in der Ortslage Wallenhorst

Das Untersuchungsgebiet umfasst den zentralen Versorgungsbereich der Ortslage Wallen-
horst, wie er im "Einzelhandelskonzept fir die Gemeine Wallenhorst’, vorgelegt durch die
GMA, Koéln im April 2008 abgegrenzt wurde sowie angrenzende Schlisselbereiche, die auf-
grund ihrer stadtebaulichen Besonderheiten wesentlichen Einfluss auf die Entwicklungs- und
Sanierungsziele im Ortskern Wallenhorst nehmen.

Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen umfasst demnach eine Gesamtflachengro-
3e von rd. 33 ha.
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Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen
(Auszug aus de#| Alemfiordmat iGemesei nde Wal l enhorst f
die Vorbereitenden Untersuchungen zum geplanten Sanierungsgebiet im Ortskern der Ge-
meinde Wallenhorst)
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53 Problembeschreibung / Stadtebauliche Defizite

Bau- und Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich

F - b
N A, AN

b S g

Der aus der Situation vor der kommunal en Gebi

et s

Geschéftsbereich derehe mal s sel bstandi gvan | Geameir sdé ARIFtE nde

| ang der A@Geg.Cen Str

Der n°rdliche Teilabschnitt der AGroCen &traCeh

pragt durch eine betont offene und kleinteilige Bebauung in ein- und zweigeschossiger Bau-

weise. Im Erdgeschoss befinden sich teilweise Ladengeschéfte, vereinzelt auch Wohnungen.

Im sudlichen Teilabschnitt dominiert hingegen weitgehend zwei- bis dreigeschossige, zu Zei-

len zusammengefasste Bebauung (zzgl. Dachgeschossebene). Wohnungen im Erdgeschoss

kommen in diesem Teilabschnitt der AGroCen
Insgesamt variiert die Zahl der Vollgeschosse im Ortsbild - insbesondere im Zentrum - er-

heblich, je nach Realisierungsabschnitt und -phase.

Die é&lteren, hier anséssigen Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsbetriebe dienten

urspre¢nglich der Versorgung der sel bst2ndi
|l enhor st ). Er st durch die Fertigstellung

AAl ter Pyerurkde chwegtomwdnung zur AAl exanlder ki

tungspolitischen Anspruch auf Zentralitdt Rechnung getragen.
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Mittlerweile konnten alle kommunalen Verwaltungs- und Fachbereiche unter einem Dach in
einem modernen Verwaltungsgebaude vereint werden.

Erweiterter zentraler Versorgungsbereich

Um den Anspruch auf Zentralitat auch durch Steigerung des Versorgungsangebotes der mitt-
lerweile durch die Gebietsreform sprunghaft gewachsenen Gemeinde Wallenhorst zu erful-
len, wurde zeitgleich mit dem Bau des Rathauses auch ein neuer Wohn- und Geschéaftsbe-

reichs¢dwestlich der inner°rtlichen Hauptverf kehrss
richtet. Dieser erweiterte Gesch?2ftsbereilch wirec
te Hofstell ef eesind flihder landivielualyerkdhreriicht freigegeben und als

FuRgangerzone konzipiert.

Auch entlang der ANiedersachsenstracCef, die ¢be
StraCefi angebunden i st, h -auhd Gescléfshaosbebaulng etalve i | e e i
liert. Zwei weitere Wohn-und Gesch?2ftsh2user entstanden i m EC¢

ANi eder s a@ens emzsw.r n°rdlich der StraCe AGroCe Str

Der erweiterte zentrale Versorgungsbereidh 1iegt
ne von der heterogenen kleinteiligen Bebauungsstruktur des sonstigen Ortskerns abwei-

chende Bauweise auf. Es dominiert eine urbane zwei- bis dreigeschossige Wohn- und Ge-
schaftshausbebauung, die durch eine zusammenhangende einheitliche Gestaltung als stad-

tebauliche Einheit erscheint. Es handelt sich hierbei um lineare Bauzeilen, blockartig zu-
sammengefasste Geschossbauten, die Hofe und Rdume umschliel3en. Der Erweiterungsbe-

reich unterscheidet sich als neuer Zeit- und Bauabschnitt deutlich vom alteren Geschaftsbe-
reichander AGroCen StraCehf.

Zum Sportplatz Il

LE Wb WE HE) HE/ )

Erweiterter zentraler Versorgungsbereichi AAl t e Hofstell e / ANieder s
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Zusammenfassung:

Der zentrale Versorgungsbereich, der durch den Untersuchungsraum erfasst wird,
gliedert sich in zwei voneinander erheblich abweichende Geschéaftsbereiche mit un-
terschiedlichen Nutzungs- und Baustrukturen und somit auch in zwei Geschéftsberei-
che mit unterschiedlichem Charakter.

Voneinander abweichend sind vor allem
- die Gebaudehohen,

- die Bauvolumen,

- die Bauweise,

- die Gebaudetypologie.

Kleinteilige bzw. kleinmal3stabliche Gebaude pragen die Randbereiche sowie den alte-
ren Geschaftsbereich, wahrend die Wohn- und Geschéaftsbebauung insbesondere im
neuen Geschaftsbereich sich betont urban darstellt. Hier dominiert eine betont homo-
gene zwei- bis dreigeschossige Zeilenbebauung, die zum Teil auch blockartig struktu-
riert ist.

Brachflachen in zentraler Ortskernlage

In unmittelbarer Zuordnung zum zentralen Ortskern und Versorgungsbereich befindet sich

zwi schen ANiedersdemsén§ygfragGefibendi ch AABte Hof :
che. Westlich der ANiedersachsenstraCefi schlieC
Zentrumsentwicklung entgegensteht. Hinsichtlich Zuordnung und Lage zu den zentralen
Funktionsbereichen des Ortskerns ist diese Nutzung als Entwicklungshemmnis und Fehl-

bzw. Mindernutzung zu bewerten.

Eine Auslagerung dieser Nutzung zu Gunsten einer urbanen Siedlungsentwicklung, in der
u.a. auch besondere Wohnformen, Dienstleistungsunternehmen, Einrichtungen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke 0.4. Einzug finden sollen, soll den zentralen Versorgungsbe-
reich des Ortskerns im S¢gdwesten mdler AGroCen Str

Bausubstanz

Im zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns von Wallenhorst in zentralster Lage befindet

sich gegen¢ber der ASt. Al exander Kircheld auf d
smannstraCefi ein AGeb2udekongl omeratf, das aus ¢
Hotelgebdude und einem ehemaligen, abgéangigen Gaststattengebédude besteht. Das Saal-

gebdude, das urspriinglich Bestandteil des Gaststattengebdudes war, ist infolge eines
Brandschadens mittlerweile entfernt worden, so dass gegenwartig zwischen der Wohn- und
Gescha2aftsbebauung an der AGroCen Str aQdeineund der
Baullicke klafft.

Die noch vorhandene Geb&udesubstanz steht seit langerer Zeit leer und sprengt bei weitem
den dblichen Bau- und Siedlungsmafistab des zentralen Versorgungsbereichs, so dass das
Ortshild des zentralen Versorgungsbereichs auf unzumutbare Weise gestért und beeintrach-
tigt wird. Der durch diesen Missstand verursachte Imageschaden fiir den zentralen Versor-
gungsbereich ist offensichtlich und muss zeitnah beseitigt werden.
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Vorhandene Bebauung AGroCe StraCe 25

Der ruindse Gebaudebestand befindet sich auf Schllisselgrundstiicken des gewachsenen &l-

teren Geschaftsbereichs an der AGroCen SgraCefi.
raphisch zentralen Knotenpunkt AGroCe SthhaCefi |/
wegfi dir ektunzdu gdeeorr dAnfelte x a n d e r kK arpcehl el fie fiu nogdu adseir  VAOAr N
Von hier aus entwickelt sich der zentrale Versorgungsbereich in nérdliche und stidliche Rich-

tung entlang der AGroCen StraCef.

''ber den AAlten Pyer Kir chwe ydibindumyszaneemeitereen ne we |
Versorgungsbereich AAlte Hofstellefi / AAb-te Web
nal-raumliche Mangel aufweist und einer dringenden Neuordnung bedarf.

Vor diesem besonderen stadtebaulichen Hintergrund ist eine grundlegende Erneuerung der
baulichen Nutzung auf den o.a. Grundstiicken unbedingt zeithah umzusetzen, wobei die
kinftigen Nutzungen sowohl der zentralen Lage im Versorgungsbereich als auch den kunfti-
gen Ansprichen an eine lebendige, kommunikative Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat
entsprechen mussen.

Die ¢brige Bausubstanz im Gesch?2ftsbereith der
spricht aber nur bedingt heutigen Anforderungen an eine attraktiv gestaltete und zeitgerechte

Wohn- und Geschaftsbebauung. Leere Schaufenster und Ausstellungsflachen sowie fehlen-

de gestaltete Aufenthaltsbereiche (z.B. keine gestalterische Einheit durch einen einheitlich

und hochwertig gestalteten Stral3enraum mit Fulig&ngerbereichen mit Aufenthaltsqualitat,
einheitlichem Stadtmobiliar und einer einheitlichen Gestaltung von publikumsintensiven Be-

reichen, wie z.B. durch Uberdachungen 0.4.) pragen den Geschéftsbereich. Als ortsbildpra-

gende und ldentifikation stiftende Gebaude gelten im zentralen Versorgungsbereich:

- Kirchenge®ta.udfel eAxander i,

- ASt. -Rapall efn,

- Gastst2atte AAlte K¢stereifi (sanierter Altgeba?
- Rathausneubau mit Rathausvorplatz.
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Auch die einheitliche Formensprache der neuen Wohn- und Geschéftshausarchitektur des
neuen Geschaftsbereichs ist als vielversprechender Ansatz fir die weitere Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs zu bewerten. Anzustreben ist nicht nur eine bessere funktio-
nale Verbindung der Geschéftsbereiche untereinander, sondern auch eine qualitative Ver-
bindung und Aufwertung der Geschéftsbereiche durch eine strukturelle Erneuerung des alte-
ren Geschéftsbereichs.

Die vorhandene Bausubstanz im Gesch@aftsbereich
fern (AKirchplatzin, AAlter Pyer Kirchiveghizwaed de
genden StralRen), weist zudem erhebliche energetische Mangel auf (Fehlen von Warme-

dammung etc.). Abschliel3end und zusammenfassend bleibt festzustellen, dass mit Ausnah-

me der vor einigen Jahren errichteten NMoubaut en
dernisierungsbedarf an der vorhandenen Substanz besteht, der auch der Verbesserung des

Ortshildes zugute kommen muss.

Grol3e StralRe 31

Grol3e Stral3e 18 Alter Pyer Kirchweg 7

Die neue Bausubstanz des erweitertenze nt r al en Ver sorgungsberlei chs (
te Webschulefi) ist ohne nennenswerte Beanstandun
einheitliche, materielle Gestaltung aus. Durch differenzierte Formgebung tritt diese dennoch

nicht gleichférmig, sondern vielfaltig strukturiert in Erscheinung (s.o.).
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StraRenverkehr / Offentliche StraRen- und Wegeverbindungen

Der urspringliche Versorgungs- und Geschaftsbereich hat seinen Ursprung beidseits der
AGroCen StraCenf. Gepragt i st nddre durclBdier (ehileade) n o c h
straBenraumliche Gestaltung der ehemaligen Bundesstraf3e B 68, die urspriinglich durch den
zentralen Ortskern im Bereich der Ortslage Wallenhorst fiihrte. Ausbau und Gestaltung der
Stral3e sind auf rein verkehrliche Funktionen und Anforderungen ausgerichtet. Die Tempore-
duzierung auf 30 km/h fir den motorisierten Verkehr ist nur rein faktisch vorhanden und lasst
sich nicht durch die Ausgestaltung des Stral3enraums ableiten. Die ful3laufige Erschlie3ung
des Bereichs findet heute rein funktional durch die beidseitig der Fahrbahn angeordneten
Gehwege statt. Diese bilden gegenwartig auch den offentlichen Aufenthaltsbereich fur Ful3-
génger in der Geschéftslage. Gestaltete Aufenthaltsqualitéten, die der Funktion eines zentra-
len Versorgungsbereiches im Ortszentrum entsprechen, und zu einer Aktivierung und Attrak-
tivierung des Ortszentrums fuhren, sind nicht vorhanden.

Der erweiterte zentrale Versorgungsbereich mit der neuen Wohn- und Geschaftsbebauung

um das Rathausatbhugbhklredfieudd® die Wegeverbindu
Webschul ein ausschlieClich und entsprechemd seine
gerverkehr freigegeben. Hier befinden sich gro3zligige, gestaltete FuRgangerbereiche, die

auch Aufenthaltsqualitat - insbesondere in Verbindung mit gastronomischen Betrieben - auf-

weisen.

Die fuClaaufigen Verbindungen zwischen dean Gesch
Cei und dem er weuintde rGeesnc Wofhtns ber ei ch an der ARat
AAl ten Hbf AtAd It lemmid Webschul e sind hinsichtlich
mangelhaft zu bewerten. Es fehlen hier eindeutig gestaltete Auffindungsmerkmale sowie
wegebegleitende Nutzungen zentraler Versorgungseinrichtungen. Hinsichtlich der Verbin-
dungsfunktion ist der Ausbau und die Gestaltung der Wegeverbindungen als vollig unzurei-

chend einzustufen.

Die Gemeinde Wallenhorst ist unmittelbar an die Bundesstral3e B 68 sowie die Bundesauto-
bahn BAB 1 angebunden. Der Gewerbestandort Wallenhorst ist somit optimal an das tber-
regionale StralRenverkehrsnetz angebunden. Die BAB 30 (Ost-West-Verbindung) ist Uber die
BAB 1 auf direktem Wege zu erreichen. Uber die B 68 ist die Stadt Osnabriick ebenfalls gut
erreichbar.
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Mit der AGroCen StraCefd, der ANt ede rPsyaah skeinrscthrve
APyer Kirchwegfi befinden sich drei inner®&rtlich
chungsraumes, die diesen umfassend erschlieRen.

Die offentlichen Stral3en und Wege im Untersuchungsgebiet sind entsprechend ihrer Er-
schlieBungsaufgabe auf rein verkehrliche Funktionen reduziert bzw. begrenzt. Insbesondere

trifft dies auf die ehemalige BundesstraRe B68-heut i ge A Gr -@q die usspriing-C e fi

lich durch die zentrale Ortslage von Wallenhorst verlief. Seit Errichtung der Ostlich des Orts-

kerns verlaufenden UmgehungstraRe der heutigen B 68 ist mie AGr
destral’e umgewidmet worden. Beidseits der Fahrbahn befinden sich Gehwege (Hochbord).
Wegefiihrende gestalterische Merkmale oder gar qualitativ hochwertige Aufenthaltsbereiche

sind im 6ffentlichen Stralenraum nicht vorhanden.

In dem zurzeit in Aufstellung befindlichen Verkehrsentwicklungsplan (Einstieg in den Jah-
ren 2005 / 2006) der Gemeinde Wallenhorst stellt sich die Verkehrsbelastung fir das Orts-
zentrum wie folgt dar:

I m Zentrum von Wallenhorst treten auf den AGr oCe
gen des gesamten Gemeindegebietes aulRerhalb des klassifizierten Straldennetzes auf.

Das Maximum wird dabei mit 8.900 Kfz/24h bis 9.800 Kfz/24h zwischen der AFfranks
mannstraCefi und der AHol | ager StraCefi errfeicht.
geordneten Stral3enverkehrsnetz weisen im Vergleich zu den anderen Ortsteilen hohe Belas-

tungen auf.
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Die hohe Verkehrsbelastung im zentralen Versorgungsbereich wirkt sich duRerst negativ auf
die Funktionen und auf die Aufenthaltsqualitat des zentralen Versorgungsbereichs im Verlauf
der AGroCen StraCefd, der AFranksmannstraCed und

Im Zentrum gibt es rund 665 offentliche bzw. 6ffentlich zugangliche Stellplatze, davon rund
1/3 in Tiefgaragen. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (im Jahr 2000) wurden folgende
Belegungsdaten ermittelt, die auch heute noch als relevant einzustufen sind:
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Al .. . ] Erfasst wur bveise di¢ Rarkdaweel imn genmugn van Wallenhaest
auf rd. 420 Stellplatzen (darunter alle Tiefgaragen) am 17.10.2000 im Zeitbereich von 09.00
Uhr bis 19.00 Uhr.

Von den rd. 420 Stellplatzen waren maximal rd. 200, d. h. weniger als die Halfte, belegt. im
Tagesverlauf ist die Nachfrage relativ konstant, von 9 bis 12 Uhr schwankt die Belegung nur
um rd. 10 Fahrzeuge und nachmittags zwischen 15 und 16 Uhr ist eine vergleichbare Nach-
frage festzustellen. Eine um rd. 25% geringere Nachfrage ist zwischen 12 und 14 Uhr fest-
zustellen. Die Nachfrage und Belegung differiert allerdings deutlich in Abh&ngigkeit von Art
und Lage des Parkplatzes:

In der GrofRen Straf3e (von Niedersachsenstr. bis zur Kirche) waren von den 60 Stellplatzen
maximal rd. 50 (= 83%) belegt. Im Abschnitt zwischen Niedersachsenstr. und Flachshutte
war zweimal eine Vollbelegung zu verzeichnen.

Von den max. 50 parkenden Fahrzeugen waren 10 (-
Stunden) einzustufen, der grofdte Anteil (7 Fahrzeuge) davon im Bereich des Parkplatzes
zwi schen Kirche und GroCer StracCe. Die AKurzzeiH

den Spitzenzeiten nur eine Anteil von rd. 50% an der Nachfrage.

Von den Tiefgaragen wies lediglich die TG Rathaus mit durchschnittlich rd. 75% Belegung

eine hohe Auslastung auf.

Die beiden anderen Tiefgaragen mit 107 bzw. 115 Stellplatzen Kapazitat waren maximal mit

rd. 30 bis 35 Fahrzeugen (= rd. 30%) belegt [.

Schienenverkehr

Die Gemeinde Wallenhorst ist nicht an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlos-
sen. Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in der Stadt Osnabruck (ca. 13 km ent-
fernt: InterCity- und InterCity-Express-Haltepunkt) und in der Stadt Bramsche (ca. 15 km ent-
fernt). Im Ortsteil Halen der Gemeinde Lotte, welcher westlich an Wallenhorst angrenzt, be-
findet sich eine Regionalstation der Nordwestbahn.

OPNV
Das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs wird in der Gemeinde Wallenhorst durch
den Buslinienverkehr der AVerkehrsgemeinschaft

samt finf Taktlinien und drei Erganzungslinien bedient.

Sowohl die Siedlungsschwerpunkte als auch ein Grof3teil des AulRenbereiches sind weitge-
hend erschlossen. Insgesamt kann das OPNV-Angebot in Wallenhorst als ausreichend an-
gesehen werden. Als zusatzliches Angebot steht im Ortsteil Halen der Nachbargemeinde
Lotte ein Haltepunkt des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) auf der Nordwestbahn-Linie
AOsnabwijrte&l mshavenid zur Verfgigung.

Plandarstellung:

Ubersichtsplan Rahmenbedingungen Verkehr:
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5.4 Bauleitplanung im Untersuchungsgebiet

Wirksame Flachennutzungsplandarstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wallenhorst wurde 1980 aufgestellt. In
das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird zurzeit eingestiegen, um
geédnderten stadtebaulichen Anforderungen, Rahmenbedingungen und Zielsetzungen einer
nachhaltigen Gemeindeentwicklung gerecht zu werden. Geplant ist u.a. die Entwicklung ei-
nes rd. 150 ha grof3en interkommunalen Gewerbegebietes mit der Stadt Bramsche nordlich
der HansastralRe im nordlichen Gemeindegebiet. Als Schwerpunkte der kiinftigen Wohnsied-
lungsentwicklung sind malvolle Arrondierungen bereits vorhandener Wohnsiedlungs-
schwerpunkte sowie die Nutzung und Intensivierung von Innenbereichsflachen zu nennen.

Fur den Entwicklungsbereich der Ortsmitte Wallenhorst weist der wirksame FNP folgende
Flachennutzungen aus:
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Auszug aus dem wirksamen FNP fur die Gemeinde Wallenhorst
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Fur die Uberwiegenden Teilbereiche des Untersuchungsraumes weist der FNP bereits ge-
mischte Bauflachen i.S. von Versorgungsnutzungen aus; gleichwohl sind Anpassungen in-
sbesondere fur die Teilflachen der Sportanlage erforderlich, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur eine urbane und zentrumsbezogene Siedlungsentwicklung vorzubereiten.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet

Ubersicht rechtsverbindlicher Bebauungsplane im Untersuchungsbereich

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der verbindlichen Bauleitplane sind im Hinblick auf die
Realisierung der kinftigen Sanierungs- und Entwicklungsziele innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs auf eine mdgliche Anpassung hin zu Uberprifen und ggf. im Rahmen der
Durchfuihrung der Sanierung anzupassen.
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Rechtsverbindliche Bebauungspléane im Untersuchungsgebiet

- Nr. 5 (1) AWestlicaCedey Umgehungss

- Nr. 5 (2) AWestlich der UmgehungsstracCef,
- Nr. 8 (2) APortkamp 1|1 #,

- Nr. 9 (1) Aln den K°tterk?2mpeni,

- Nr. 12 AHoll ager StraCef,

- Nr. 12 (1) AHoll ager StraCehf,

- Nr. 18 AGroCe StraCehf,

- Nr. 103 ASportzentr umif

- Nr. 103 (1) ASportzentrumf,

- Nr . 103 t(z2e)n tA Supnofr,

- Nr. 105a ASchneidlingh,

- Nr. 105 (1) ASchneidlinght,

- Nr. 111 AZentrum Wallenhorst#f,

- Nr. 111 (4) AZentrum Wallenhorsth,

- Nr. 111 (5) AZentrum Wallenhorsti,

- Nr. 118 AWestlich der GroCen StraCei,

- Nr. 118 (1) AWestlich der GroCen StraCei,
- Nr . 12i0c  A¥kdarl GroCen StraCehf,

- Nr. 120 (1) A¥stlich der GroCen StraCeif,
- Nr. 150 AGroCe StraCe / Ruller StracCei,

- Nr. 169 AGroCe StraCe / Flachsh¢tted,

- Nr. 174 AKreisverkehrsplatz GroC StracCe [/
- Nr. 182.1 AGroCe StraCe / FranksmannstraCeo
- Nrr182.2 AGroCe StraCe / FranksmannstraCeo,
- Nr. 188 AAm Bockholth,

- Nr. 198 AJugendzentr umif

- Nr. 211 (1) ABrunings Kamph

- Nr. 228 AHeil p2 diaMiorga vwsecrh et rRaeQ@ & de,n

- Nr. 232 AMirower StracCeo,
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5.5 Baudenkmale

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich folgende Baudenkmale gem. Baudenk-
malliste des Landkreises Osnabruck:

5\
PBLAY)
et

Es handel't sich hierbei um zwei kirchlich genut
die mittlerweile als gehobene gastronomische Einrichtung genutzt wird.
Weitere denkmalgeschitzte Gebaude sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

5.6 Sanierungsgebiete, stadtebauliche Rahmenpléane, Gestaltungsatzungen

Ein Sanierungsgebiet ist in der Gemeinde Wallenhorst bislang nicht festgelegt worden. Stad-
tebauliche Sanierungsmal3nahmen wurden noch nicht durchgefihrt. Rahmenplanungen, die
auf der Abgrenzung eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes - Sanierungssatzung -
beruhen, sind demnach auf3erhalb des Untersuchungsbereichs dieser Vorbereitenden Un-
tersuchungen nicht aufgestellt worden

F¢r den zentralen Bereich AGroCe StraCefn [/ AAIlt
wurde im Rahmen eines Gutachterwettbewerbes ein Masterplan vom Biro Kantorski, Miins-
ter erarbeitet.

Die im Rahmen dieser Masterplanung aufgezeigten Planungs- und Ldsungsansatze fir die
Neugestaltung der AGroCen StraCefi und die angrert
das Rathaus und die ASt. Alexander Kirchefi soll e
nicht den Sanierungszielen und konkreten Sanierungsmal3nahmen entgegenstehen.
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Im nachfolgenden Kapitel 6 sind die Grundziige des Masterplanes fur den Bereich der Orts-
mitte dargelegt.

Des Weiteren wurden f¢r den Entwicklungsbereich
vorhandenen Wohn- und Geschéftsbebauung i m Ber eich AAlte Hofstell e
erarbeitet und den Ratsgremien vorgestellt. Im zwischenzeitlich vorgelegten Einzelhandels-

gutachten der GMA wird empfohlen, die bislang erarbeiteten Konzepte ( AMar kt gal er i e"
plangruppe Me° |fszentrumtiderdPRAFEIAvdn 2006) nicht weiter zu verfolgen,

da diese weder aus wirtschaftlicher noch aus stadtebaulicher Sicht tragfahige Losungen bie-

ten. Demgem2C wird eine Neukonzeption f¢r den
ANi eder s ac hemgfahlent r a Ce

Die zusammenfassende Betrachtung der vorangestellten Ausgangslage kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Schwéchen und Risiken

- Kaufkraftabfluss in das nahegelegene Umland - Stadt Bramsche und Stadt Osnab-
rick (grof3flachiger Einzelhandel an der Peripherie des Oberzentrums Osnabriick),

- Erscheinungshbild / Gestaltung der AGroCen
gestaltung),

- keine identitatstiftende Ortsmitte mit qualitativ hochwertigen Aufenthaltsbereichen,

- mangelhafte funktionale Verbindung und Verknipfung zwischen der gewachsenen,
traditionellen Ortsmitte und dem bereits erweiterten Wohn- und Geschaftsbereich im
Bereich AAlte Hofstellefi, ARathausalleef, AL
mangelhafte Auffindbarkeit der erweiterten Ortsmitte,

- Freiflachenpotenzial in zentraler Lage mit Fehl- und Mindernutzung,

- baulich-raumlicher Mangelbereich am Schlisselstandort der alten gewachsenen
Ortsmitte - abgangiges Gebaude/ unmalfistabliche Bausubstanz (Hotelgebaude),

- beginnende gewerbliche Leerstande im Kernbereich,

- geringes, auf verschiedene Zielgruppen ausgerichtetes Versorgungsangebot, fehlen-
de AMaHpmelte! sbetriebei,

- AAngebotsl ¢ckenfi bei Dienstl eistungen und kul

- mangelhafte Orientierung fur Ortsfremde,

- desol ate Ver keha sStirtau@eafi on AGroC

Starken und Chancen

- hi storisches Ensemble mit AAI eXapeétleinr chei,
(= urspringlich gewachsener, zentraler Bereich als Ansatz fur die weitere Ortsmitten-
entwicklung),

- kleinteiliger, zentraler Stadtraum entlang der AGr o Ce n 1rbani4g e i

- gunstige Entfernungen zu vorhandenen und kinftigen Geschaftsbereichen (trotz
mangelhafter funktionaler und gestalterischer Verbindungen),

- hohe Kaufkraft der Wallenhorster Bevélkerung,

- Stellplatzangebot im Kernbereich,

- Schwerpunktstandort gewerblicher Nutzungen- und Einrichtungen,

- Ansiedlung e-iumas EAzreddmndel smagnetenfi im zel

- Schaffung neuer Arbeitsplatze,

- Herausstellung/ Starkung/ Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte durch Erhéhung des
kulturellen Angebots (mehr Veranstaltungen im Kernbereich) 1 Stadtmarketing,

- vorhandene (potenzielle) Entwicklungsflachen im Zentrum
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Plandarstellung:

Untersuchungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) -
Mangel-/ Chancen-Plan:
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6 Planungsansatze

61 Mast er pl an AGroCe StraCed./ AAlter Pyer Kirchy

Im Jahr 2005 wurde von dem Buro Kantorski der Masterplan fur die Neugestaltung des zent-
ralen Versorgungsbereichs im Bereich AGroCe Str e
Kirchei erarbeitet. Auf dieser Grundlage soll en wei

Eine neue Mitte / Gute Stube fiir Wallenhorst (Neugestaltung der ' GroBen StraBe ")

|. ;‘/ LM\ 4 e
SR | S

MASTERPLAN

L L
[e— 6] S P £1 St e

W W e R

1 seapecte Coatan Ot B oo T s, g St

L

ot et e Dt b Pt
Dipl. Ing. W. Kantorskl, Stadtplaner und Architekt BDA, BergstraBe 67, 48143 Manster, / April 2005

*Masterplan fir die Neugestaltung der Ortsmitte Wallenhorst

fi [ Erlautérungen

- Die APers°nlichkeiti Wallenhorsts ist zu definier
teil herauszustellen.

Kommunen stehen untereinander im Wettbewerb. Dieser Wettbewerb betrifft auch eindeutig den Stad-

tebau und die Stadtgestaltung, d.h. die funktionellen Aspekte und das Erscheinungsbild. Dies gilt ganz

besonders fur den Ortskern, denndor t dokumentiert sich am sp¢réarsten

den Kommune. Ein gut funktionierender und einpragsam gestalteter Ortskern ist ein klarer Standort-

vorteil. Hier hat Wallenhorst einen deutlichen Nachholbedarf. Es bedarf daher einer tragenden A Vii s

onf, um Vor handenes stimmig so zu ent wi ebersdualitit d ami t

als ganz selbstversténdliche Unverwechselbarkeit erleben.

- Wal |l enhorst braucht eine mPglichst starke Mitte,

% Quelle: Dipl.-Ing. Kantorski, Stadtplaner u. Architekt BDA, Bergstral3e 67, 38143 Munster
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Es ist bekannt, dass dewe sent |l i chen Merkmale der APers°nlichkeiti
in einem rdumlichen Schwerpunkt, Gblicherweise einem Platz, entfalten. Ein derartiger Schwerpunkt
i st in Wallenhorst ni cht angemessen defeérfasseesrflr und at

Wallenhorst ist daher die Schaffung eines identitatsstiftenden kommunalen Platzes, der den vorhan-

denen, noch besser zu entwickelnden kirchlichen Platz ergénzt. Also die

- Anlage eines 6ffentlichen / kommunalen Bereichs, mit dem Ziel der Schaffung eines Platzes,

()

kurzum eine "Gute Stube" mit Aufenthaltsqualitat, Anziehungskraft und Multifunktionalitat, geeignet fiir

kommunale Darstellung und Reprasentation (Ausschmiickung!), mit hohem Grad an Erreichbarkeit

und Durchlassigkeit.

Der harmonische Zweiklang von kommunalem und kirchlichem Platz kénnte die besondere Qualitat,

die APers°nlichkeitid Wallenhorsts, herausstell en. Wi
vorhandenen Qualitdten aussehen kann, zeigt der Masterplan: eine starke Mitte, ei ne AGut e St ub ¢
als wesentliches Element der Standortsicherung.

- Wallenhorst braucht ein ganzheitliches und auf einander abgestimmtes stédtebauliches
Erscheinungsbild

(...) i

Der r2umlichen Mitte, der AGut e nn. Si¢ erhaleilire Krafti r d h o

auch dadurch, dass andere Platze bzw. platzahnliche Situationen nicht mit ihr konkurrieren. Stadti-

sche Platze bendtigen ohnehin rdumliche Fassungen mit attraktiven Gebaudenutzungen. Im Plange-

biet ist so gesehen kein UberzeugenderAn| ass f ¢r die Ausbildung weiterer

fasser hat es daher vermieden, weitere groRe Flachen platzartig zu gestalten und zu pflastern.

- Wal l enhor st braucht einen ver kehr sbe20kmti-@e-er Gesc
reichin)

Ein entsprechender, seit langerem von der Gemeinde getroffener Beschluss ist richtig und tberfallig.

Er zielt auf die Notwendigkeit der Sicher-kmfhefieb St al

deutet die Gleichstellung aller Verkehrsteilnehmer und somit Sicherheit und Bewegungskomfort fur

FuRgéanger und Fahrradfahrer. Er ist Voraussetzung fur eine deutliche Steigerung der Lebens- und

Aufenthaltsqualit2t und damit der-2Bnkiméhdngskr a@afatr cdbes

nicht nur eine gute, sondern zwingende Voraussetzung fir das vom Planverfasser herausgestellte

Leitbild dubefiAGuten St

Die Ausbil dungo0lkmhZeom eATedempo daher ein ¢berzeugender B

einer anziehenden APers®°nl i chkie die faulioha Unisetzary diessst s . Al

Ziels geeignete und kreative Ideen und Konzepte gefragt. Denn Tempo-20 benennt ja nicht die Min-

dest- oder Regelgeschwindigkeit, sondern deren Hochstgrenze.

Ausgangspunkt einer guten Losung fir die gestellte Aufgabe ist immer eine stadtgestalterische Vision.

Verkehrsplanerische und stralRenbautechnische Aspekte sind zu bertucksichtigen. Sie haben aller-

dings eine dienende Funktion.

Die gesamte Anlage der befahrbaren Flachen, ihre Dimensionierung und ihre baulichen Merkmale

missen f ¢r den angestrebten Erfol29d &udhii mnDestsaielc heéam

ten kann sich die wiinschenswerte Wohnlichkeit im Ortskern nicht entfalten.

Ziele und Malinahmen

- Ausbildung einpragsamer ATorefi zum Oitte" snakie-n ( Anf a
ren) ik ABngfn von Kreisverkehren, Baumtoren, StracCen

Anordnung eines, den eigentlichen Ortskern auch nach Osten markierenden Kreisverkehrs

- Ablesbarkeit des Ortskerns:

Ausbildung eines einheitlichen/aufeinander abgestimmten Erscheinungsbildes aller neugestalteten
StralRenrdume, einschlie3lich der FulRgangerzone (Stralenbelage, Gro3grin, Leuchten, StralRenmobi-
liar, Beleuchtungskonzept, ...), dabei auf vorhandenen Qualitaten aufbauen,
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- Bereichsinternen Strukturen schéarfen, Herausarbeiten einer eigenen Identitdt und Per-
sonlichkeit fur den Ortskern:

Entwicklung prégnanter stadtebaulicher Strukturen, dabei Aufgreifen und Herausstellen vorhandener

Qualitaten ( historische Gebaude, Baumbestande.... )

- Herausarbeiten von eigenstandigen, in sich prdgnanten Raumbereichen/-abschnitten:

Teilbereich 1(AGrodé&i 8dea€aithsenbwergaiCe/i AuFnrda nAkPsynearn nksitr
als Einkaufs- und Dienstleistungsort (geschaftiger, lebhafter Ort mit eher flichtigen Kontakten, eher
monofunktional).

Teilbereich ?2zWNGuA®yB8rulKeéefichwegfi / AFranksmarmnstr . d
umfeld) als multifunktionaler Treffpunkt zu unterschiedlichen Anléassen, Ort fiir Reprasentation in viel-

faltiger Hinsicht (6ffentlichkeitsbezogene Handlungen, offentliches Auftreten und offentliche Darstel-

lung...)

Teilbereich 3 Bereich APy er Kirchwegf, zw. AGroCer Str.d und AAIt
als Ubergangsbereich bzw. stadtebauliches Bindeglied, multifunktional.

Teilbereich 4 Beroditcih umwl. ABAm nBmogksh Kamp i

als Ubergangsbereich bzw. stadtebauliches Bindeglied, multifunktional, ohne Geschéftigkeit.

- Die beschlossene maximale KFZ - Geschwindigkeit "Tempo 20 km/h" gewahrleisten

Anordnung einer iZb@empof 20 kmhoebietesamte Pl

Einsatz geeigneter baulicher und gestalterischer MaRnahmen:

Wahl einer geeigneten, ATempo 20fA beg¢nstigenden Str a

- Grundsatzliche Aspekte einer geeigneten Gestaltung

Ausschluss von KFZ-verkehrstypischen Gestaltungsmerkmalen (Asphaltflachen, Bordsteine, Que-
rungshilfen, Trennung von KFZ- und Fahrradfahrern), zu komfortablen Fahrzonenbreiten und -radien,
optische Leitlinien, Reduzieren der Ubersichtlichkeit, keine Ampelanlagen

e Ausbildung in der StralRentiefe
Abschnittsbildung, Beschranken der freien Durchsicht
Alleenbildung, Baumtore
alternierende "Fahrzonen"-fihrung
e Ausbhildung im StraBenquerschnitt
niveaugleicher Ausbau
Einsatz von Mindestbreiten gem. EAE fir die Fahrzonen
zur ¢ckhaltende, gestal FahrgsohefiDarstellung einer A
optisches, auch stufenweises Einengen der Fahrzone mit Baumen, Leuchten,
Einengungen mit festen Einbauten wie Pollern, Pflanzflachen usw.
e Sonstiges
verkehrsbehindernde Verkehrsvorgange als selbstverstandliche und geschwindigkeitsdampfende Mit-
tel betrachten (Bus-Stops, Ein- und Ausparkvorgange, rechts-vor-links-Regelungen,

- Wirtschaftliche Aspekte berticksichtigen

e Sichern und Verstéarken der Zentralitat der Ortsmitte:
Zusétzlicher Weg zum zentralen Bereich / Kirchumfeld (vom Altenheim, vom Schul- und Sportbereich),
Verbessern der Zugénglichkeit in jedweder Hinsicht.

e Verkniupfungen mit der vorhandenen Ful3gdngerzone optimieren / maximieren:
Ausbau eines zus?2tzlichen AWegesfi zwischen A®GroCer S
rung der anderen, vorhandenen fuRlaufigen Verbindungen zwischen diesen beiden StraRenrdumen
(Erh°hung der Durchl2ssigkeit zwalslceheemn )AGroCer StracCe
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e Bessere Ausnutzung der vorhandenen Parkpléatze:
Verdrangen der Dauerparker, dadurch grof3eres Angebot an Kurzzeitparkplatzen im 6ffentlichen Stra-
Benraum: Parkraumbewirtschaftung,

Teilbereichl ( AGroCe StraCefi zwischen ANi edsmrsashsagsfi)aCer
- Scharfung der Raumkanten: Erganzung durch Gebaude, alternativ raumbildende Baume. Be-

sonders fg¢r die ABaul ¢cked zwischen Haus Nr . 27
Sinne des gultigen Bebauungsplans sehr wiinschenswert. In jedem Fall: Riickbau der Volks-
bankparkplatzzufahrt:

- Verhinderung des weitrdumigen Durchblicks fir den KFZ - Fahrer in dieser Stra3e durch
Gliederung des StraRenverlaufs in zwei Teilabschnitte mit Hilfe von versetzter, alleeartiger
Begriinung und Anordnung von Baumtoren am Anfang und Ende der Teilabschnitte, sowie
am AEingangfi zum Orrt shkFelranc hasth (Erndedi. dd m Zues ammenha
rende Fahrzonenfilhrung und Wechsel der Stellplatzanordnung (Langsparker i Senkrechtpar-
ker).

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitdten und der Verkehrssicherheit durch konsequente Re-
duzierung der befahrbaren Flachen, mehr Raum fur Ful3ganger, AulRenverkauf und Restaura-
tionsangebote im Strallenraum, niveaug | ei che StraCenfl 2chen ¢é.

- Gliederung des Strallenraums in Querrichtung: Fahrzone, beiderseitig Multifunktions- und
Gehzonen:

Fahrzone als eigentliche KFZi Verkehrsflache, Erh6hung der Aufenthaltsqualitat des StralRen-
raums durch Reduzierung des Fahrbahnquerschnitts auf 5,50 m und Reduzierung von
Schleppkurven auf das Mindestmal3.

Vor den Geb&uden Maximierung der Gehzonenbreiten. Individuelle Losungen fur Stufenanla-
gen und Rampen zur Uberwindung topografisch bedingter Héhenunterschieden vor den Ge-
bauden auf den jeweiligen sich davor befindenden privaten Grundstiicksflachen.

Zwischen Fahrzone und Gehzonen Anordnung von Multifunktionszonen fur KFZ-Parkplatze,
Fahrradstellplatze, Aufenthalt - Bewirtung - Spielen, Pflanzflachen und StraRenmdblierungen (
Leucht en, B2nke, Kunst e ).

konsequenter Einsatz weiterer gestalterischer und baulicher Mittel zur Erreichung von "Tempo
20", StralRenflachengliederungen (Materialwechsel, Fahr zonenverengungen, é.)

eilbereich 2 (AGroCe StraCeid zw. APvyer Kird&hwegf /
ol tfi, einschlrpl@gdKirchumfeKl) r chvo
Ausbildung eines vielféltigen Bereiches, der sich signifikant als die "Mitte" Wallenhorsts dar-
stellt, bestehend aus dem ausgewogenen Zweiklang eines 6ffentlichen und eines kirchlichen
Teilbereichs.
- Scha2arfen der Raumkanten dieses Bereichs durch Bau
AGr oCaCeSit Haus Nr. 18 + 20 denSaragénelerAlenPost2.2 und vor
- Verbesserungen am raumbildenden griinen Rahmen aus GroRbaumen des Kirchumfelds
(Entfernen von und Aufasten an Baumen, Reduzieren der Baumvielfalt, ggf. Neupflanzung der
Baumreihe an der "GroRen StrafRe"), dadurch
- Herausstellen vorhandener Qualitaten: Sichtbarmachen / Freistellen der Kirche und der Ka-
pelle (Reduzieren verstellender Vegetation).
- Verlagerung der "Grof3en StrafRe" nach Siiden als Voraussetzung fur die notwendige
Anlageeines® f f ent |l i chen Pl at mee Orfshit®udadrchSSchaffueg als-
gewogener Platz- / Bereichsproportionen ( 6ffentlicher / kirchlicher Bereich ). Ebenfalls als
Voraussetzung: R¢ckbau der "GroCen Strake", des
smannstracCef ( Mindest faung deoSclelapgkunen t.)edadurchRFdad u z i
chengewinne fur FuRganger zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitaten, optische Einengungen
mit Baumen, StralRenleuchten, Pflanzbeeten, Kurzzeitparkplatzen, Pollern, Vermeidung von
Aoptischen LeitdNerkeirend f¢cr den KFZ
im einzelnen:
e Einbeziehung von nérdlichen privaten Grundstiickteilen,
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Anordnung / Ausbildung einer nérdlichen Begrenzung (z.B. Stufenanlage) zur L6sung der vor-
handenen topografischen Problematik, bei gleichzeitiger Anlage einer, die ndrdliche Raum-
kante scharfenden und vermittelnden Baumreihe,

optische und funktionelle Verkniipfung des kommunalen Bereichs mit dem Kirchumfeld (Ab-
bau und Vermeidung von Barrieren, Aufldsen / Uberspielen von begrenzend wirkenden Ele-
menten, grof3ziigig verbindende niveaugleiche Pflasterung ....),

auf dem Platz Baumdacher rechts und links einer mittigen Freiflache ( A ), bei Dunkelheit mit
Bodenstrahlern von unten illuminiert, und zwei ausschmiickenden (kiinstlerisch gestalteten)
Akzenten ( B1 u. B2 ) an den Endpunkten, auch als gewichtige Visierpunkte aus grof3erer Ent-
fernung (bestehend aus z.B. Kunstobjekt, Wasserspiel, Informationspunkt, Leuchten- oder
Fahnenbtindel),

Freiflache ( A ) auch denkbar mit einer standigen oder temporaren multifunktionalen Uberda-
chung,

zentrale Bushaltestelle und Neuordnung der Parkplatze (Kurzzeitparker!) mit dem Ziel einer
guten Versorgung der angrenzenden Geb&udenutzungen (Sparkasse, Friseur, Imbisse,
Kirchganger, ...)

an der "Alten Post" Neuordnung des westlichen Freiraums: Verlagerung der Aul3enrestaurati-

on als Bestandteil der AGuten Stubed, Arbes.c h i

Neuordnung des kirchlichen Teilbereichs:

Tei

Verbesserungen des Kirchenvorfelds ("Kirchplatz"): Zusammenfassen der Stufenanlagen /
Vereinfachung der topographischen Verhéltnisse, Sicherung der vorhandenen Grof3bdume,
Herstellen eines niveaugleichen durchgangigen und multifunktionalen Kirchplatzes zwischen
neuer Stufenanlage und ehemaligem Ksterhaus,

Fassung dieses Platzes (Erganzungen an der siidlichen Kirchhofsmauer und Pflasterwechsel

zum Kapell enumfel d, Sandsteinpoller am APyer
Schmuck

Verbesserung der Aufenthaltsqu al i t @t ( Sitzgel egenheiten,
Verbesserungen des sidlichen Kirchumfelds: Neuordnung des Stellplatzangebots fir Kirch-
g2nger: Bestand: 8 (a. d. Kirche) + 19 (a.

rmung

Kir

AGr

Kirche) + 10 (a. d. AGroCen Str.fA) = 27 Stellpl?a;

erganzten Kirchmauer,

Belebung und gestalterische Verbesserungen des nordlichen Kirchumfelds mit dem Ziel der
besseren Erlebbarkeit von Vorhandenem und der besseren Verknupfung mit dem ndrdlich
geplanten kommunalen Platz: Entkrauten der Umfelder der Kapelle und des Ehrenmals, Ka-

pellemi t Natursteinpflasterumfeld, zus?&tzIlicher

Pflanzflache mit Platten- / Pflasterstreifen, Anlage von akzentuierenden Pflanzenschmuckfla-
chen, Wasserspiel.

| bereich 3: APyer KirchwelAgAl tdswieshei JAGroCer

Teilbereich4: ( AGr oCe StraCeid zwischen AAm Bockhol tofi

Entwickeln neuer bzw. Schéarfen bestehender Raumkanten,

Markieren der Bereichsuibergange durch Baumtore,

Ruckbau der StralRenflachen, u.a. Flachengewinn fir

FuRgénger und Aufenthalt (AuRenrestauration im Bereich Béackerei), fur Pflanzflachen und fur
vorhandenen Parkplatz (alternativ Bauplatz denkbar), Parkplatz neu ordnen,

Neuordnung der vorhandenen StralRenrandparkplatze (AusschlieRen von Dauerparkern, Parken

We g

Strag

nur f¢r Kurzzeitparker, dar ¢ber haufendanuHdhedex Bd eer | aub

ckerei).

im gesamten Bereich qualitédtsvolles Entwickeln der Vegetation gemal? Rathausvorzone (hohe
Baume Uber Bodendeckern und grinen Randeinfassungen), Heckenabgriinung des Parkplat-
zes, teilweises Verstellen der mangelhaften Gebaudefassade des Hauses Nr. 11 durch Baum,

Cen StraCefd ):
Anordnung eines (dritten) cbhb&Krfeabvkakemr Kr ¢ i wear kM

von Anfang / Ende der eigentlichen Ortszentrums, Sichtbarkeit des Kreisverkehrs aus beiden
Richtungen der AGroCen StraCef.
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- Neuorganisation des ©°stlichen Bereichs zwilschen Ge
ping Pl at zh mi t dem Zi el e i ereVermeddung heimaést KFZ-c h e n Ge
verkehrsdominierten Erscheinungsbilds (unter Einziehung der vorhandenen offentlichen Park-
platze, Aufpflasterung des Einmiindungsbereichs der Wetrihstraf3e),

- Bebauung des Grundst ¢cks s¢dlich der Gkeiudere n Post i
Vermeidung von Baullicken, straRenraumbegleitende Baumstellungen,

- charaktervolle Ausbildung des siidlichen Stral3enabschnitts als Allee, beginnend am Haus Nr.8
Schuhgeschéft gegeniber Eichengruppe), Neuorganisation des Stralenraums zwischen den
raumbegrenzenden vorhandenen und geplanten Gebauden, diesen Bereich als einleitenden
StralRenabschnitt geschwindigkeitsdampfend riickbauen.

- Organisation der Vorflache vor den westlich der StralRe geplanten Gebauden unter Vermeidung
einer weiteren (Privat-)StraRe (Verkehrsdominanz, Versiegelungsgrad, ...), offentliche Langs-
parkplatze auf der Ostseit e der StraCe. [ .. .10

Das Konzept ist ein erster Planungsansatz fur den kinftigen Umbau und die Ausgestaltung
der Ortsmitte mit der Zi etlesfie tdzeurn gGe nde iersdeeb-aWasl | Aeun
bar zu machen.

Die Mehrheit der politischen Gremien in der Gemeinde Wallenhorst hat sich daftir ausgesp-
rochen, die im Konzept aufgezeigten Grundziige der Planung als Leitfaden fur weiter zu
konkretisierende Planungen und Entwilrfe zu berlicksichtigen. Erst wenn diese vorliegen,
kann Uber konkrete Malinahmen unter Beteiligung der von der Planung Betroffenen ent-
schieden werden.

6.2 Investorenkonzepte fur den zentralen (erweiterten) Versorgungsbereich der
Gemeinde Wallenhorst

Firdie noch unbebauten Bereiche zwischen ANieder s:
in den vergangenen Jahren diverse Investorenkonzepte und Planungsansatze fur den o.a.

Bereich erarbeitet und diskutiert worden, um ein tragfahiges Konzept fiir die Erweiterung des

Kernbereichs auf den Weg zu bringen. U.a. wurden im Jahr 2006 die Investorenkonzepte der

APl angruppe M°llerfi sowie dem B¢gro AProfnliaf v
ter "Einzelhandel-Frequenzbringer” auf der Flache untergebracht werden.

Das Konzept AM°Il |l erfdi, das vom Rat der Gemeinde
bertcksichtigte die Errichtung einer grof3flachigen Einzelhandelseinheit sowie eine Altenpfle-
ge-und Seniorenwohnanl age, wa hrend ¢ &ise EKzelr z e p t A

handelsnutzung bericksichtigte - als grof3flachige Einzelhandelseinheit sowie mit einzelnen
Geschaften des Fachhandels.

Die o.a. Konzepte sind nachfolgend zusammengefasst einschlie3lich einer Kurzbewertung
seitens der Gemeinde aufgefihrt:
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KONZEPT PLANGRUPPE MOLLER

Stadtebauliches
Anforderungsprofil /
Beurteilungskriterien

Bewertung / Einschatzung /
Empfehlungen

Geschifts-

Altenpflege-
und Senioren-
wohnheim

.

Vernetzung mit dem
vorhandenen  Orts-
zentrum mit lagerich-
tiger Orientierung der
Geschéftsbebauung /
des Frequenzbrin-
gers zum Ortszent-
rum  AuBenraumbil-
dung mit - Aufent-
haltsqualitat
Berlicksichtigung
des Ortsgrundrisses
(Baustruktur u. Bau-
volumen)

ausreichendes Stell-
flachenangebot,

gut erreichbar,
stadtebaulich integ-
riert (méglichst ohne
negative Auswirkun-
gen auf das Ortsbild)

Neue zentrale Ladeneinheiten sind
lagerichtig an die GeschéftsstraBen-
Achse ,Rathausallee” angebunden.
Platzausbildung mit Aufenthaltsqua-
litdt im Verbindungsbereich ,Rat-
hausallee® - Haupteingang Ge-
schéftsbereich”.

Die Nutzungseinheit ,Alienpflege-
und Seniorenwohnanlage* ist gut an
die zentralen Versorgungseinrich-
tungen.

Fugt sich ein hinsichtlich Baumasse
und Baustruktur durch Blockbildung

Stellplatzangebot — funktional diffe-
renziert in Tiefgarage und Stellfia-
chen im &ffentlichen Raum.
Stellflachen im offentlichen Raum
sind durch Lage zwischen den Nut-
zungsschwerpunkten gut integriert.

architektonische
Verbindung mit dem
baulichen Bestand
des  Ortszentrums-
vorhandenen

Integration in den
baulichen Bestand -
MaBstéblichkeit

Fassadengliederung, Bauvolumen
und Baukorpergliederung in Anleh-
nung der vorhandnen Wohn- und
Geschéaftsbebauung im Oriszent-
rum.

Orientierung der Nut-
zungen zum offentli-
chen Raum - Ver-
meidung von funkti-
onalen Mangeln ge-
geniiber dem offent-
lichen Raum sowie
negativen Auswir-
kungen auf das Orts-
bild des offentlichen
Raumes

keine Einfassung des StraBenrau-

mes durch Gebaudekanten — funkti-

onal - raumiicher Mange!

differenziertes  Nut-

zungskonzept

klar gegliedertes Nutzungskon-
zept mit zwei Schwerpunktnut-
zungen

Nord - Wast - Ansicht Betr. Wohnen
Sehustergasse

funktional als auch stadtrdumlich
gut geldst durch Fassadenorien-
tierung gegeniiber dem o&ffentli-
chen StraBenraum;
Innenliegender und somit beru-
higter Innenbereich mit Aufent-
haltsqualitét fir die Nutzer;
Ang e F -gliede-
rung, die sich in den Gestal-
tungskanon des stiddtebaulichen
Umfeldes einfiigt.

Einfache Dachgestaltung ohne
Gliederung der Dachlandschaft.

BEWERTUNGSTENDENZEN:
positiv zu beurteilen
negativ zu beurteilen
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Da der von der Gemeinde favorisierte Konzeptvorschlag innerhalb einer von der Gemeinde
gesetzten Frist keine geeigneten Investoren bzw. Betreiber fand, ist die Entwicklung dieser
Flachen wieder offen.
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