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Soltau ist eine wachsende Stadt und kann als prosperierendes Mittelzentrum in den vergange-
nen Jahrzehnten eine beachtliche demografische und 6konomische Entwicklung vorweisen.
Mit dieser Entwicklung gehen allerdings auch kontinuierliche Anpassungserfordernisse hervor,
die sich in besonderer Weise auf die Innenstadt auswirken. Durch die hier bereits vorhandenen
Strukturen sind Entwicklungen jedoch um ein Vielfaches komplexer als auf der ,griinen Wiese".
Allgemeine Trends wie die Verkehrswende, bei weiter steigendem motorisierten Individualver-
kehr, die Digitalisierung, der demografische Wandel, steigende Anforderungen an den Um-
welt- und Klimaschutz, aber auch ein verdndertes Einkaufs- und Freizeitverhalten, weg vom
klassischen Versorgungseinkauf hin zum Erlebniseinkauf, verstarken den Modernisierungs- und
Sanierungsdruck auf die Soltauer Innenstadt.

Diesen Entwicklungsprozessen hat sich die Stadt Soltau bereits in der Vergangenheit gestellt.
So stand die Innenstadt bereits im ISEK aus dem Jahr 1973 im Fokus der Betrachtungen. Im
Jahr 1978 wurde das formliche Sanierungsgebiet ,Innenstadt” beschlossen und rund 30 Jahre
nach Erarbeitung des ISEKs aufgehoben. Im ISEK 2007 wurde die Entwicklung aufgegriffen und
insbesondere unter dem Leitthema ,Spielraum Soltau” weiterentwickelt, wenngleich nicht alle
der hier angestrebten MaBnahmen umgesetzt werden konnten.

Anfang der 2020er Jahre steht die Innenstadt einschlieBlich der umgebenden Randbereiche
wieder im Fokus der Betrachtung. Die damals zeitgemaBe Gestaltung der FuBgdngerzone ist
deutlich in die Jahre gekommen und auch die Spielelemente sind vielfach verblichen und ent-
sprechen nicht mehr dem heutigen Gestaltungsanspriichen. Die dahinterstehende Marke-
tingidee des ,Spielraums” wird zunehmend durch die Regionalmarke der ,Lineburger Heide"
in den Hintergrund gedrangt. Die verschiedenen Quartiere der Innenstadt stehen vielfach ge-
stalterisch nebeneinander. Die Verkehrsraume entfalten fir die gesamte Stadt eher eine tren-
nende als eine verbindende Funktion und sind einseitig auf den motorisierten Individualver-
kehr ausgerichtet. Offentliche Gebaude und soziale Infrastruktur sind ebenso wie der 6ffentli-
che Raum nicht barrierefrei und modernisierungsbedirftig. Zur Sicherung des Einzelhandels-
standortes braucht es gerade im Innenstadtbereich attraktive Entwicklungsflachen, die es zu
aktivieren gilt und die anderenorts erlebbaren Wasserflachen werden in der Innenstadt von
Soltau kaum genutzt. Folgerichtig kommt das ISEK aus dem Jahr 2018 zu dem Ergebnis, dass
die Innenstadt wieder zum zentralen Handlungsschwerpunkt der Stadtentwicklung werden
muss.

In diesem Zusammenhang bemiiht sich die Stadt Soltau um die Beantragung von Stadtebau-
fordermitteln. Hierzu beabsichtigt die Stadt einen Antrag zur Aufnahme in das Programm , Le-
bendige Zentren" zu stellen. Zentrales Ziel des Stadtebauférderungsprogramms ist die Ent-
wicklung von Stadt- und Ortskernen zu attraktiven und identitatsstiftenden Standorten fir
Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur. Es werden GesamtmaBnahmen gefordert, die zur
Anpassung, Starkung, Revitalisierung und zum Erhalt von Stadt- und Ortskernen, zur Profilie-
rung und Standortaufwertung sowie zum Erhalt und zur Forderung der Nutzungsvielfalt bei-
tragen.



Die Bedeutung der "Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" ist als
Grundsatz der Bauleitplanung im Baugesetzbuch in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankert worden.

Grundlage fir die Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung
in Soltau ist der § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zu BauGB (VV-
BauGB) werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Vorausset-
zung fur den Erlass einer Sanierungssatzung aufgefihrt.

Von der Durchfliihrung der Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn
bereits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen. Diese Regelung bezieht sich jedoch nur
auf einzelne Untersuchungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, nicht aber auf
die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen als Verfahrensabschnitt insgesamt.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach Nr. 210.2.1 VV-BauGB:

= Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebiets erforder-
lichenfalls auch von Ersatz- und Erganzungsgebieten

= Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet

= Begriindung der Durchfiihrbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmafnahmen

= Nachweis des Offentlichen Interesses an der Sanierung

= Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB leitet die Kommune die Vorbereitung der Sanierung durch
den Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist
ortstiblich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzuwei-
sen.

Mit der Bestandsaufnahme und -analyse werden der Umfang und die Notwendigkeit der Sa-
nierung gepruft und abschlieBend beurteilt.

Die vorgeschlagenen stadtebaulichen und als notwendig befundenen SanierungsmafBnahmen
mussen im Sinne des 6ffentlichen Interesses der ziigigen Durchfiihrbarkeit unterliegen. Fir die
Festlegung der allgemeinen Sanierungsziele ist daher eine gebietliche, inhaltliche, organisato-
rische und finanzielle Durchfiihrung zwingend erforderlich.

Im Rahmen der vorliegenden Vorbereitenden Untersuchung soll eine Beurteilungsgrundlage
Uber die Notwendigkeit einer férmlichen Sanierung, die Art des Sanierungsverfahrens und die
Abgrenzung des Sanierungsgebietes gewonnen werden. Hierzu werden neben der Einbezie-
hung der bereits vorhandenen Gutachten flir den Bereich weitere Bestandsanalysen im Hinblick
auf Funktions- und Substanzschwachen durchgefiihrt.

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 23.05.2019 die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierung eines weitgefassten Areals der "Innenstadt”
gem. § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte gemaf
Hauptsatzung im Internet unter der Adresse https://ris.stadt-soltau.de/bekanntmachungen.
Auf die Bekanntmachung im Internet und auf die Internetadresse wurde in der Bbhme-Zeitung


https://ris.stadt-soltau.de/bekanntmachungen

am 01.06.2019 nachrichtlich hingewiesen. Zur Information wurde die Beschlussfassung im Rat-
haus aushangt. Mit der ortsliiblichen Bekanntmachung tber den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen wurde die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, die Auskunftspflicht
und die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager gemaB den §§ 137, 138 und
139 BauGB angewendet.

Im Zuge des Verfahrens wurden gem. § 137 und § 139 BauGB eine Betroffenheits- und Behor-
denbeteiligung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Bericht eingeflossen sind.

Vorgeschaltet zur Vorbereitenden Untersuchung wurde auch ein Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet. Die Ergebnisse der Prozesse bauen aufeinander auf und
durch die zahlreichen Termine konnten Synergien erzeugt werden.

So fand am 25.05.2019 eine offentliche Birgerinformation statt, bei der lGber die Ergebnisse
des vorgelagerten ISEKs sowie den Planungsanlass und die Planungsinhalte der VU informiert
wurde. Im Juli 2019 wurde mit Hilfe des stadtischen Befragungssystems EvaSys eine schriftliche
Befragung aller Eigentlimer, Mieter und Gewerbetreibenden durchgefiihrt. Hierbei wurde auch
Uber die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts gemal3 §§ 136 ff. und § 144 BauGB,
und die Regelung zur Erhebung der Ausgleichsbetrage informiert.

Durch mehrere intensive Ortsbegehung wurden alle im Gebiet liegenden Gebaude sowie die
Anlage der Offentlichen Platze, StraBen und Wege aufgenommen und dokumentiert.

Im Juli und August 2019 fand eine frihzeitige Behérdenbeteiligung statt. Die Ergebnisse der
Beteiligung wurden in die Vorbereitende Untersuchung eingearbeitet.

Im Rahmen eines Workshops auf den Wochenmarkt am 18.01.2020 wurden die Grundziige der
Planung mit allen interessierten Soltauer*innen besprochen. Erganzend wurden die Inhalte des
Erneuerungskonzepts auf der projektbegleitenden Homepage www.isek-soltau.de vom
15.01.2020 bis 07.02.2020 zur Diskussion gestellt.

Der gesamte Bearbeitungsprozess wurde von einer projektbegleitenden Lenkungsgruppe be-
stehend aus Vertretern von Politik und Verwaltung begleitet.


http://www.isek-soltau.de/

2 Rahmenbedingungen

2.1 Standortprofil

Lage im Landkreis Heidekreis

Die Stadt Soltau liegt im Westen der Liineburger Heide und umfasst eine Flache von 203 km?.
Mit einer tendenziell steigenden Einwohnerzahl von 21.317 (Stand 31.12.2018)" ist die Stadt als
Mittelzentrum eingestuft. Sollte es zu einer Modifikation des Zentralen-Orte-Systems kommen,
strebt die Stadt die Ubertragung oberzentraler Teilfunktionen an. Die nichstgelegenen Ober-
zentren sind Celle (50 km), Liineburg (55 km), Hamburg (75km), Hannover (80 km) und Bremen
(105 km). Die Stadt Soltau ist Teil der Metropolregion Hamburg.

Abbildung 1: Lage Soltaus im Heidekreis
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Siedlungsstruktur

Die Stadt Soltau gliedert sich stadtebaulich und funktional in drei Bereiche: die Innenstadt, die
Kernstadt und die 16 dezentralen Ortschaften, die sich im gesamten Stadtgebiet verteilen. Die
Ortschaften setzten sich wiederum in Teilen aus mehreren Ortsteilen zusammen.

T LSN 2019 (1), Stand 31.12.2018



Der Name Soltaus geht zuriick auf die erste urkundliche Erwahnung der Stadt als ,curtis salta”
(Hof der Salzaue) in einer Schenkungsurkunde von Otto dem GroBen im Jahr 936 n. Chr. Etwa
450 Jahre spater im Jahr 1388 erhielt Soltau das Stadtrecht. Durch einen Brand im 16. Jahrhun-
dert sowie den 30-jahrigen Krieg ist lediglich ein Gebaude aus dieser Zeit erhalten. Historisch
gepragt wurde die Stadt vor allem durch ihre 300-jahrige Funktion als Garnisonsstadt, die 1993
durch den Abzug der britischen Soldaten beendet wurde. Im selben Jahr Gibernahm Soltau als
erste Kommune in Deutschland das Kasernengelande und fiihrte sie im Rahmen einer Konver-
sionsflachenentwicklung einer privaten Nutzung zu.

Als Mittelzentrum im landlichen Raum Gbernimmt die Stadt Soltau zentralortliche Funktionen
flr das nahere Umland und ist eine von 13 Stadten und Gemeinden des Landkreises Heidekreis
(bis 2011 Landkreis Soltau-Fallingbostel). Uber die Funktion als Einkaufs- und Versorgungsort
hinaus, zeichnet sich Soltau vor allem als Wohnort, Reiseziel und Wirtschaftsstandort aus. Zu-
dem fungiert Soltau als Verwaltungsstandort. So befindet sich dort das Katasteramt, das Fi-
nanz- und das Zollamt, eine AuBenstelle der Agentur fiir Arbeit Celle und der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben, das Amtsgericht sowie die Polizeiinspektion und die Verwaltung des
Landkreises.

Die Stadt Soltau ist durch zwei Anschlussstellen direkt mit der A 7 (Flensburg — Hamburg —
Hannover — Fussen) verknlpft. Das in unmittelbarer Nahe liegende Autobahndreieck Walsrode
bietet dariiber hinaus eine Anbindung an die A 27 (Cuxhaven — Bremen — Walsrode — Celle).
Obwohl die genannten nachstgelegenen Oberzentren unter Berlicksichtigung der Distanz in
einer Reisezeit von maximal 60 Minuten zu erreichen sind, wird diese Reisezeit aufgrund des
hohen Verkehrsaufkommens und Sondereinfliissen oftmals Uberschritten.

Die Anbindung der Stadt an den Schienenverkehr ist durch den Bahnhof gegeben, der durch
die Strecke Langwedel - Uelzen (Amerikalinie) und die Heidebahn (Nord-Sid-Strecke zwischen
Hamburg-Hannover) bedient wird. Die Heidebahn halt darGber hinaus an zwei weiteren Halte-
stellen in der Stadt. Obwohl mehrere Bahntrassen durch Soltau fihren, ist keine Anbindung an
Zlge des Fernverkehrs (IC, ICE) gegeben. Die Stadt Soltau ist aufgrund seiner guten Anbindung
die einzige Gemeinde bzw. Stadt im Heidekreis mit einer Stid-Nord- und West-Ost-Verbin-
dung. Da die Bahntrassen durch das Stadtgebiet fihren, wird die Stadt in ein Nord- und ein
Siidgebiet geteilt. Die Anbindung an den Guterschienenverkehr erfolgt durch den Bahnhof
Sid.

Die drei Versorgungsstandorte Innenstadt, das Fachmarktzentrum (FMZ Almhohe) im Gewer-
begebiet AlImhéhe im stidwestlichen Bereich der Stadt und das Designer Outlet Soltau (DOS)
Ostlich des Stadtgebietes pragen die Versorgungsstruktur Soltau. Erganzt wird die Versor-
gungsstruktur durch solitdre Nahversorger, die sich maBgeblich in der Kernstadt biindeln. Die
Soltauer Innenstadt zeichnet sich vor allem durch die einzige FuBgangerzone im Umkreis
von 50 km aus und dient somit nicht nur als Versorgungszentrum, sondern auch als Ort des
sozialen Austausches und ladt zum Bummeln ein. Das Fachmarktzentrum Almhdhe bietet



Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente, die vor allem durch das Angebot fiir den Bau-
und Gartenbedarf sowie den Elektrobedarf gepragt werden. Eine besondere touristische Be-
deutung besitzt das DOS mit Gber 60 Geschaften, die Uberwiegend der Modebranche angehd-
ren und zum Erlebniseinkauf einladen.

Eine der bedeutsamsten Touristenattraktionen der Stadt Soltau stellt das Heide Park Resort
dar, das als Norddeutschlands groBter Freizeitpark gilt. Ebenfalls eine hohe Anziehungskraft
besitzt die Soltau Therme, die ein Solebad sowie einen Sauna-, Fitness- und Wellnessbereich
und somit ein breites Erholungsspektrum bietet. Durch das Soleangebot wurde die Stadt 2011
als anerkannte Stadt mit Solekur-Betrieb ausgezeichnet. Zudem ist auch die Museumsinsel der
Stadt touristisch attraktiv. So beherbergt das Spielmuseum Soltau eine umfangreiche histori-
sche Spielzeugsammlung. Im gegeniberliegenden Museum Soltau ist eine vielseitige stadt-
und heimatgeschichtliche Sammlung ausgestellt, die durch andere thematisch wechselnde
Ausstellungen ergdnzt wird. Eine weitere Attraktion stellt die felto Filzwelt Soltau dar — eine
Kultur- und Bildungseinrichtung, die den Stoff Filz erlebbar macht. Dariiber hinaus ist auch die
einzige FuBgangerzone der Region als Mittelpunkt fir Handel und Gastronomie ein Anzie-
hungspunkt sowohl fiir Touristen als auch fiir die Einwohner Soltaus.

Die zentrale Lage in der Liineburger Heide und das etwa 25 km nérdlich gelegene Naturschutz-
gebiet bieten eine nicht nur fir Touristen attraktive Landschaft, die aktiv durch regionalbedeut-
same Wander- und Radfahrwege erlebt werden kann. Die Lineburger Heide hat sich zudem
als eine attraktive Reisedestination in Deutschland etabliert. Neben ihrem naturraumlichen Po-
tenzial besticht sie vor allem durch ihr vielfaltiges Freizeitangebot, wie bspw. dem Heide Park
Ressort oder dem Snow Dome Bispingen und ihre zahlreichen Stadte und Gemeinden. Gefor-
dert und entwickelt wird der Tourismus der Stadt Soltau durch die Soltau-Touristik GmbH, de-
ren Standort sich ebenfalls in der Innenstadt befindet.

In Soltau leben derzeit 21.317 Einwohner (Stand: 31.12.2018). Dies entspricht einer Einwohner-
dichte von rund 105 Einwohner pro km?. Im Vergleich zu den anderen landlich gepragten Stad-
ten im Landkreis Heidekreis Walsrode (ca. 85 Einw./km?), Schneverdingen (ca. 79 Einw./km?)
und Munster (ca. 77 Einw./km?)?ist Soltau daher dichter besiedelt.

Die Haushaltsstruktur Soltaus weist die typischen Strukturmerkmale des demographischen
Wandels auf. Rund 39% der Haushalte sind Einpersonenhaushalte und stellen den gréten An-
teil dar. Gefolgt von Zweipersonenhaushalten (32%), den Mehrfamilienhaushalten mit 4 und
mehr Personen (15%) sowie den 3-Personenhaushalten (14%)°. Die Singularisierung der Haus-
haltsformen ist auch in Soltau klar erkennbar. Sehr haufig steigt mit dieser Entwicklung auch
die Bedeutung der Innenstadt als Wohnstandort (u.a. kurze Wege fiir Altere und kulturelle An-
gebote und Treffpunkte fir alleinlebende Menschen).

2 LSN 2019 (1)
3 Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014



Bevolkerungsprognose fiir Soltau 2035

Fir die Stadt Soltau ergibt die Prognoserechnung aus dem ISEK 2035* einen leichten Bevélke-
rungsrickgang um rund 2% zwischen dem Basisjahr 2017 und dem Prognosejahr 2035. Der im
Vergleich zu 3lteren Prognosen (ca. -3 bis -4%°) leichte Bevélkerungsriickgang ist ein klares
Indiz dafiir, dass die positive Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre — im Vergleich
zum Jahr 2014 rund 1,2 % Wachstum — durch eine aktive Stadtentwicklungspolitik auch in den
kommenden Jahren positiver beeinflusst werden kann. Durch weitere proaktive MaBnahmen
kdnnte eine noch glnstigere Entwicklung hervorgerufen werden. Durch die beschriebenen,
parallel auftretenden Singularisierungsprozesse wird der Wohnflachenbedarf in der Stadt kiinf-
tig eher zunehmen. Die Innenstadt Gibernimmt hierbei wichtige Funktionen, um bspw. den sog-
rannten Remanenzeffekt® entgegenzuwirken.

Abbildung 2: Alterspyramide 2017 & 2035 der Stadt Soltau
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4 cima 2018

5 Bertelsmann Stiftung 2020; Gewos 2012; NBank 2016

6 Bezeichnet den — objektiv betrachtet — zu langen Verbleib im Einfamilienhaus eines alleinstehenden Menschen
oder é&lteren Paares, obwohl eine Verkleinerung sinnvoller ware.

9



Altersstruktur

Im Vergleich der Entwicklungen von Alten- bzw. Jugendquotient zeigen sich in Soltau gewisse
Parallelen zum Bundestrend. Es fallt allerdings auch auf, dass der Jugendquotient bereits heute
Uber dem Schnitt liegt und sich den Prognosen nach weiter positiv entwickeln wird. Soltau wird
daher starker denn je ein Ort fiir alle Generationen sein missen.

Abbildung 3: Gegeniiberstellung Alten- und Jugendquotient

Soltau 2017 Deutschland Soltau 2035 Deutschland

2017 2035

Altenquotient 39,2 36 59,1 zw. 61-57

Jugendquotient 30,5 30,3 36,6 Zw. 30 und 32

Quelle: cima 2018 und Prognosen Destatis 2015

Der Ruckgang der Personen im erwerbsfahigen Alter ist aber auch Auftrag in den kommenden
Jahren interessante Rahmenbedingungen fir die jingeren Generationen zu schaffen, damit
diese in Soltau sowohl wohnen als auch arbeiten wollen. Hierdurch sollen auch junge Familien
bzw. junge Paare angezogen werden, die kurz vor der Familienplanung stehen, sodass hier-
durch die Anzahl der jlingeren Bevolkerungsgruppen in den kommenden Jahren wachst. Eine
attraktive Innenstadt stellt hierfiir durch Wohn-, Versorgungs-, Dienstleistungs-, Kultur- und
Arbeitsplatzangebote einen entscheidenden Faktor dar.

Beschaftigtenentwicklung

Die Beschaftigtenentwicklung am Arbeitsplatzstandort Soltau war in den vergangenen Jahren
auBerst positiv. Insgesamt gehen rd. 12.200 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Soltau
einer Arbeit nach. Zwischen den Jahren 2008 und 2017 konnte dieser Wert um rd. 28,5% ge-
steigert werden. Damit liegt Soltau deutlich Uber dem niedersachsischen Durchschnitt von
18,7%. Demgegentiber steht eine niedrige Arbeitslosenquote von 5,4%.

Die positive Entwicklung spricht fir eine erfolgreiche Wirtschaftspolitik der Stadt in den ver-
gangenen Jahren, welche sich insbesondere auch in den fiir unterschiedliche Zielgruppen ge-
eigneten Standortprofilen der Gewerbestandorte (Almhohe, Soltau Siid, Soltau Ost | / ) wie
auch der Innenstadt als Arbeitsplatzstandort auszeichnet.

Dies bestatigt auch ein Blick in die Branchenportfolioanalyse der Stadt. Mit Ausnahme der Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleister sowie des primaren Sektors konnten alle Branchen an
dieser Entwicklung partizipieren. Darunter auch zahlreiche Branchen aus dem Dienstleistungs-
sektor und dem Handel, die neben lokalen und regionalen Gewerbestandortqualitaten vor al-
lem auch auf vitale und entwicklungsfahige Innenstadtlagen angewiesen sind. Fur die kiinftige
Entwicklung ist daher entscheidend, dass die Stadt auch in Zukunft entsprechende Rahmenbe-
dingungen schafft, um die positive Entwicklung zu sichern und zu verstetigen.
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Abbildung 4: Branchenportfolioanalyse Soltau 2018
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Pendler’

Die Attraktivitat Soltaus als Arbeitsort und Wirtschaftsstandort spiegelt sich auch in einem sehr
positiven Pendlersaldo wider. Circa 7.700 Einpendler (Tendenz steigend) fahren tagtaglich nach
Soltau hinein, um in einem der Unternehmen in Soltau zu arbeiten. Soltau weist im Vergleich
zu den anderen Stadten im Heidekreis den hochsten Einpendlertiberschuss auf. Demgegen-
Uber stehen rund 3.400 Auspendler. Die verkehrsguinstige Lage an der Bundesautobahn sowie
die Lage Soltaus zwischen den drei Metropolregionen (Hamburg / Hannover, Braunschweig,
Gottingen, Wolfsburg / Bremen, Oldenburg) sind in diesem Zusammenhang als wichtiger
Standortvorteil zu nennen, welcher sich auch auf die Ansiedlung entsprechender Gewerbeun-
ternehmen auswirkt. Die Kehrseite der Entwicklung sind stetig zunehmende Verkehrsbelastun-
gen, die sich insbesondere in der Innenstadt kumulieren.

Touristische Entwicklungen®

Seit dem Jahr 2009 entwickelte sich das Gastgewerbe in Soltau sehr positiv, auch wenn die Zahl
der durchschnittlich gedffneten Beherbergungsbetriebe leicht gesunken ist. Dennoch sind so-
wohl die Gasteankiinfte (+ 44,8%) als auch die Gastelibernachtungen (+28,1%) deutlich gestie-
gen. Das Angebot an unterschiedlichen Beherbergungsbetrieben (Hotels, Campingplatze und
die Ubernachtungsmaglichkeiten im Heide Park Resort) ist hierbei ein bedeutsamer Standort-
faktor fur die Stadt. In Hinblick auf den Riickgang der Anzahl der angebotenen Schlafgelegen-
heiten kdnnte sich hier ein weiteres Wachstumspotenzial flr bestimmte touristische Zielgrup-
pen ergeben.

Negativ hat sich hingegen die Aufenthaltsdauer entwickelt. Betrug die durchschnittliche Auf-
enthaltsdauer in Soltau im Jahr 2009 noch rund 2,7 Tage, so sind es nun nur noch 2,1 Tage

7LSN 2020 (2)
8 Berechnungen beruhen auf LSN 2020 (3)
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(Stand: 31.12.2019). Der Trend zu kirzeren Reisen in die Tourismusregion Liineburger Heide
wird somit auch in Soltau spirbar. Um diesem Trend entgegenzuwirken, bedarf es einer quali-
tativen Steigerung der Attraktivitat der unterschiedlichen kulturellen und touristischen Ange-
bote, die sowohl durch eine gestalterische Aufwertung der Innenstadt als durch eine Qualifi-
zierung und Profilierung des Veranstaltungsangebotes realisiert werden kann. Die steigenden
Auslastungszahlen erhéhen zudem den Anreiz fiir Neuansiedlungen von Beherbergungsbe-
trieben.

Abbildung 5: Entwicklung Gasteankiinfte und -tibernachtungen in absoluten Zahlen
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Quelle: cima 2018, Datengrundlage: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen 2020 (4)

2.3 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ,erweiterter Innenstadtbereich” der Vorbereitenden Untersuchung
(schwarze Abgrenzung) wurde mit 107 ha bewusst groBziigig um den Innenstadtbereich ge-
legt, um funktionale Beziehungen zum spater festgelegten, kleineren Sanierungsgebiet hinrei-
chend abzubilden. Um weitergehende Analysen durchzufiihren, wurde das Untersuchungsge-
biet verkleinert, sodass das Untersuchungsgebiet ,engerer Innenstadtbereich” rund 53 ha um-
fasste. Die Auswahl erfolgte auf Basis der Analysen und Ziele aus dem Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept 2018 (vgl. Kapitel Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)).

Das Untersuchungsgebiet umfasst neben den Innenstadtlagen mit der FuBgangerzone, im
Norden das ,Rathausquartier”, den B6hme-Familienpark bis zur Soltau Therme und Wohnge-
bieten Hohe Otto-Husemann-StraBe einschlieBlich der Pestalozzi-Schule. Im Osten sind die
Uberwiegend gewerblich genutzten Standorte bis zur Celler StraBe ebenso miteingeschlossen
wie das im Westen liegende ,Verwaltungsquartier” bis zur BahnhofstraBe und das ,Bahnhofs-
quartier” mit dem Bahnhofsumfeld. Im Stiden wurden die stidlich der Bahnlinie angrenzenden
Siedlungsbereiche bis zur Visselhdveder StraBe (westlicher Teil) bzw. Krumme Rieth/ Schubert-
straBe (Ostlicher Teil) einschlieBlich der naturnahen Parkanlage Breidings Garten in das Unter-
suchungsgebiet aufgenommen. Die genaue Abgrenzung kann der nachstehenden Karte ent-
nommen werden.
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Abbildung 6: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) ist der Raumordnungsplan fir
das Land Niedersachsen, welcher im Jahr 1994 erstmal aufgestellt sowie 2008 neu bekannt
gemacht wurde. Die letzte Anderung datiert aus dem Jahr 2017. Im Landes-Raumordnungs-
programm werden verbindliche Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen und deren Ent-
wicklung festgehalten, die unter Abwdgung verschiedener Nutzungsbelange abgestimmt wur-
den. Basierend auf den Zielen der Landes-Raumordnungsplanungen missen die Landkreise in
Niedersachsen fir ihre Teilrdume regionale Raumordnungsprogramme eigenverantwortlich
aufstellen.

Weitere Informationen zum Landes-Raumordnungsprogramm kdnnen unter www.ml.nieder-

sachsen.de abgerufen werden.

Das regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Heidekreis wurde als Entwurf im
Jahr 2015 durch den Kreistag beschlossen. Derzeit werden die im Rahmen der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit eingegangen Stellungnahmen ausgewertet
und bearbeitet. Der Kreistag verzichtete bei der Neuaufstellung des regionalen Raumord-
nungsprogramms auf die Entwicklung eines gesonderten Leitbildes, weshalb das Programm
die Leitvorstellungen und Grundsatze des Raumordnungsgesetzes des Bundes und des Nieder-
sachsischen Raumordnungsgesetzes aufgreift. Mit dem Programm werden fachubergreifend
die Entwicklungsgrundsatze des Landkreises festgehalten, um vorrangig die Herstellung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen des Heidekreises zu erreichen.

Die Stadt Soltau Ubernimmt im Rahmen des regionalen Raumordnungsprogramms als Mittel-
zentrum wichtige zentralortliche Funktionen, die durch entsprechende Einrichtungen und
Angebote gewahrleistet werden miissen. Zudem ist Soltau als Standort mit den Schwerpunkt-
aufgaben der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten festgesetzt. Neben
naturrdumlichen oder weiteren Festsetzungen wurde der Landkreis Soltau-Fallingbostel (nun-
mehr Heidekreis) als Logistikregion festgesetzt, wodurch die Bedeutung Soltaus als logistischer
Knotenpunkt hervorgehoben wurde und zukiinftig weiter gestarkt werden soll. Namentlich
werden hierbei die Gewerbestandorte Soltau Ost und Soltau Sid als zu férdernde Standorte
fur die Logistikwirtschaft genannt. Im Zuge der Ertlichtigung der Heidebahn von Buchholz tber
Soltau nach Hannover soll der Bahnhof Soltau (Han) als optimaler Taktknoten zu den Zlgen
auf der Strecke ausgebaut werden. Hierdurch wird der Verkehrsstandort Soltau in seiner Be-
deutung weiter gestarkt.

Weitere Informationen zum regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis
kdnnen unter www.heidekreis.de abgerufen werden.



http://www.ml.niedersachsen.de/
http://www.ml.niedersachsen.de/
http://www.heidekreis.de/

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Entwurf des regionalen Raumordnungsprogramms
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Quelle: Landkreis Heidekreis 2015

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1979 setzt fiir die Bereiche rund um die FuBgéngerzone
Kerngebiete und Flachen fiir den Gemeinbedarf fest. Nordlich grenzt eine sehr kleinteilige Mi-
schung aus Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Sonder-
bauflachen, gewerblichen Bauflachen und Grinflachen an.

Ostlich der B6hme befinden sich bis zur Celler StraBe vor allem gewerbliche Bauflachen, Kern-
gebiete sowie kleinere Anteile an Wohnbauflachen (stdlich der B6hmheide) und gemischten
Bauflachen im Untersuchungsgebiet.

Im Westen schlieBen zwischen Riihberg und Bahnhofstral3e Flachen fiir den Gemeinbedarf, ge-
mischte Bauflachen, Wohnbauflachen sowie Niederungsgriin an.

Suidlich der FuBgangerzone schlieBt bis zur Bahnlinie ein schmaler Streifen Giberwiegend durch
gemischte Bauflachen und kleine Wohnbauflachen gepragter Bereich an. Stdlich der Bahnlinie
sind kleine Mischgebiete sowie gewerbliche Bauflachen festgesetzt. Die Gberwiegende Fla-
chennutzung sind hier Wohnbauflachen sowie der als Griinflache festgesetzte Breidings Gar-
ten.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: Stadt Soltau 1979

Bebauungsplane

Fur den engeren Innenstadtbereich bestehen weitestgehend rechtskraftige Bebauungsplane.
Insbesondere fiir die 6stlich der Bohme angrenzenden gewerblichen Bauflachen, der westli-
chen Randbereiche des Béhme-Familienparks bis zur Soltau-Therme und Teile der sudlich der
Bahnlinie angrenzende Siedlungsflachen existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane.
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Abbildung 9: Ubersicht der rechtskriftigen Bebauungspldne im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Stadt Soltau 2020

Nachfolgend sind die relevanten rechtsverbindlichen Bebauungsplane tabellarisch aufgefiihrt:

Bebauungsplan Art der baulichen Bauweise  Geschosse In Kraft ge-
(rechtsverbindlich) Nutzung (festgesetzt) treten seit
Nr. 3 , LohengaustraBBe" WR - - o/g 1-2 1957
Nr. 14 11 ,WeinlingstraBe” WR, WA 0,1-0,45 0,1-0,7 - 1-4 1968
Nr.14/2, 2. Anderung ,Wein- WR 0,3 1,0 g 3-4 1975
ligstraBe Il a”
Nr. 20 ,Stadtmitte” MK (Ausnahms- 0,4-0,6 0,7-1,6 o/g 2-3 1967
weise  Wohnen),
MI, WA
Nr. 20, 2. And. ,Stadtmitte” MK (Wohnen im  0,5-1,0 1,0-2,9 g 2-3 1980
0G), Gemeinbe-
darf
Nr. 37 .Riihberg/ Bahnhof- Wohngebiet, Vor- - - o] 1-2 1962
straBe” behaltsflachen

Post, Gemeinbe-
darf, Finanzverwal-
tung

Nr. 44 , WilhelmstraBBe" WA, MK (Wohnen  0,4-0,8 08-14 a/o/g 2-3 1997
im OG und in Tei-
len auch Wohnen
im EG)

17



Bebauungsplan Art der baulichen Bauweise = Geschosse In Kraft ge-
(rechtsverbindlich) Nutzung (festgesetzt) treten seit
Nr. 48 ,,In den Hiibeeten" WA, MI 0,3-04 0,4-0,7 o 1-2 1973
Nr. 65 ,Am Bahnhof" MK (Wohnen im 0,3-0,8 0,8-1,2 a/o 2 1988
0G), MI, WA
Nr. 68/1 ,Neue StraBe" MI, WA 0,35-0,4 0,4-0,8 a 1-2 2003
(westlicher Teil) mit 1. Ande-
rung
Nr. 70/1 ,Sandberg West" MK (Wohnen im 0,3-0,7 0,5-1,0 g 2-3 1984 (1985
0G), WA gedndert)
Nr. 70/2 ,Sandberg Ost" MK (Wohnen im 0,25-0,8 0,5-1,8 o/g 2-3 1983
0G), WA
Nr. 72 ,Innenstadt zwischen MK (Wohnen im 0,4-1,0 1,0-3,0 o/g 1-3 1983
Riihberg und B6hme" OG, in Teilen (Burg)
Wohnen im EG zu-
lassig), MI, Ge-
meinbedarf
Nr. 72, 2. And. .Innenstadt MK (Wohnen im 0,9 1,8 g 2 2015
zwischen  Riihberg und Rahmen des Be-
Bohme" standschutzes,
sonstige Wohnun-
gen im OG)
Nr. 72, 4. And. .Innenstadt MK (Wohnen nicht 1,0 - g - 2007
zwischen  Riihberg und zulissig) (Hohenfestsetzung)
Béhme"
Nr. 81 ,Zwischen Harburger MI, WA 0,3-04 0,5-0,8 o) 1-2 1990
StraBe, Unter den Linden und
Buchhopsweg”
Nr. 101 ,Zwischen Berg- zur Steuerung von = = = = 2016
straBe, Neue StraBe, Post- Vergnlgungsstat-
straBe und FriedenstraBe” ten gem. § 9 Abs.
2b BauGB
Nr. 105 ,Zwischen Wilhelm- MK (tlw. Wohnen 0,4-0,5 0,5-1,0 a/o/g 2-3 2001

straBe, Celler StraBe, und
Bohmheide"

unzulassig, tlw. im
OG zuldssig), M,
GEe,

Insbesondere die Einschrankungen der Erdgeschossnutzungen abseits der A-Handelslagen
(u.a. Richtung Bahnhof und nérdlich PoststraBe) sind in Folge des veranderten Konsumverhal-
tens sowie den Einflissen der Digitalisierung zu tberprifen. Sie kdnnen im Zuge einer neu zu
justierenden Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur auch weiterhin
einen wertvollen Beitrag Gbernehmen. Dabei mussen allerdings die Grenzen der BauNVO be-
achtet werden.?

% Gebiete, in denen allgemein und nahezu iiberall gewohnt werden kann, sind keine Kerngebiete im Sinne von § 7
BauNVO mehr. Vgl. OVG NRW, Urteile vom 18. Dezember 2009

- 7 D 62/08.NE -, juris; vom 13. November 2009

- 10 D 87/07.NE -; BRS 74 Nr. 69, vom 17. November 2011 - 2 D 18/10.NE -; und vom 21. August 1997 - 11a D
156/93.NE -, BRS 59 Nr. 40.
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Aus den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und insbesondere der spateren
stadtebaulichen Entwurfsplanung werden sich somit Neuaufstellungs- bzw. Anderungserfor-
dernisse ergeben, die die Anpassung und Anderung des bestehenden Planungsrechts erfor-
derlich machen. Diese sind notwendig, um eine koordinierte Entwicklung zu erreichen und die
Ziele der Sanierung zu verwirklichen.

Gestaltungssatzung

Die Soltauer Innenstadt hat noch manche ausgepragte Eigenart. Sie ist als Ganzes ein Doku-
ment baulicher Stadtgeschichte und bedarf eines besonderen Schutzes. Deshalb ist eine Ge-
staltungssatzung ausgearbeitet, die es ermdglichen soll, Giber die Vorschriften der Landesbau-
ordnung hinausgehende Forderungen an die Erhaltung der baulichen Gesamtanlage wie auch
an bauliche Veranderungen und an Neubauten zu stellen. Der Geltungsbereich der Satzung
umfasst die alten Teile der Innenstadt; sie soll bewirken, dass der MaBstab der alten Teile der
Innenstadt erhalten bleibt. Zu den Festsetzungen gehdren insbesondere:

= Vorschriften zum MaBstab, zum Abbildung 10: Geltungsbereich fiir die
Fensterformat (Hochformat), zur  Gestaltungssatzung fiir die alten Teile der Soltauer
Vermeidung von Beeintrachtigung a L ungmech g otic oot AN NV A K

520" Besondee =T\ I
. . h m\} 1 L A
durch Markisen oder Arkaden Soae, Jnandee Jreche 3T JHN K
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In dem 2007 entwickelten Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Soltau wurden un-
ter der Beteiligung von Birger*innen verschiedene Projekte bestimmt, deren Umsetzung in
einem Zeitraum von sieben bis zehn Jahren verfolgt wurde. Von den vier Entwicklungsschwer-
punkten Nord, Ost, Natur/Landschaft/Klima im Gebiet Kuhbach und Kernstadt aus dem
Schwerpunktkonzept 2007 konzentriert sich das ISEK auf einen Ausschnitt des Entwicklungs-
schwerpunktes Kernstadt. Dabei lag der Fokus auf der Innenstadtentwicklung und der Identi-
tatsbildung, die unter dem Gesichtspunkt des 1999 entwickelten Alleinstellungsmerkmals
.Spielraum Soltau” gefordert wurden. In diesem Zuge wurden beispielsweise 2010 der Geor-
ges-Lemoine-Platz sowie 2011 der Bohme-Familienpark umgebaut, um eine héhere Aufent-
haltsqualitat zu schaffen. Dies wurde ebenfalls durch die kontinuierliche Erweiterung des In-
nenstadtbereichs durch unterschiedliche Spielobjekte beabsichtigt. Ein weiteres zentrales Pro-
jekt, das im Rahmen des ISEKs umgesetzt wurde, ist die 2015 ertffnete felto Filzwelt Soltau.
Dabei handelt es sich um eine gemeinnutzige, unabhangige Kultur- und Bildungseinrichtung
rund um den Stoff Filz, die in einem denkmalgeschitzten Filz-Lagerhaus in der Innenstadt re-
alisiert wurde. Das felto stellt eine neue, nicht nur touristische Attraktion dar, die zur Steigerung
der Aufenthaltsdauer in der Innenstadt beitragt. Bei der Umsetzung des Projektes Spielzeug-
museum wurde u.a. durch den Anbau eines Fahrstuhlsturm ein barrierefreier Zugang zum
Spielmuseum ermaoglicht. Der Fahrstuhlturm dient zudem als Aussichtsplattform, als Erweite-
rung des Raumangebotes sowie als illuminierter Leuchtturm, der ein besonderes Highlight in
der Stadt in Szene setzt.

Das Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 aus dem Jahr 2014 beinhaltet aufbauend
auf einer Analyse der drei Einzelhandelsstandorte FuBgangerzone, Fachmarktstandort
Almhohe und Designer-Outlet Soltau (DOS) Empfehlungen fir deren Weiterentwicklung. Das
vordergriindige Entwicklungsziel flir einen Zeitraum von 10 bis 25 Jahren besteht in der Star-
kung der arbeitsteiligen Profile der drei Standorte. Vorausgesetzt wird dafir eine engere Kom-
munikation der drei Standortlagen, die darliber hinaus einen einheitlichen Marktauftritt sowie
eine hohere Gesamtstrahlung ermdglichen soll. Als einziger Standort wird die Innenstadt von
Soltau als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht.

Mit dem Motto ,Soltau 2030+, Drei Quartiere — eine Stadt” qualifizierte sich die Stadt Soltau
2015 fiur die zweite Phase des bundesweiten Wettbewerbes ,Zukunftsstadt” des Bundesminis-
teriums fur Bildung und Forschung. Das Projekt wurde an die Erkenntnisse des Strategie- und
Handlungskonzeptes Soltau 2040 angelehnt und zielte auf die Zukunftsgestaltung der drei Ein-
kaufsorte der Stadt (Quartier Innenstadt, Quartier Almhohe, Quartier Designer-Outlet Soltau)
ab. Im Fokus des Projektes stand die Verbindung und Weiterentwicklung der drei

10 Stadt Soltau 2007
" Dr. Lademann & Partner 2014
12 Georg Pohl 2016



Einzelhandelsstandorte, fir die in einem Dialog mit Biirger*innen Zukunftsvisionen und kon-
krete Projektideen erarbeitet wurden.

Das Tourismuskonzept Liineburger Heide aus dem Jahr 2016 formuliert die strategische Aus-
richtung des Tourismus in der Region. Dazu sind aus den Erwartungen der Zielgruppen die finf
verschiedenen Reisewelten Natur, Erlebnis, Vital, Stadt und Kultur sowie die finf gleichnamigen
Zielgruppen abgeleitet worden. An die Reisewelten sollen Produkt- und Vermarktungsoffensi-
ven angelehnt werden. Durch die zielgruppenspezifische Vermarktung soll die Wettbewerbs-
fahigkeit der Betriebe in der Region gestarkt werden, wobei vor allem klein- und mittelstandi-
sche Unternehmen im Fokus stehen. Das abgestimmte Zusammenwirken der Angebote fordert
somit nicht nur den Tourismus in der Region Liineburger Heide als Region, sondern auch den
der Stadt Soltau.

Das 2018 erarbeitete Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Heideregion bildet die Grund-
lage einer interkommunal abgestimmten Gewerbeflachenentwicklung des Wirtschaftsraumes.
Im Fokus der Zusammenarbeit steht die gemeinsame Foérderung der wirtschaftlichen und un-
ternehmerischen Aktivitadt in der Region. Das Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes
besteht darin, die Heideregion als Einzugsgebiet und Pendlerverflechtungsraum der Stadt
Soltau, die den groBten Wirtschaftsstandort darstellt, zu starken. Im Zuge dessen erfolgte eine
Dokumentation des aktuellen Gewerbeflachenangebotes der Region. Fir die Stadt Soltau wur-
den dabei Flachen innerhalb der Gewerbegebiete Soltau Ost ,An der Oeninger Halbe" (Soltau
Ost Ill) und Soltau-Sud als verfuigbare Flachen aufgenommen.

'3 Liineburger Heide GmbH 2016
14 Heideregion 2018



Das Untersuchungsgebiet lasst sich gut in Quartiere gliedern, deren Kern das ,Innenstadtquar-
tier" mit der FuBgangerzone ist. Nordlich an das ,Innenstadtquartier” grenzen das ,Rathaus-
quartier” mit dem 0stlich angrenzenden Volksbankareal. An diese Quartiere schlieBen der
Bohme-Familienpark sowie die Soltau-Therme sowie wohn-mischgenutzte Innenstadtlagen an.
Ostlich des Innenstadtquartiers befindet sich ein groBflichiges Gewerbeareal, das durch den
Betrieb der Gebriider Roders AG )

(Textilherstellung) gepragt wird. Im Abbildung 11: Ubersicht der Quartiere in der

Westen der Innenstadt liegt das 7
JVerwaltungsquartier”, in dem sich
neben dem Amtsgericht, dem Fi-
nanzamt und dem Museum Soltau
auch die Superintendentur der Kir-
che mit angrenzenden Griinanla-
gen befindet. Sudlich des Innen-
stadtquartiers befinden sich mit
zunehmender Entfernung wohn-
genutzte Quartiere und die natur-
nahe Parkanlage Breidings Garten.
Im Slidwesten liegt das Bahnhofs-
quartier.

Diese Gliederung stellt auch eine
groBe Chance fir die kinftige Pro-
filierung der Soltauer Innenstadt
dar, sofern es gelingt durch eine
entsprechende funktionale und
bauliche Gestaltung sowie einen
vernetzenden statt trennenden
Verkehr ein harmonisches Gesamt-

bild zu erzeugen. Das Innenstadt-

Quelle: cima 2019

quartier bildet den Kern fir diese
Entwicklung.

Die einzelnen Quartiere lassen sich wie folgt charakterisieren:

Das Innenstadtquartier wird durch die PoststraBe, die StraBe Am Alten Stadtgraben und die
Bohmheide/ Andre-Litjens-StraBe sowie im Osten durch das Industrieareal der Gebriider
Roders gefasst. Insbesondere die westliche Seite zum Verwaltungsquartier wirkt durch die ab-
weichende MaBstablichkeit, das abweichende Baualter der Gebaude (vielfach 1980er/ 90er
Jahre) und die Parkplatze bzw. Platzsituation am George-Lemoine-Platz offener als der eigent-
liche historische Stadtkern. Fur Externe sind die kleinteiligen, stadtebaulichen Qualitaten und
das Innenstadtflair hier nur schwer ablesbar, die FuBgangerzone ist eher versteckt. Eine



stadtebauliche Verbindung zum westlich anschlieBenden Verwaltungsquartier findet nicht
statt. Der StraBenraum entfaltet hier eine deutliche Barrierefunktion. Anders stellen sich die
Qualitaten in der FuBgangerzone dar. Der historische Stadtgrundriss mit Bauwerken in der orts-
typischen Fachwerk- und Ziegelrohbauweise, welche Gberwiegend um die 20. Jahrhundert-
wende entstanden ist, pragen hier das Erscheinungsbild. Hierbei beruht die Eigenart des Stadt-
bildes in den alten Teilen der Soltauer Innenstadt nicht auf einzelnen hervorragenden Gebau-
den, sondern auf der Gesamterscheinung. Die gewachsenen Baufluchten sind noch weitgehend
erhalten, die einzelnen Hauselemente sind ablesbar. Charakteristisch sind auch manche Trauf-
gassen zwischen den dicht nebeneinanderstehenden Gebauden. Die meist zweigeschossigen
Gebaude weisen bereits heute eine stadtkerntypische bauliche Dichte auf. Umstrukturierungen
und Nachverdichtungen sind nur unter Einbeziehung mehrere Bestandsnutzungen oder ver-
bleibender Platzsituationen denkbar. Immer wieder diskutierte Verlagerungsabsichten der
groBflachigen Nahversorger konnten hierbei beispielweise einen Hebel darstellen.

Insbesondere im Zusammenspiel mit den umgebenden StraBenraum- und Platzsituationen er-
geben sich im Innenstadtquartier ganz unterschiedliche stadtebauliche Qualitaten.

Positiv hervorzuheben ist die Platzsituation am Hagen. Hier ist es in Gestaltung und Nutzung
gelungen durch eine Kombination von alt und neu einen identitatsstiftenden und funktionie-
renden Innenstadtplatz zu bilden.

Ebenfalls positiv pragend ist das Ensemble um den kleinen Platzbereich an der felto. Hier ist es
gelungen funktional und gestalterisch ein Stlck Soltauer Industriekultur mit dem familienge-
rechten Charakter der Gesamtstadt und der Gestaltung der Innenstadt zu verweben. Bereits
heute wird der Werkshof der felto fur diverse Veranstaltungen genutzt, jedoch ist eine starkere
Einbindung in das Gesamtgefiige der FuBgangerzone zu empfehlen, um einen gréBeren Mehr-
wert fur die Stadt zu generieren. Auch eine Erweiterung des Nutzungsportfolios durch die Or-
ganisation und Durchfliihrung weitere Veranstaltungen und eine starkere Nutzung als weitere
offentlicher Platz ist hierbei denkbar.

Dem gegeniber steht der George-Lemoine-Platz. Hier gelingt es nicht, durch die Randnutzun-
gen einen gefassten Stadtraum oder eine Eingangssituation fiir die FuBgangerzone zu schaffen.
Die nicht zuganglichen Randbereiche des Flusslaufs der Soltau mit einsehbaren Riickseiten der
Randnutzungen verstarken dieses Bild. Gerade die Uferseiten kdnnten die Impulswirkungen
des Hagens aufnehmen und in Kombination mit der Wasserlage an der Soltau am Neuen Ha-
gen und auch am George-Lemoine-Platz ganz andere Aufenthalts- und Erlebnisqualitdten im
stdlichen Eingang zur Innenstadt bieten. Dies muss in enger Abstimmung mit der felto Filzwelt
und dem Eigentlimer der Roder AG erfolgen.

Eine weitere wichtige pragende und verbindende Funktion Gbernimmt der nérdliche Eingangs-
bereich zur Marktstrale. Die hier vorhandenen Gebaude sind teils stadtbildpragend, jedoch in
Teilen leerstehend. Die gestalterischen Elemente im 6ffentlichen Raum stellen zum einen eine
gewollte Barriere zur WilhelmstraBe dar, verhindern allerdings auch einen einladenden Auftakt
zur FuBgangerzone. Zudem fehlt es an einer gestalterischen wie auch fir FuBganger und Rad-
fahrer attraktiven Verbindung zu den ndrdlich angrenzenden Quartieren bzw. dem Bohme-
Familienpark.



Abbildung 12: Unterschiedliche Qualitaten im Innenstadtquartier

Gelungene und belebte Verbindung von Alt Fehlende Aufenthaltsqualitdten am George-
und Neu am Hagen Lemoine-Platz

Quelle: cima 2019

Insbesondere entlang der Marktstrae und der PoststraBe finden sich eine Reihe von Gebau-
den, die eine stadtbildpragenden Wirkung entfalten. Durch die starke Dominanz des motori-
sierten Individualverkehrs kann die PoststraBBe diese Qualitaten fir die Innenstadt allerdings
kaum entfalten. Ab der Einmindung Hagen finden sich entlang der stidlichen MarktstraBe und
der anschlieBenden Platzbereiche eine erhéhte Anzahl von Gebauden, die sich in ihrem heuti-
gen Erscheinungsbild eher negativ pragend auswirken bzw. gegeniiber dem Ubrigen stadte-
baulichen Erscheinungsbild deutlich abfallen. Insgesamt muss allerdings festgehalten werden,
dass nur eine geringe Anzahl an eindeutigen Substanzschwachen (u.a. Ratsmihle) im Innen-
stadtbereich zu identifizieren ist. Die Zuordnung kann der Karte Stadtbild (Abbildung 18) ent-
nommen werden.

Rathausquartier und Volkbankareal

Das Alte Rathaus der Stadt Soltau wird bald 200 Jahre alt und ist ein Denkmal von héchster
historischer Bedeutung. Auch im Inneren befinden sich zahlreiche Elemente, die den histori-
schen Gesamtcharakter pragen. Hierzu zahlt insbesondere der historische Ratssaal. Es bestehen
allerdings sowohl Konflikte zu modernen Anforderungen an die Barrierefreiheit wie auch zum
Brandschutz, die es unter Beachtung der Belange des Denkmalschutzes zu |6sen gilt. Darliber
hinaus wurde im Jahr 1981 ein zentraler Rathausneubau im direkten Umfeld des Alten Rathau-
ses geschaffen, der zwischenzeitlich jedoch auch einen zunehmenden Modernisierungsstau
aufweist. So fehlt es an einer geeigneten Dachisolierung, Sonnen- und Larmschutz, zeitgema-
Ber Beleuchtung sowie ausreichender Besprechungsraume. Der Nutzflachenbedarf hat sich in
den letzten 40 Jahren erhdht, ohne dass im Bestand darauf reagiert wurde bzw. reagiert werden
konnte. Eine Ausnutzung der 6ffentlichen Dachflachen durch bspw. Photovoltaikanlagen oder
Elemente der Dachbegriinung erfolgt nicht. Folgerichtig bestehen erste Uberlegungen in der
Stadt, das Ensemble aus Altem und neuen Rathaus an die neuen Nutzungsanforderungen an-
zupassen. Durch die verkehrliche Situation rund um das Rathaus wird das Rathausquartier eher
vom Innenstadtquartier abgeschnitten. Das duBere Erscheinungsbild und die Funktionalitat
entsprechen dem einer klassischen Behorde und weniger dem eines modernen Dienstleisters.
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Abbildung 13: Rathausquartier und Volksbank

Altes und Neues Rathaus mit Volksbank mit Neuordnungsbedarf
Modernisierungsbedarf

Quelle: cima 2019

Das Rathaus ist allerdings innerhalb des Quartiers nicht der einzige Ansatzpunkt fir sich ab-
zeichnende Funktionsverluste. Die Sicherung des Bildungsstandortes Soltaus ist eines der Ziele
des ISEKs Soltau. In diesem Zusammenhang wird u.a. auch eine Verlagerung des Standortes
Freudenthalschule an die Pestalozzi-Schule diskutiert, wodurch ein Bildungszentrum aus Kin-
dergarten und Schule entstehen soll. Hierdurch wiirde sich weiterer Umstrukturierungsbedarf
im Rathausquartier ergeben. Im Rahmen des ISEK wurden unterschiedliche Szenarien andisku-
tiert, die u.a. Co-Working-Mdglichkeiten, Beherbergungsangebote oder auch alternative
Wohnformen beinhalten. Insbesondere auch Verlagerungsmaoglichkeiten aus dem Innenstadt-
quartier, um dort ggf. Entwicklungsflachen fir neue Frequenzbringer zu schaffen, sind hierbei
zu prifende Nutzungsoptionen, bei denen die stadtbildpragende Wirkung der Freudenthal-
schule beachtet werden sollte.

Und auch auf dem 6stlich anschlieBenden Areal der Volksbank stehen Umstrukturierungspro-
zesse an. Die Volksbank hat bereits ein Ubergangsstandort an der PoststraBe in der Innenstadt
bezogen und plant einen Neubau an ihrem heutigen Standort. Im Zusammenspiel mit dem
dahinterliegenden Parkplatz ergeben sich Potenziale, Teile der heutigen Verkehre durch eine
neue Verkehrsfihrung umzuleiten und auch Entwicklungsflachen fur weitere Nutzungen zu
schaffen. Die Flache schopft ihr heutiges Nutzungspotenzial nicht vollstandig aus (kosten-
pflichtiger, meist untergenutzter Kundenparkplatz).

Durch die potenziellen Entwicklungen nérdlich des Innenstadtquartiers wird die Bedeutung
einer attraktiven und sicheren verkehrlichen Verknlpfung weiter steigen.

Gewerbestandort Gebriider Roders AG und Umfeld

Das Areal wird funktional und gestalterisch gepragt durch den Betrieb der Gebriider Roders
AG. Das Unternehmen begann im Jahre 1851 als Betriebsabteilung der Bettfedernfabrik Fa. Carl
Breiding & Sohn mit der Wollfilzproduktion und ist stark mit der Geschichte der Stadt und der
Region verknipft. Durch die felto Filzwelt ist ein stadtebaulicher Briickenschlag zur Innenstadt
gelungen und auch die Verkehre werden innenstadtvertraglich Gber die Celler StraBe/ Bohm-
heide abgewickelt. Die Ubrigen Nutzungen entlang der StraBe entfalten eine weniger stadt-
bildpragende Wirkung und besitzen einen eher funktionalen Charakter. Da sich allerdings auch
das traditionstrachtige Unternehmen am Standort weiterentwickeln mochte, kdnnte es in
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absehbarer Zukunft auch hier zu Umstrukturierungsmafnahmen kommen, die in Wechselwir-
kung zur Innenstadt stehen. So kdnnte eine (Teil-)Bebauung der heute noch fiir die Innenstadt
nutzbaren Parkplatze zur Anpassung des Parkplatzangebotes in der Innenstadt fiihren. Durch
eine noch starkere Orientierung der Nutzungen auf die 6stliche und stdliche Gelandeseite
kdnnten auch die Nutzungsoptionen an der der FuBgangerzonen zugewandten Seite zuneh-
men.

Abbildung 14: Gewerbestandort Gebriider Roders AG

-3

Aktuell 6ffentlich nutzbarer Parkplatz an der Industriekultur aus Sicht der FuBgangerzone
Bohmheide

Quelle: cima 2019

Verwaltungsquartier

Mit der Umgestaltung der Soltauer Innenstadt in den 70er und 80er Jahren wurden auch der
Stadtgrundriss der Innenstadt insbesondere durch die Errichtung der StraBe Am Stadtgraben
gestalterisch und funktional maBgeblich verandert. Bis heute ist es nicht gelungen die Barriere
zwischen den Quartieren aufzuheben. Gleiches gilt fir die stadtebauliche Fassung der neueren
StraBBe. Es ergeben sich weder Platz noch geschlossene StraBenraumsituationen.

Fur die kiinftige stadtebauliche Entwicklung liefert das Quartier allerdings auch Potenziale.
Durch eine Neuordnung der Funktionen (bspw. Zusammenlegung) kdnnten neue Potenzialfla-
chen fur frequenzstarke Nutzungen geschaffen werden. Der Parkplatz am Amtsgericht konnte
hierdurch an Bedeutung gewinnen oder als Potenzialflache genutzt werden. In diesem Zusam-
menhang kdnnten auch erforderliche energetische Modernisierung und der Einsatz erneuer-
barer Energien an offentlichen, tlw. stadtbildpragenden Gebduden vorangetrieben werden.
Auch die Kirche hat mehrfach angedeutet, auf Teilen ihrer Flachen tGber Entwicklungen nach-
zudenken, diese mussen sich jedoch stadtebaulich in das Stadtbild und die Funktionen der
Innenstadt einfligen.
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Bahnhofsquartier

Etwas vergleichbares gilt fir das Bahnhofsquartier. Hier gab es bereits in der Vergangenheit
umfangreiche Investitionen, um den Bahnhof aufzuwerten. Insbesondere bei der Infrastruktur
fur Radfahrer besteht allerdings noch Nachbesserungsbedarf, wodurch auch die Verbindung
zwischen Innenstadtquartier und Bahnhof leidet. In der baulichen Gestalt lassen sich in diesem
Quartier wenige negative Auswirkungen ausmachen. Der vorhandene Vollsortimenter tiberlegt
seine Flachen neu zuordnen, wodurch sich auch Potenziale fir Anbindungen fir den nicht-
motorisierten Verkehr ergeben kénnten. Zudem wurde das Bahnhofsquartier in den vergange-
nen Jahren verstarkt zu einem Wohnquartier umfunktioniert, da einige Geschafte und Betriebe
ihren Standort aufgegeben haben.

Abbildung 16: Bahnhofsquartier

Umgenutzter Bahnhof mit modernisierten Nahversorgungsstandort mit

Gleisanlagen Neuordnungsbedarf

Quelle: cima 2019
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AnschlieBende Misch-Wohnquartiere (Norden und Stiden) sowie Soltau-Therme

Die angrenzenden Wohn-Mischquartiere sind sehr heterogen. Abgesehen von einigen Berei-
chen sudlich der Bahnlinie handelt es sich GUberwiegend um eine kleinteilige, ein- bis zweige-
schossige Bebauung, die weitgehend intakt ist. Das Baualter reicht von historischer Bebauung
vor 1900 bis hin zu meist schlichteren Bauwerken aus den 50er bis 70er Jahren des letzten
Jahrhunderts. Selbst in den groBeren Wohnsiedlungen lassen sich weder soziale Brennpunkte
noch Agglomerationen von Substanzschwédchen ausmachen. Als besonders pragende StraBen-
zlige sind die BornemannstraBe, der Mihlenweg und die RosenstraBe im Norden sowie die
BreidingstraBe im Suden zu benennen. Die groBte Funktionsschwache nicht nur fir den Unter-
suchungsraum, sondern auch fiir die gesamte Stadt ergibt sich durch die trennende Wirkung
der Bahnlinie. Hier gilt es Losungen zu Uberprifen, wie die Barrierewirkung kinftig reduziert
werden kann.

Die im Jahr 1990 eingeweihte Soltau Therme im Norden des Untersuchungsraums ist ein pra-
gendes Gebdude und ein wichtiger infrastruktureller wie auch touristischer Standortfaktor fur
die Kommune und den Landkreis. Im Rahmen des ISEKs wurde deutlich, dass es perspektivisch
auch hier Ausbau- und Modernisierungsbedarfe gibt. Gerade in Zusammenarbeit mit den neu
zu ordnenden Kliniken und den vorhandenen Bildungseinrichtungen kénnten sich hier weitere
Ausbildungs- und Beschaftigungspotenziale als Gesundheits- und Wellnessstandort ergeben.
Akute Missstande konnen jedoch nicht ausmacht werden.

Abbildung 17: Wohnquartiere im Untersuchungsgebiet
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WohnstraBe In den Hibeeten WohnstraBe Buchhopsweg

Quelle: cima 2019
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Abbildung 18: Stadtbild
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Im Rahmen der Ortsbegehungen wurden sowohl die Nutzungen im Erdgeschoss als auch die
moglichen Wohnnutzungen in den Obergeschossen aufgenommen. Der Karte Nutzungskar-
tierung kénnen die Erdgeschossnutzungen zum Zeitpunkt Februar 2019 entnommen werden.

Entlang der FuBgdngerzone (Marktstral3e) ist der hdchste Anteil an Einzelhandelsbesatz auszu-
machen, der durch frequenzbringende Dienstleistungen erganzt wird. Als groBflachige Fre-
guenzbringer fungieren das Modefilialist C&A sowie die Nahversorger Lidl, Aldi und Rewe. Die
durchschnittliche LadengréBe von rd. 160 m? entspricht dem tiberwiegend kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz. Innenstadttypisch liegt der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur auf Angeboten
des zentrenrelevanten Bedarfs. Neben dem Segment Bekleidung/Schuhe spielen vor allem die
Segmente Spiel-/Sportbedarf, Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel sowie der periodi-
sche Bedarf eine tragende Rolle fiir das Angebot. Der Filialisierungsgrad im innerstadtischen
Einzelhandel liegt bei rd. 38 % der Betriebe'. Wahrend der Bereich Hagen vornehmlich durch
filialgeflhrte Anbieter gekennzeichnet ist, pragen entlang der FuBgangerzone und in den sons-
tigen Lagen inhabergefiihrte Laden die Angebotsstruktur. Allerdings zeichnen sich zunehmend
Nachfolgeprobleme fiir den inhabergefiihrten Handel ab.

Mit diesem Einzelhandelsangebot verfligt die Innenstadt Soltaus zwar prinzipiell Gber eine kri-
tische Masse, um in Erganzung mit Dienstleistungs-, Gastronomie- und Freizeitangeboten
Zentralitat zu erzeugen, jedoch bleibt die Quantitat des Angebotes ebenso wie die Zahl der
Frequenzbringer deutlich hinter der Funktion als wichtigste Geschaftslage der Stadt und Re-
gion zurlck. Ein groBes Problem hierbei sind die kaum vorhandenen groBeren Potenzialfla-
chen, die ohne NeuordnungsmaBnahmen zur Ansiedlung weiterer Frequenzbringer aktiviert
werden konnen. Die Zahl der Geschéftsleerstande (acht Leerstande im Februar 2019) war zum
Zeitpunkt der Erhebung auf keinem besorgniserregenden Niveau. Eine kleinere Haufung findet
sich im noérdlichen Eingangsbereich der Poststralle (eine Immobilie wurde durch Volksbank
nach-/zwischengenutzt). Ein Leerstand am George-Lemoine-Platz wurde zudem durch die Post
nachbelegt. Echte Brachflachen und Baullicken existieren nicht. Die bereits angesprochenen
Neuordnungschancen im Rathausquartier (inkl. Volksbank), rund um den Lidl-Discounter, am
George-Lemoine-Platz oder im Verwaltungsquartier bieten Prifoptionen, um das Flachenan-
gebot zu erhdhen. Die aktuellen negativen Entwicklungen (Geschéftsaufgabe von Magnetbe-
trieben) rund um den dritten Einzelhandelsstandort der Stadt, dem so genannten Fachmarkt-
standort AlImhdhe, lassen es aus gesamtstadtischer, strategischer Sicht zudem sinnvoll erschei-
nen, alternative Verlagerungsflachen fir frequenzstarke, zentrenrelevante Nutzungen offerie-
ren zu kdnnen. Vorrangig bleibt jedoch das Bestreben, den Standort Fachmarktzentrum wieder
zu beleben, da dieser einer von drei Standorten des Strategie- und Handlungskonzeptes ist.
Sollten sich Standortveranderungen ergeben, ist hier das Strategie- und Handlungskonzept zu
Uberarbeiten und anzupassen.

Anders als im Innenstadtquartier finden sich in den Nachbarlagen (insbesondere Walsroder
StraBe/ BahnhofstraBe und FeldstralBe) mehrere Ladenlokalleerstande, die den deutschlandweit
zu beobachtenden Trend zur Schrumpfung der Nebenlagen auch in Soltau widerspiegeln. Hier

15 vgl. Dr. Lademann & Partner 2014: Strategie- und Handlungskonzept



sollte im Zuge der Rahmenplanung gepriift werden, ob vorhandenes Bau- und Planungsrecht
zu Gunsten einer anderen Nutzungsmischung in den Erdgeschosslagen angepasst werden
muss, um bspw. das innerstadtische Wohnen zu starken.

Als Besonderheit der Stadt ist hierbei sicherlich das 2012 ertffnete Designer-Outlet direkt an
der A7 zu benennen. Es spricht auch eine weit Uber den Einzugsbereich der Stadt hinausge-
hende Kauferzielgruppe an. Bis heute ist es aber trotz Marketingkampagnen und Shuttlever-
kehren nicht gelungen, nachweislich groBere Kopplungsaktivitaten zwischen dem DOC und der
Innenstadt zu befordern. Gleiches gilt flir Tagesgaste, die den Heide Park besuchen. Aufgrund
der hohen Nachfrage und Attraktivitat des DOS ist eine Erweiterung auf insgesamt 15.000 m?
Verkaufsflache geplant. Hierdurch sollen auch Kopplungseffekte zwischen der Innenstadt und
dem DOS generiert werden.

Als besondere Qualitat der Soltauer Innenstadt ist der zweimal wochentlich stattfindende Wo-
chenmarkt herauszustellen. Dieser ist qualitativ hochwertig besetzt (im Kern regionale Lebens-
mittel) und sollte auch bei kiinftigen Rahmenplanungen zur Innenstadt durch geeignete Fla-
chenangebote ein immanenter Bestandteil sein.

Gastronomische Nutzungen finden sich im Untersuchungsraum vor allem entlang der Post-
und WilhelmstraBe sowie entlang der Marktstrae, dem George-Lemoine-Platz und dem Ha-
gen. Vereinzelt finden sich auch in den Nebenlagen (bspw. Burg, vgl. Karte Nutzungskartierung)
Angebote. Insbesondere das Angebot am Hagen und die hier vorzufindende Aufenthaltsqua-
litat der gastronomischen Nutzungen wird von vielen Blrger*innen und externen Gasten als
Qualitatsgewinn fur die Soltauer Innenstadt wahrgenommen. Die Angebote in der Innenstadt
stammen Uberwiegend aus dem niedrigpreisigen bis mittleren Preissegment. Ein hochpreisiges
Angebot findet sich nicht. Insbesondere entlang der Lauflagen machen die Angebote, meist
Cafés, Bistros und Backereien in Kombination mit den AuBBenanlagen einen eher konsumigen
Eindruck. Im Rahmen der Beteiligung wurde zudem das Angebot in den Abendstunden und an
Sonntagen als erganzungsbedirftig hervorgehoben.

Insbesondere im nordlichen Innenstadtbereich befinden sich zudem einige biirgerliche, nied-
rig- bis mittelpreisige Beherbergungsbetriebe. Das Hotel Meyn bietet als groBter Anbieter Ta-
gungs- und Bankettraume fir bis zu 200 Personen.

Die erganzende Infrastruktur ist in ihrer Vielfaltigkeit eine der groBten Starken der Soltauer
Innenstadt einschlieBlich der angrenzenden Quartiere und sorgt fir eine solide Grundfrequenz
am Standort. Neben den Museen (Museum Soltau, Spielmuseum, Salzmuseum, felto Filzwelt)
finden sich hier zahlreiche Behdrden der Stadt und des Kreises, Kindergarten, Schulen, die
Soltau Therme, Spielplatze und die Bibliothek Waldmuhle. Einige der Infrastrukturen wurden in
den vergangenen Jahren bereits modernisiert. Vielfach besteht jedoch insbesondere in Punkto
Barrierefreiheit und energetischer Sanierung weiterhin Handlungsbedarf. Im Bereich der Ver-
waltungsgebdude und der Schulen (Verwaltungsquartier und Rathausquartier) deutet sich zu-
dem der bereits angesprochene Neuordnungsbedarf an.

Zahlreiche der guten infrastrukturellen Angebote liegen in den an die Innenstadt angrenzen-
den Quartieren. Damit Verkehre stadtvertraglich, sicher und attraktiv abgewickelt werden



kdnnen ist eine gute Vernetzung dieser Quartiere von entscheidender Bedeutung. Insbeson-
dere die Barrierewirkung der StraBenraume gilt es hierbei zu reduzieren.

Die engen bau- und planungsrechtlichen Vorgaben sorgen insbesondere im Innenstadtquar-
tier der Stadt Soltau dafir, dass die Wohnnutzung in den Erdgeschosslagen kaum eine Rolle
spielt. Dies sollte gerade zur Sicherung der Hauptgeschaftslagen auch weiterhin so beibehalten
werden. Zu definieren ist allerdings die kiinftige Rolle einiger Nebenlagen, insbesondere der
so genannten Burg. Hier haben Geschaftsaufgaben in der Vergangenheit zu einer zunehmend
durch die Wohnfunktion gepragten Lage gefiihrt. Und auch wenn noch vereinzelte gastrono-
mische Angebote vorhanden sind, stellt sich die Frage, ob der stadtebaulich attraktiv gefasste
Platzbereich kiinftig auch weiterhin ein belebter Platz oder eher ein Verbindungsraum zur In-
nenstadt sein soll. Die zahlreichen alternativen Platzangebote im Innenstadtquartier erschwe-
ren eine Profilierung der Burg unter Berticksichtigung der Anforderungen der bereits heute
schon hier vorhandenen Wohnnutzung.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es weiterhin mit zunehmender Entfernung zur Innen-
stadt auch einen zunehmenden Bedeutungsgewinn der Wohnfunktion in den Erdgeschossla-
gen. Aufgrund der Attraktivitat des Wohnstandortes Soltau sind hierbei weder Segregations-
tendenzen noch besondere Haufungen von Leerstanden zu beobachten. Ein besonderer Hand-
lungsbedarf in diesen Lagen lasst sich nicht ableiten und spricht eher flr eine raumliche Ein-
grenzung der Abgrenzung des Erneuerungskonzeptes.
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Ein GroBteil der Gebaude und Grundstlicke im Untersuchungsgebiet befindet sich in Besitz von
privaten Einzeleigentimern (vgl. Abbildung 20: Karte Eigentumsstruktur). Die Stadt Soltau ist
Eigentimerin der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der Platze (bspw. Hagen, George-Lemoine-
Platz) und des Bohme-Familienparks sowie der Grundstticke rund um das Rathaus, das Amts-
gericht sowie der Randbereiche der Soltau im Bereich George-Lemoine-Platz und Neuer Ha-
gen. Zudem befinden sich Flachen rund um die Freudenthalschule und der Volkshochschule
im Besitz des Landekreises Heidekreis. Damit bestehen insbesondere fiir die Neuordnung des
Rathaus- und des Verwaltungsquartiers, zur moglichen Neuordnung des George-Lemoine-
Platzes und zur verbesserten Bespielung der Uferlagen der Soltau verbesserte Einflussmoglich-
keiten durch die 6ffentliche Hand.

Die Flachen rund um die Superintendentur der Kirche gehdren der Kirche und sollen auch wei-
terhin von der Kirche genutzt werden. Bereits in der Vergangenheit gab es Bestrebungen sei-
tens der Kirche die Flachen einer weiteren Entwicklung zuzufiihren. Es ware zu prifen, in wie-
weit diese Entwicklungen, in einem Rahmenplan einen Mehrwert fiir den Standort Innenstadt
bilden kénnen. Dartber hinaus ergeben sich durch die privaten Entwicklungsbestrebungen der
ansassigen Nahversorger einschlieBlich des Umfeldes sowie auf dem Volksbank-Areal weitere
Neuordnungsoptionen, die allerdings geeignete Verlagerungsflachen und Frequenzbringer vo-
raussetzen. Die weitere stadtebauliche Planung kann hier in Abstimmung mit den privaten Akt-
euren wichtige AnstoBfunktionen Gbernehmen.

In Bezug auf die Ubrigen Bereiche wird eine bauliche Weiterentwicklung aufgrund von klein-
teiligen, privaten Eigentimerstrukturen aufwendig und zeitintensiv, dies zeigen auch die Aus-
wertungen der Eigentiimerbefragung. Sanierungs- und zusammenlegungswillige Privateigen-
timer finden sich in der Regel nicht in direkter Nachbarschaft. Dennoch sollten auch derartige
MaBnahmen zur Optimierung des Flachenangebotes in der Innenstadt kontinuierlich mit be-
trachtet, geprift und durch ergdnzende MaBBnahmen unterstiitzt werden.
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3.4 Griln-, Freiflachen, Umwelt- und Klimaschutz

Grin- und Freiraum

Die Griin- und Freiraumqualitaten des Bohme-Familienparks und Breidings Garten reprasen-
tieren in besonderer Weise die gelungene funktionale Aufgabenteilung in der Soltauer Innen-
stadt. Wahrend der mit EU-Mitteln geforderte Bohme-Familienpark fiir eine naturverbundene
Erholung mit Aktivitatsangeboten fir alle Generationen steht, handelt es sich bei Breidings
Garten um eine denkmal- und naturgeschutzte Parkanlage mit Streuobstwiesen, die durch ei-
nen Verein gemeinsam mit der Stadt und einer Stiftung erhalten und der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht wird. Im Gegensatz zum Bohme-Familienpark bietet Breidings Garten eine
ruhigere und naturlichere Form der Naherholung. Dieses auch fuBlaufig zu erreichende Nah-
erholungsangebot ist fiir eine Mittelzentrum der GréBe Soltaus nahezu idealtypisch. Zwischen
BreidingstraBBe und WeinligstraBe befindet sich ergdnzend noch ein Spielplatz, der siidlich des
Innenstadtquartiers Spielmoglichkeiten offeriert. Dartiber hinaus finden sich rund um den en-
geren Innenstadtbereich weitere stadtische Freizeit- und Naherholungsangebote im Griinen,
wie bspw. den Bohmewald, der von der Bevolkerung gut angenommen wird.

Zu bemangeln in der Freiraumgestaltung ist insbesondere die Qualitat der Verbindungen. Im
Fokus stehen hier die Wege und Gestaltung der CharlottenstraBe sowie die Ubergédnge vom
Innenstadtquartier zu den angrenzenden Quartieren im Norden (Wilhelmstrae) und Suden
(Charlottenstral3e).

Abbildung 21: Bohme-Familienpark und Breidings Garten als pragende
Naherholungsraume

Fokus Spiel- & Sport im Bohme-Familienpark ~ Naturnaher Erholungsraum Breidings Garten

=

—

Verbindung zur FuBgéngerzone aus Norden Anbindung Uber die CharlottenstraBBe
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Quelle: cima 2019

Des Weiteren liegt das Innenstadtquartier als verbindendes Element zwischen diesen beiden
stadtbildpragenden Griinraumen. Der Flusslauf der Bohme als natdirliche Verbindung ist durch
ihren Verlauf durch das Gewerbequartier weitgehend Uberdeckelt. Sowohl die Marktstral3e als
auch die angrenzenden Platzsituationen sind sehr urban gestaltet und bieten mit Ausnahme
einiger weniger Baume kaum Vernetzungsfunktionen (bspw. Trittsteine).

Aber auch als urbaner Freiraum entspricht die Gestaltung des Innenstadtquartiers nicht mehr
modernen Gestaltungserfordernissen. Die Langspflasterung ist in die Jahre gekommen und
nicht barrierefrei. Die Flachen zwischen den Baumen wirken teilweise wie Restraume. Es fehlt
eine abgestimmte Bespielung der Gestaltungselemente. Die unter dem Leitthema ,Spielraum
Soltau” installierten Spielgerate und Gestaltungselemente sind stark ausgeblichen und ent-
sprechen, mangels kreativen Interaktionsmoglichkeiten, kaum noch einem modernen Spielver-
standnis. Eine Einbindung natirlicher Spielelemente (bspw. Wasserspiele) findet nicht statt. Es
existiert kein auf die Stadtgestalt abgestimmtes Beleuchtungskonzept. Insbesondere zum Wit-
terungs- und Sonnenschutz fehlen Freiraumbereiche, die eine gewisse Flexibilitat bei der Nut-
zung als Treffpunkt ermoglichen. Besonderen Herausforderungen sind auch bei der kiinftigen
Gestaltung die unterschiedlichen Hohen in der FuBgangerzone, die eine ganzlich barrierefreie
Gestaltung erschweren.

Abbildung 22: Veraltete nicht barrierefreie Gestaltung

Veraltete Gestaltung mit statischen Barrieren und Mangel im Bodenbelag
Spielelementen

Quelle: cima 2019/2020

Daruber hinaus verfuigt das Innenstadtquartier mit dem Werkshof der felto, der Burg, dem Ha-
gen, dem Neuen Hagen und dem George-Lemoine-Platz Uber eine Vielzahl von Platzraumen,
die eine ganz unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Positiv hervorzuheben sind der Hagen und der Vorplatz zur felto. Hier gelingt sowohl eine
stadtebauliche Fassung als auch eine funktionale Verbindung mit den Randnutzungen. Im Ha-
gen, den Kern der Innenstadt, ist dies die abwechslungsreiche Gastronomie gepaart mit dem
Einzelhandelsangebot und Veranstaltungen. Der Platz lasst durch seine offene Gestaltung be-
wusst viel Freiraum flr innerstadtische Treffpunktfunktionen. Die wenigen Gestaltungsele-
mente (u.a. Brunnen) sind allerdings auch hier rein statisch. Im Bereich der felto gelingt es
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idealtypisch Industriegeschichte mit dem Stadtbild zu verweben. Die Gestaltung des Vorplatzes
sollte auch kiinftig Raum fir vielfaltige Interaktionen bieten.

Abbildung 23: Platzraume im Innenstadtquartier

-

Hagen als stadtbildprédgende Platzsituation mit attraktiven Randnutzungen (Quelle: forue)

l

N,
]

Vorplatz zur felto Von Wohnnutzung und privaten Stellplatzen
dominierte Randnutzungen in der Burg: Platz o-
der Verbindungsraum?

Rlckseitencharakter Neuer Hagen Baulich nicht gefasster sowie von Stellplatzen

und einer offentlichen Toilette dominierter

George-Lemoine-Platz
Quelle: cima 2020

Weniger positiv stellt sich das Erscheinungsbild der tbrigen Platzsituationen dar. In der Burg
hat sich in der Vergangenheit der Handel zunehmend zuriickgezogen. Neben einem
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gastronomischen Betrieb dominiert hier inzwischen die Wohnfunktion das Stadtbild. Durch
Parkverkehre der Anwohner wird die Aufenthaltsqualitdt in diesem prinzipiell gut gefassten
Stadtbereich deutlich reduziert. Fir die Zukunft stellt sich jedoch, auch unter Berlicksichtigung
der Vielzahl anderer Platzbereiche, die Frage, ob dieser Raum starker auf seine verbindende
Funktion reduziert wird und weniger als Platzbereich aktiv bespielt werden muss.

Der Neue Hagen besitzt prinzipiell das Potenzial durch seine Lage direkt im Anschluss an den
funktionierenden Hagen und an die Soltau, die hier entwickelten Qualitdten fortzusetzen. Die
fehlenden Aufenthaltsqualitaten, die Gewasserqualitat der Soltau (u.a. Geruchsbelastung im
Sommer) und der vom 6ffentlichen Raum wahrnehmbare Riickseitencharakter der Bebauung
(Millcontainer, Anlieferverkehr) stehen einer derartigen Entwicklung jedoch entgegen.

Der George-Lemoine-Platz bietet dem Wochenmarkt in Kombination mit den siidlichen Teilen
der MarktstraBe ebenso wie einigen Veranstaltungen einen Standort. Durch die Lage an der
Soltau bietet er prinzipiell viel Potenzial fir eine stadtraumliche Offnung zum Wasser (Naturer-
lebnisfunktionen). Aufgrund von offenen Versicherungsfragen und der bereits angesproche-
nen Gewasserqualitat (geringe FlieBgeschwindigkeit, Wassermenge der Soltau) wird dieses Po-
tenzial aktuell nicht genutzt und durch Zaune die Abschottung sogar noch verstarkt. Parkplatze
und ein offentliches Toilettenhduschen pragen den ansonsten kaum gefassten Platzbereich
und damit auch den wichtigen sidlichen Eingang zum Innenstadtquartier. Die angrenzende
Grunflache besitzt nur eine geringe Lenkungswirkung insbesondere fir Gaste, die vom Bahn-
hofsquartier aus ankommen. Das hier befindliche griine Sofa gehort allerdings zu den belieb-
testen Motiven der Stadt. Abgesehen von der Nutzung der Parkplatze stehen die Randnutzun-
gen zusammenhangslos zur Platzsituation. Insgesamt ist der Platz wenig funktional. Bei einer
kiinftigen Neuordnung oder Nachverdichtungen ist immer die Funktion als Veranstaltungs-
und Wochenmarktstandort mitzudenken.

Abbildung 24: Offentlich wahrnehmbare, aber nicht erlebbare Platzsituationen und
fehlende Offnung zur Soltau

Rickseite am Neuen Hagen Fehlende Offnung zur Soltau am

George-Lemoine-Platz
Quelle: cima 2019/2020
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Abbildung 25: Analyse offentlicher Raum
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Umwelt- und Klimaschutz
Die Stadt Soltau verfligt Gber kein integriertes Klimaschutzkonzept. Dennoch liefern einige vor-
liegenden Daten wichtige Hinweise zum kiinftigen Handlungsbedarf.

Die Mdglichkeiten der Erzeugung von Strom und Warme aus regenerativen Energien sind in
stark verdichteten Innenstadtstandorten auf wenige Energietrager reduziert. Dies gilt auch fiir
die Innenstadt von Soltau. Insbesondere durch eine bessere Ausnutzung der Dachflachen
konnte hier der Anteil der Photovoltaiknutzung erhoht werden. Potenziale stellen vor allem die
zahlreichen 6ffentlichen Gebaude im Untersuchungsgebiet sowie die grof3flachige Handelsim-
mobilien dar. Hierbei sollte allerdings berticksichtigt werden, dass die Stadt bereits heute einen
erheblichen Anteil ihres Energiemixes aus regernativen Energien beziehen kann. Die Deutsche
Gesellschaft fir Sonnenergie e.V. (DGS) bilanziert fir die Stadt Soltau fiir das Jahr 2016 einen
Stromverbrauch von 163.036 MWh/ Jahr und ermittelt demgegentber eine Stromproduktion
von 142.232 MWHh/ Jahr aus erneuerbaren Energien. Das entspricht einer Quote von 87 % und
liegt weit Giber dem Bundes- und Landesdurchschnitt (26 %/ 45%)'®. Der Léwenanteil der Pro-
duktion stammt aus Windkraft- und Biomasseanlagen. Aufgrund der Lage im Heilquellen-
schutzgebiet, der Lage im Bereich der Hochlage des Salzstockes Soltau und der Lage im berg-
baulichen Beeinflussungsbereich (Erdgefalle) sind geothermische Nutzungen im Untersu-
chungsgebiet nur bedingt zulassig und in Teilen sogar unzuléssig".

Anders sehen die Handlungspotenziale bei Thema Energieeffizienz aus. Die raumliche Dichte
der Baukorper bietet hierbei eine Einigung der Eigentiimer vorausgesetzt, Potenziale auch auf
Blockebene (bspw. Blockheizkraftwerke oder Abwarmenutzung) zu suchen. Und obwohl Soltau
in den letzten Jahren eine sehr positive Entwicklung durchlaufen hat, ist der Gebaudebestand
im Vergleich zum Landesdurchschnitt eher alter. Der Anteil der Gebaude die vor der WSVO
(Warmschutzverordnung) 1977 liegt in der Gesamtstadt mit rd. 69 % etwas liber dem Landes-
durchschnitt von 63%.

Abbildung 26: Baualtersklassen im Vergleich
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Fokussiert man sich auf das Untersuchungsgebiet und innerhalb dessen auf das Innenstadt-
quartier mit den angrenzenden Randbereichen, verscharft sich die Ausgangssituation weiter.
Ein Abgleich mit dem Stadtplan aus dem Jahr 1981 verdeutlicht, dass mit Ausnahme weniger
Einzelgebaude (u.a. City-Center, Nahversorger) nahezu der komplette Gebaudebestand im Un-
tersuchungsgebiet gebaut war. Im Bereich des Innenstadtquartiers sogar vor 1920.

Abbildung 27: Gebaudebestand im Jahr 1981
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Das Institut fir Wohnen und Umwelt hat im Rahmen des EU-Projektes ,Tabula” anhand von
beispielhaften MaBnahmen die Effekte zur Verbesserung der Energieeffizienz fir deutsche
Wohntypologien aufgezeigt. Nachstehende Tabelle liefert eine Ubersicht fiir die im Untersu-
chungsgebiet besonders haufig vorzufindenden Typologie. Dabei ist zu beachten, dass diese
Typenbetrachtung nicht die Einzelberatung am Objekt ersetzt, es sich bei den Objekten im
Untersuchungsgebiet meist um mischgenutzte Immobilien handelt und dass gerade das his-
torische Stadtbild einen sensiblen Umgang mit Dammmaterialien erfordert.

Wie aus der nachfolgenden Tabelle deutlich wird, sind gerade im Innenstadtquartier, aber auch
in den benachbarten Lagen bei einem reduzierten Einsatz von Dammmaterial durch Innendam-
mung, Dammung in den Sparrenzwischenrdumen, neue Fenster mit Warmeschutzverglasung,
FuBbodendammung sowie neue Warmeversorgungssysteme Einsparpotenziale von rd. 40 %
Primarenergie eine realistische GroBenordnung fiir den Untersuchungsraum. In den Wohnge-
bieten aus den 60er und 70er Jahren sinkt dieses Potenzial leicht, allerdings erhéhen sich hier
die Einsatzmoglichkeiten von Dammung auch an den AuBBenseiten der Gebaude.
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Abbildung 28: Einsparpotenziale anhand ausgewahlter Gebaudetypologien

Einsparpotenzial Warmeverlust Ge- | Einsparpotenzial Energieaufwand
baudehiille Heizung und Warmwasser (Primar-

energie)

Zweigeschossiges Fachwerkhaus mit
200m? und Steildach, Baujahr vor -44% bis -83% -45% bis -77%
1860

Zweigeschossiges Vollziegelhaus mit
129m?und Steildach, Baujahr 1860 bis -42% bis -77% -43% bis -73%
1919

Zweigeschossiges Vollziegelhaus mit
275m?und Steildach, Baujahr 1919 bis -44% bis -79% -44% bis -74%
1948

Eingeschossiges Einfamilienhaus
(Mauerwerk) mit 101m? und Steil- -33% bis -74% -37% bis -71%
dach, Baujahr 1949- 1957

Eingeschossiges Einfamilienhaus
(Mauerwerk) mit 110m? und Steil- -28% bis -69% -34% bis -67%
dach, Baujahr 1958- 1968

Dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
(Vollziegel-Mauerwerk) mit 350m? -46% bis -82% -47% bis -73%
und Steildach, Baujahr 1919 - 1948

Dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
(Mauerwerk) mit 575m? und Beton- -44% bis -81% -45% bis -72%
decke, Baujahr 1949 - 1957

Quelle: Institut fir Wohnen und Umwelt 2015

Bei der Einstufung der Einsparpotenziale muss immer die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
timer beachtet werden. Beratungsangebote z.B. zur Inanspruchnahme von Fordermitteln kon-
nen hier die Beteiligungsbereitschaft erhéhen, setzten jedoch personelle Ressourcen voraus.
Daruber hinaus muss beachtet werden, dass die Eigentimer im Untersuchungsgebiet auch in
den vergangenen Jahren MaBnahmen zur Instandhaltung und Modernisierung ihrer Gebaude
durchgefihrt haben.

Im Rahmen der Eigentimerbefragung im Untersuchungsgebiet gaben rd. 20 % der Befragten
an, Interesse an der Investition in eine energiesparende Heizung zu haben. Rund 14 % kdnnen
sich den Einbau von Isolierverglasung vorstellen und rd. 18 % die Isolierung der AuBenhdille.
Damit gehdren MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz zu den Top-Nennungen
innerhalb der Befragung. Der Wert von rd. 20 % der Eigentliimer liegt hierbei in einer GroBen-
ordnung, die sich in der Vergangenheit auch bei anderen Quartierentwicklungsprozessen als
mitwirkungsbereit dargestellt haben.

Daruber hinaus gaben mehr als 40 % der Befragten an, innerhalb der letzten 3 Jahre Instand-
setzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt zu haben. Bei mehr als einem Drittel
der Befragten liegen diese MaBnahmen mehr als 7 Jahre zuriick. Auch hier spielt die Moderni-
sierung der Heizanlage, gefolgt von Modernsierungen im Sanitarbereich und dem Einbau von
Isolierverglasung die gréBte Rolle.
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Abbildung 29: Auszug aus der Eigentiimerbefragung

Gebaudemodernisierung E 227% Heizung [:] 41.3%
Grundrissverbesserung D 3.2% Grundrissverbesserung [: 16.8%
Umnutzung (z.B. Bdro in Wohnraum) D 91% Umnutzung (z.B. Biiro in Wohnraum) D 1%
Energiesparende Heizung [: 20.1% Neubau Garagen / Stellplatze [:] 6.5%
Einbau von Isolierglasfenstern G 14.3% Einbau von Isolierglasfenstern [: 28.4%
Erweiterung D 5.8% Sanitarmodernisierung :] 34.2%
Neubau Garagen U 3.2% Neugestaltung Eingang :] 18.1%
Verbesserung Freifiache (] 4.5% Verbesserung Freiflachen () 13.5%
Isolierung der AuBenhille D 18.8% Isolierung der AuRenhille D 14.2%
Abruch / Neubau (] A% Abbruch / Neubau () 5.2%
Sonstiges D 123% Sonstiges : 24.5%
Ergebnis der Frage, welche kommenden Mo- Ergebnis der Frage, welche Modernisierungs-

dernisierungsmaBnahmen sich die Eigentimer maBnahmen in den letzten Jahren durchge-
fur ihr Geb&ude vorstellen kénnen. fihrt wurden.

Quelle: cima 2019, Datengrundlage: EvaSysS, Stadt Soltau 2019

Der wohl noch drangendere Umweltaspekt als die energetische Modernisierungspotenziale im
Untersuchungsgebiet sind die Verkehrsbelastungen. Diese wirken sich rund um das Innen-
stadtquartier nicht nur stadtraumlich aus, sondern stellen durch die verursachten Emissionen
auch eine Belastung fir Mensch und Umwelt dar. Im Projektinformationssystem (PRINS) zum
Bundesverkehrswegeplan 2030 wird ein deutlich erhdhter Grad an Ladrmimmissionen (71,8
dB(A) am Tag, 64,4 dB(A) in der Nacht) und durch Fahrzeuge hervorgerufene Abgasimmissio-
nen (14,2 CO, mg/m?) als Belastungen auf der Ortsdurchfahrt in Soltau angegeben. Diese
Werte gilt es gerade im Bereich des Innenstadtquartiers stadtvertraglich zu reduzieren bzw. zu
verlagern.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse konnten mehrere Prifraume identifiziert werden, die
durch eine Neuordnung eine Aufwertung erfahren wirden. Hierbei handelt es sich mit Aus-
nahme von begriinten Teilbereichen des George-Lemoine-Platzes um bereits bebaute oder
zumindest durch Parkplatz- oder sonstige Platzgestaltungen weitgehend versiegelte Flachen.
Die Aktivierung dieser Potenziale wiirde einen aktiven Beitrag zur Innenentwicklung leisten, die
Neuinanspruchnahme von Flachen reduzieren und durch die Lage in der Innenstadt bestmog-
lich zu kurzen Wegen beitragen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes Gibernehmen die Harburger StraBe/ Unter den Linden/
PoststraBe (K1)/ Walsroder Strale (L163) sowie die Celler StraBe (K2) die HaupterschlieBungs-
funktionen in Nord-Sid-Richtung. In Ost-West-Richtung Gbernimmt diese Funktion vor allem
die BergstraBe/ KirchstraBBe/ PoststraBe/ WilhelmstraBe (B71). Eine durchgehende gestalteri-
sche Akzentuierung durch StraBenbegleitgriin existiert nicht. Der direkt vor dem Rathaus ge-
legene Verkehrsknoten Poststrale/ KirchstraBe/ Am Alten Stadtgraben ist die am starksten fre-
quentierte Kreuzung in der Stadt.

'8 Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur 2016



Abbildung 30: HaupterschlieBungsstraBBen

Blick auf den Kreuzungsbereich Poststralle/ Kreuzung Am Alten Stadtgraben/ Andre-Liit-
KirchstraBe jens-StraBe

Quelle: cima 2019

Die StraBen Am Alten Stadtgraben, PoststraRe/ WilhelmstraBe, Celler StraBe und Bohmheide/
Andre-Lutjens-StraB3e bilden einen Ring um das Innenstadtquartier. Im Bereich der Poststral3e/
WilhelmstraBe wurden im Rahmen von Verkehrsuntersuchungen aus dem Jahr 2016 eine Be-
lastung von 18.700 Fahrzeugen pro Tag festgestellt'. Die StraBe Am Stadtgraben war im In-
nenstadtbereich mit 14.500 Fahrzeugen pro Tag belastet, die Celler StraBe mit 11.000 Fahrzeu-
gen pro Tag und die nicht klassifizierte Bohmheide immerhin noch mit 6.000 Fahrzeugen pro
Tag. Wahrend die Volumina nach Norden und Westen etwas abnehmen, ist die Belastung nach
Siiden Uber die Bahnlinie relativ konstant bei Gber 12.000 Fahrzeugen pro Tag. Die StraBen
rund um das Innenstadtquartier entfalten zu den angrenzenden Stadtquartieren eine groBe
Barrierewirkung fur FuBganger und Radfahrer. Mit wenigen Ausnahmen kdnnen die StraB3en
reguldr nur Gber Abschnitte mit Lichtsignalanlagen gequert werden. Die Ampelschaltungen
sind hierbei wenig fuBgangerfreundlich. Der Fahrbahnbelag weist auch in den Wohnstralen
einige technische Mdngel in seiner Oberflache auf. Im Bereich der B71 sollen diese in den kom-
menden Monaten saniert werden, teilweise sind diese Arbeiten bereits erfolgt.

Abbildung 31: Beispiele fiir Mangel in der Fahrbahnoberflache

Blick in die Buchhopsweg Blick in die BruderstraBe

Quelle: cima 2019

19 Zacharias Verkehrsplanungen 2016
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Abseits der Hauptverkehrsstraen ist das Nebennetz weitgehend als Tempo-30er-Zone ge-
schwindigkeitsreduziert. Insbesondere an den nérdlichen und stdlichen Ubergéngen zum In-
nenstadtquartier sind Unfélle mit Personenschaden® (Stand 2018) zu verzeichnen.

OPNV und Elektromobilitat

Rund 400 m (Luftlinie) sidwestlich des George-Lemoine-Platzes befindet sich der Soltauer
Bahnhof. Dort fahren stlindlich Regionalbahnen (RB37 und RB38, der erixx GmbH, Tochterun-
ternehmen der Osthannoverschen Eisenbahnen AG (OHE)) nach Hannover, Bremen, Uelzen
und Buchholz (Nordheide). Eine Anbindung nach Hamburg ist hingegen in der Woche nur mit
Umstiegen mdglich. Am Wochenende ist eine direkte Anbindung an den Bahnhof Hamburg-
Harburg realisiert worden. Eine direkte Anbindung an Zlge des Fernverkehrs (IC, ICE) besteht
nicht. Der Bahnhof wurde erst in den vergangenen Jahren modernisiert und barrierefrei gestal-
tet. Im Rahmen des ISEKs wurden allerdings bereits Rufe nach weitergehenden Ausstattungs-
elementen insbesondere in Bezug auf den Umweltverbund laut. Es fehlen u.a. bedarfsgerechte
Fahrradstellplatze sowie Leihsysteme und Ladestationen zur Beférderung von E-Mobilitat.

Im Projektinformationssystem des Bundes (PRINS) zum Bundesverkehrswegplan (BVWP 2030)
ist zum Abschnitt 4 folgendes enthalten: Ertlichtigung u. Elektrifizierung Langwedel — Uelzen.
Geplant sind die Ertlichtigung und Elektrifizierung, 9 Kreuzungsbahnhofe sowie eine Hochst-
geschwindigkeit von 80km/h fiir den Schienenguterverkehr. Der Abschnitt ABS Bremerhaven -
Langwedel - Uelzen befindet sich derzeit noch in einer sehr friihen Planungsphase, soll jedoch
mittelfristig konzipiert werden.

Abbildung 32: OPNV im Untersuchungsgebiet

Busbahnhof und Bahnhof Fehlende Ausstattung an der Haltestelle
Johanniskirche
Quelle: cima 2019

Durch eine weitere Starkung des Bahn-Angebotes besteht die Gefahr, die bereits im ISEK iden-
tifizierte Barrierewirkung der Bahnlinie noch weiter zu erhéhen. Die Bahnanlagen trennen nicht
nur optisch die Innenstadt vom restlichen Stadtgebiet ab, sie haben auch groBen Einfluss auf
den Verkehrsfluss (tlw. Wartezeiten von 15 Minuten), die Verkehrslenkung und beeinflussen
das Einkaufsverhalten. Da die Innenstadt gerade in Soltau auch durch Nahversorgungsfunkti-
onen profiliert ist, entstehen hierdurch erhebliche Verkehrsbelastungen.

20 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2020: Unfallatlas — betrachtetes Jahr 2018
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Die Buslinien 106, 150, 200, 255, 256, 305, 355, 4701 und 6702 der Verkehrsgemeinschaft Hei-
dekreis fahren durch Soltau und binden das Mittelzentrum an die Region an. Der Busbahnhof
befindet sich direkt am Bahnhof. Im Untersuchungsgebiet werden die Bahnhofstral3e, die Berg-
straBe, Unter den Linden, die WilhelmstraBe, die MlhlenstraBe und die LerchenstraBe durch
Haltestellen mit in das Netz einbezogen. Vielen Bushaltestellen im Stadtgebiet fehlt es an einer
ausreichenden Beleuchtung, Sitzmdglichkeiten und taktilen Elementen. Zudem ist eine barrie-
refreie Nutzung in Teilen eingeschrankt. Im Untersuchungsgebiet sind in diesem Kontext die
Haltestellen Johanniskirche, MihlenstraBe und Post sowie die Haltestellen WilhelmstraBe zu
nennen, die kleinere und in Teilen gréBere Optimierungsbedarfe aufweisen. Gegenwartig wer-
den die einzelnen Haltestellen umgestaltet.

Anders als bspw. in anderen Mittelzentren im Heidekreis verfligt Soltau Gber keine Carsharing-
station und auch Ladestationen flr Elektroautos oder E-Bikes sind nur punktuell im Untersu-
chungsgebiet zu finden. Lediglich auf dem Parkplatz an der Scheibenstrale (Soltau Therme)
und in der BlumenstraBe sind Ladestationen flr Elektroautos eingerichtet worden, die von den
Stadtwerke Soltau GmbH zur Verfligung gestellt werden. Auch wenn der kiinftige Mix an An-
triebstechnologien unklar ist, gilt es hier, in Kooperation mit verschiedenen Anbietern wie der
Stadtwerke Soltau GmbH, das vorhandene Angebot auszubauen. Erste Schritte wurden hierzu
bereits eingeleitet, indem eine Projektgruppe bestehend aus den genannten Partnern, weiteren
Akteuren und der Stadt initiiert wurde. Ziel muss es sein, die Nutzung von alternativen An-
triebstechnologien in Soltau noch attraktiver zu gestalten, sodass sowohl die gegenwartigen
Fahrer von Elektro- oder Hybridautos als auch bisher nur vorsichtig Interessierte angesprochen
werden.

Im Untersuchungsgebiet gibt es zahlreiche dezentrale, private und 6ffentliche Parkplatzanla-
gen. Die Parkplatze sind hierbei ausnahmslos ebenerdig angeordnet, hier ergeben sich ggf.
Flacheneinsparpotenziale. Negative Erfahrungen mit einer Parkpalette in der Vergangenheit?’
sollten allerdings ein Indikator fir eine komfortable Gestaltung sein, falls man sich kiinftig wie-

der flr ein gestapeltes Angebot entscheiden sollte.

Die freien Parkplatze in der Innenstadt sind im Regelfall befristet. Die Staffelung reicht von
einer halben Stunde im rickwartigen Bereich des LIDLs bis hin zu drei Stunden gegeniiber dem
Bahnhof (vgl. Abbildung 37). Zeitlich unbegrenzt kann etwas abseits des Innenstadtquartiers
bspw. am Bahnhof, der Soltau Therme oder in Wohnstraen geparkt werden. Im Innenstadt-
quartier selbst gibt es im Umfeld des LIDLs, an der WilhelmstraBe (norddstlich der Marktstral3e)
sowie am George-Lemoine-Platz und im Bereich Andre-Lltjens-StraBe/ Post befristete, 6ffent-
liche Parkplatze. Auch der Parkplatz ,Am Alten Stadtgraben” im direkten Umfeld des Amtsge-
richts bietet ein groBziigiges Parkplatzangeot, welches jedoch nur tber die Blumenstrale vom
Rihrberg kommend erreicht werden kann. Zudem befindet sich im Bereich der Béhmheide auf
dem Gelande der Rdders AG ein in Teilen 6ffentlich nutzbarer, unbefestigter Parkplatz. Dieser
bietet gerade fur weniger mobile Menschen einen erleichterten Zugang zum Wochenmarkt,

21 Ein vorhandenes Parkhaus wurde im Jahr 2008 nach den Plinen des ISEK aus dem Jahr 2007 abgerissen. An dem
ehemaligen Standort stehen heute ein LIDL und ein groBeres Geschaftshaus mit unterschiedlichen Mietern.



kdnnte allerdings im Zuge der Umstrukturierungen auf dem Geléande der Gebriider Rdders AG
perspektivisch entfallen.

Die groBten, zweckgebundenen Stellplatzangebote befinden sich im Bereich der Nahversorger
sowie der Volksbank in der Mihlenstrale. Insbesondere Letzterer ist beschrankt und wirkt
deutlich Gberdimensioniert, wodurch sich Neuordnungspotenziale ergeben.

Das Innenstadtquartier ist gerade in den Obergeschossen auch Wohnstandort. Die privaten
Stellplatze sind ebenfalls ebenerdig und haufig in Kombination mit den offentlichen Stellplatz-
anlagen angelegt. Hierdurch gelingt es, zum einen den Parkverkehr relativ stadtbildvertraglich
anzuordnen, zum anderen kommt es aber auch zu Nutzungskonflikten zwischen Anwohnern,
Unternehmen und Kunden- bzw. Besucherverkehren. Insbesondere in Bereich Burg beeintrach-
tigt der private Parkverkehr die Aufenthaltsqualitaten und die Gestaltungsmaoglichkeiten des
Platzes. Innerhalb der weiter nordlich und stidlich angrenzenden Wohnquartiere lasst sich hin-
gegen kein ausgesprochener Stellplatzmangel ausmachen.

Abbildung 33: Parkplatze im Untersuchungsgebiet

Parkplatze an der Sparkasse (Riihberg) Beispiel fur die aktuelle Parkplatzlenkung
(WilhelmstraBe/ MarktstraBe Nord-Ost)

Quelle: cima 2019

Es existieren zwar entlang der Hauptverkehrsachsen einige Beschilderungen zu den Parkplat-
zen, ein dynamisches Leitsystem, das insbesondere externen Gasten das Auffinden von freien
Parkplatzen erleichtert und unnétige Parksuchverkehre vermeidet, existiert hingegen nicht.

Die Fahrer von Reisebussen beméangeln die temporaren Haltemdoglichkeiten im Bereich der In-
nenstadt. Aufgrund der touristischen Funktion der Stadt sollten im Zuge von Umgestaltungs-
prozessen nach erganzenden Gestaltungs- bzw. Angebotsmaoglichkeiten gesucht werden.

Es lasst sich zusammenfassen, dass das Parkplatzangebot im Untersuchungsgebiet quantitativ
ausreichend erscheint, jedoch vor dem Hintergrund der Qualitat, der Verkehrslenkung und
auch in Bezug auf potenzielle Entwicklungen gerade im Innenstadtquartier und im direkten
Umfeld Gberprift, ggf. neugeordnet und ergénzt werden muss.

FuBgangerverkehr

Die FuBgangerzone Soltaus ist eine FuBgangerzone der 1. Generation. Sie entspricht mit ihrem
derzeitigen Bodenpflaster nicht den Anforderungen an eine barrierearme Stadtgestaltung. Zu-
satzlich bilden die zahlreichen Hohenverspriinge Stolperfallen.
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Die Langsbander gliedern die FuBgangerzone in eine mittlere Lauflage/ Bedarfsfahrgasse, ei-
nen Streifen mit Baumscheiben, Abstellanlagen und Spielelementen sowie seitliche Randberei-
che. Sondernutzungen finden auf beiden Seiten der Lauflage in unterschiedlicher Intensitat
und Qualitat statt, wodurch das Gesamterscheinungsbild etwas leidet.

Das Befahren der FuBgangerzone mit dem Fahrrad ist dauerhaft gestattet. Dies ist aufgrund
der Lange und der meist niedrigeren Frequenz auch gut zu vertreten. Allerdings erhéht sich zu
Wochenmarktzeiten das Konfliktpotenzial zwischen FuBgangern und Radfahrern, insbesondere
im letzten Drittel der MarktstraB8e in Richtung George-Lemoine-Platz. Erganzende verkehrser-
zieherische MaBBnahmen (bspw. gegenseitige Ricksichtnahme, temporares Radfahrverbot zu
Marktzeiten) sind daher zu empfehlen.

Abbildung 34: FuBgangerzone MarktstraBe

Zonierung der MarktstraBBe Verkehrsregelung in der FuBgangerzone
Quelle: cima 2019

Die Beleuchtungselemente in der FuBgangerzone bedirfen der funktionalen und gestalteri-
schen Erneuerung. Diese sind bisher nicht auf eine sparsamere LED-Technik umgestellt. Durch
die sich hieraus ergebenden geringere Beleuchtungsintensitat ist auch die Fassadenwirkung
der stadtbildpragenden Gebaude und Platzsituationen zu tberpriifen.

Insbesondere die Ubergdnge vom Innenstadtquartier zu den Funktionen der benachbarten
Quartiere im Untersuchungsgebiet sind fuBgangerunfreundlich. So finden sich im Norden
lange Ampelphasen, die der starken Belastung der WilhelmstraBe geschuldet sind. Im Westen
und Siiden sollen Mittelinseln das Queren der StraBe erleichtern. Dies ist gerade fir jlingere
und éltere Verkehrsteilnehmer problematisch. Zudem sind die Ubergénge in Teilen nicht bar-
rierefrei gestaltet bzw. erflllen soeben das MindestmaR.

Abseits dieser Querungen finden sich mehrere Gehwege, die zu schmal und nicht barrierefrei
gestaltet sind. Teilweise sind diese auch nur einseitig geflihrt. Hier gilt es perspektivisch und
sukzessive im Sinne einer fuBganger- und fahrradfahrerfreundlichen Stadt Aufwertungen
durchzufiihren. Weniger aufgrund seines Zustandes, sondern aufgrund seiner Funktion ist die
fuBgangerunfreundliche Gestaltung (zu schmal, in Teilen einseitig, fehlende Begriinung als ver-
netzendes Element) des StraBenraumes der CharlottenstraBBe hervorzuheben. Sie ist der sidli-
che Anschluss an das Innenstadtquartier und verbindet u.a. den Innenstadtbereich mit den
Naherholungsraum Breidings Garten.
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Die Wegefiihrung vom Bahnhof in das Innenstadtquartier weist Defizite auf. Die Anbindung
vom Bahnhof erschlieBt sich fiir Ortsfremde nicht. Zudem fiihrt der Weg an der stark befahre-
nen StraBe Am Alten Stadtgraben entlang. Durch die potenzielle Neuordnung der Flachen rund
um den REWE-Vollsortimenter und im Verwaltungsquartier kdnnten sich Optionen fir eine ru-
higere und sichere FuBwegeverbindung ergeben. Es fehlt an einer eindeutigen Wegefiihrung
bzw. Beschilderung und Leitung der FuBganger. Insbesondere vor dem Hintergrund der Star-
kung des Umweltverbundes gewinnt die Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt zu-
kunftig weiter an Bedeutung.

Abbildung 35: Beispiele fiir fuBgangerunfreundliche StraBenraumgestaltungen

Gestaltung und abbrechende Wegeverbindun- Stolperfallen bei der Straenquerung Borne-
gen entlang der CharlottenstraBen zwischen mannstraBe/ Winsener Stral3e

Breidings Garten und Innenstadt

Schmale FuBwege und sanierungsbedurftiger  Auftaktbereich der Wiesenstra3e
Bodenbelag in der BlumenstraBe
Quelle: cima 2019

Radverkehr

Die Stadt Soltau verfligt tber ein fortschreibungsbedirftiges Radwegekonzept aus dem Jahr
2003. Aus diesem Konzept wurden sukzessive MaBnahmen zur Erhdhung der Fahrradfreund-
lichkeit mit den Schwerpunkten Sicherheit und Erh6hung der Nutzungsintensitdt umgesetzt.
Allerdings hat die Bedeutung des Radverkehrs in den vergangenen Jahren weiter zugenom-
men. Durch den parallelen Zuwachs des Verkehrs insgesamt und die Ausbildung neuer Nut-
zergruppen (bspw. Lastenfahrrader, E-Bikes) sind daher die Infrastrukturen weiter zu moderni-
sieren und auszubauen.

Gerade im Innenstadtbereich bietet sich das Fahrrad zur Bewaltigung kurzer Wege an. Mit der
steigenden Verbreitung der E-Mobilitdt konnte es aber auch eine groBere Alternative zur
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Anbindung der Ubrigen Ortsteile an die Innenstadt werden. Auch in der FuBgangerzone ist das
Fahrradfahren erlaubt. Die Fihrung des Radverkehrs rund um das Innenstadtquartier ist ab-
hdngig vom StraBenquerschnitt und hierdurch hinsichtlich der Flachenverfligbarkeit recht un-
terschiedlich. Auf den besonderes stark frequentierten StraBen Am Alten Stadtgraben und
PoststraBe/ WilhelmstraBe sind die Radwege meist getrennt von den FuBwegen gefihrt. Eine
Durchgangigkeit und Barrierefreiheit ist hierbei allerdings nicht gegeben, wodurch auch Ge-
fahrenquellen im StraBenverkehr zunehmen. Mit zunehmender Entfernung zur Innenstadt wer-
den die Radwege als gemeinsame FuB3- und Radwege gefiihrt.

Grundsatzlich positiv zu bewerten ist jedoch, dass es ein durchgangiges Radwegesystem gibt,
auf dem man aufbauen kann. Auch die Anbindung an den Bahnhof ist zumindest auf der Ost-
lichen Seite der StraBe Am Alten Stadtgraben/ Walsroder StraBe gut moglich. Analog zur Situ-
ation fur FuBganger fehlt es allerdings auch fiir Radfahrer an einem modernen Leitsystem. So-
wohl am Bahnhof als auch im Innenstadtquartier ist die erganzende Infrastruktur stark ausbau-
fahig. Es fehlt an Leihsystemen, sicheren Abstellmdglichkeiten (auch fir Lastenrader) und La-
destationen.

Der ca. 410 km lange Leine-Heide-Radweg verbindet als Freizeitroute das Leinebergland mit
der Lineburger Heide und der Hansestadt Hamburg. Er wird ber die Charlottenstrae, den
George-Lemoine-Platz, die MarktstraBe, den Hagen, Am Alten Stadtgraben und die Blumen-
straBe durch das Untersuchungsgebiet gefiihrt. Gerade im Bereich des George-Lemoine-Plat-
zes bestehen Potenziale, im Zuge einer Neuordnung auch erganzende Angebote fir Radfahrer
zu schaffen. Zudem kénnte eine Offnung der Soltau starker zum Verweilen einladen. Hier be-
findet sich zudem der Startpunkt fir die rund 30 km lange Tagestour ,Natur pur rund um
Soltau”.

Abbildung 36: Markierung von Radwegen im Untersuchungsgebiet

Wechselnde Radwegefiihrung im stark belas-  Breite und farblich getrennte Radwege Am Al-
teten Bereich WilhelmstraBe/ Poststrale ten Stadtgraben (Ostseite Richtung Bahnhof)
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Farbliche Trennung im Bereich des B6hme-Fa-
milienparks
Quelle: cima 2019
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Radweg ohne farbliche Trennung in der Schei-
benstralBe



Abbildung 37: Analyse Verkehrsstrukturen

Legende ’
Verkehrsstrukturen

Tempo-30-Zone @ Querung durch Ampelschaltung
@ Bushaltestellen e Querung durch Mittelinsel (Gefahren-

potenzial, unzureichende Barrierefreheiht, etc.)

BahatimfSeltau (FHan) ) unattraktive Wegeverbindung

Fussgangerzone

Radfahrer frei

@ MaBstab (im Original 1:8.500)

=) wichtige Verbindungsraume
@) Beschilderung der Parkplatze

Verkehrsbelastung Parkplatzkartierung (ausgewiesenes Angebot)
>1.500 Kfz / Tag . Unfallorte 2018 [ freies Parken [] privates Parken
. 3 Stunden Parken Anlieger Parken
Radinfrastruktur L ] J
7.000 Kfz / Tag [1 2 Stunden Parken [] zweckgebundes Parken
) B W N Rad- & FuBweg (farblich getrennt) [ ] 1-2 Stunden Parken (Nahversorger, Banken, etc.)
A Rad- & FuBweg (baulich getrennt) [] 1 Stunde Parken [] Bus/Taxi Parkplatze
>14.000 Kfz / Tag [ FuBweg / Radfahren frei [ ] 0,5 Stunden Parken

Quelle: cima 2019
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Voraussetzung fiir die Durchflihrung von SanierungsmaBnahmen ist das Vorliegen stadtebau-
licher Missstande im Untersuchungsgebiet. Hierbei geniigt es auch, wenn die Missstande erst
latent vorhanden sind. SanierungsmaBnahmen dienen dann dazu, eine Verschlechterung zu
verhindern.

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB gesetzlich be-
stimmt. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn:

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Si-
cherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.

GemaB obiger Definition werden zwei Arten von Missstanden unterschieden, die sich im Un-
tersuchungsgebiet auch tberlagern kénnen:

= Substanzschwachen
= Funktionsschwachen

In Bezug auf Substanzschwachen sind folgende Kriterien nach § 136 Abs. 3 BauGB bei der Be-
urteilung stadtebaulicher Missstande zu berticksichtigen:

die Belichtung, Besonnung und Beltiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstucke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaB und Zustand,

die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen; insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

sl SN o W' Wl o M

g. die vorhandene ErschlieBung.

MaBgebend ist im Untersuchungsgebiet die vorhandene Bebauung oder die sonstige, nicht
durch Bebauung gepragte Beschaffenheit (z.B. Nutzungen ohne Bebauung, Verkehrsanlagen,
Grunanlagen, Altlasten)

Funktionsschwachen liegen vor, wenn das Untersuchungsgebiet in der Erfiillung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. Beispielhaft sind
die nachfolgenden Aufgaben aufgezahlt, deren Erflillung der Funktionsfahigkeit beeintrachtigt
sein kann:

a. der flieBende und ruhende Verkehr,

b. die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Untersuchungsgebietes unter
Berlicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportflichen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs; insbesondere unter



Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben des Untersuchungsgebietes im
Verflechtungsbereich.

Ob das Untersuchungsgebiet in der Lage ist, die ihm obliegenden Aufgaben zu erfillen, ergibt
sich aus einem Vergleich des bestehenden Zustandes mit der fir das Gebiet maBgebenden
Aufgabenzuweisung. Entscheidend ist hierbei, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwar-
tigen Zustandes vom Soll-Zustand vorliegt. Die Abweichung kann sowohl im Hinblick auf die
gegenwartigen Aufgaben als auch auf kiinftige Funktionen bestehen.

Die Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB ist geeignet und dazu bestimmt, erkenn-
bare stadtebauliche Missstande zu konkretisieren und zu lokalisieren. Die vorangegangene Ge-

bietsanalyse hat aufgezeigt, dass sowohl Substanz- als auch Funktionsschwachen vorliegen,
die stadtebauliche Missstande nach § 136 Abs. 3 darstellen. Folgende Missstande und Konflikte
werden fiir den Untersuchungsbereich festgehalten:

Die kleinteilige Parzellenstruktur insbesondere in den A-Lagen, die von unterschiedlichen
Tiefen und zu einem hohen Anteil sehr schmal sind, stellt eine starke Restriktion fur die
Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Einzelhandelsgeschaften, gastronomischen Be-
trieben, publikumsbezogenen Dienstleistungen und auch die Wohnnutzung dar. Die viel-
fach ungel6sten Nachfolgefragen im inhabergefiihrten Einzelhandel erhéhen die Gefahr
eines weiter zunehmenden Leerstandes.
Hinsichtlich der Nutzungsmischung fehlt es an qualitativ hochwertigen und vor allem fre-
quenzbringenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten, die als Be-
suchermagnete wirken.
Baurechtliche Vorgaben (Kerngebiete) insbesondere zwischen Bahnhof und FuB3ganger-
zone sowie nordlich der PoststraBe erschweren die Anpassung von Nebenlagen an neue
Nutzungserfordernisse.
Das Wohnraumangebot ist zu wenig ausdifferenziert. Das Gebiet kann gerade aufgrund
des Demografischen Wandels seine Potenziale nicht ausschépfen.
Durch die vorhandene Gestaltungssatzung konnten wichtige historische bauliche Struktu-
ren vor der Uberformung gerettet werden. Dennoch existieren gestalterische Defizite, die
sich in der Gesamtbetrachtung negativ auf das Erscheinungsbild auswirken. Besonders zu
benennen sind hier der Einmindungsbereich Hagen in die Marktstral3e, die Randnutzun-
gen an der Poststrale und die an den George-Lemoine-Platz angrenzenden Randnutzun-
gen einschlieBlich der offentlich wahrnehmbaren Freiflachen.
Die StraBen um das ,Innenstadtquartier” (Am Alten Stadtgraben, Poststrale/ Wilhelm-
straBe, Andre-Lutjens-StraRe/Bohmheide) wirken als Barriere zu den Ubrigen Quartieren
rund um die Innenstadt. Insbesondere der Alte Stadtgraben ist zudem stadtebaulich nicht
gefasst und stellt eine erhebliche raumliche Barriere dar.
Die heutige MIV*-lastige Verkehrsfiihrung fiihrt zu einer erheblichen Verkehrsbelastung
(Larm, Emissionen) und schrankt die Aufenthaltsqualitat im Innenstadtbereich deutlich ein.
Zu den Bereichen mit besonderen Entwicklungserfordernissen zahlen insbesondere:

= Die Kreuzung PoststraBe/ Am Alten Stadtgraben/ Kirchstrale

22 MIV = Motorisierter Individualverkehr



= Die Querung der Bahnlinie an der Walsroder Stral3e
= Die Querung der Wilhelmstral3e
= Die Querung Am Alten Stadtgraben
= Die Verkehrsfihrung rund um das Rathausquartier/ Mihlenstral3e

Die Wahrnehmbarkeit der A-Lagen ist durch eine unvorteilhafte Freiraumgestaltung und
ein mangelndes Beschilderungssystem eingeschrankt. Insbesondere im Siden (George-
Lemoine-Platz) fehlt zudem die stadtebauliche Akzentuierung.
Trotz einiger erfolgter Gebaudemodernisierungen bleibt aufgrund der Altersstruktur der
Bebauung der Modernisierungsbedarf auch in den kommenden Jahren hoch. Dieser steht
im Spannungsfeld zu den hohen gestalterischen Anforderungen an das historische Stadt-
bild.
Der Oberflachenbelag in der FuBgangerzone weist starke technische Mangel auf, entspricht
nicht mehr zeitgemaBen Gestaltungsanforderungen und ist nicht barrierefrei. Die Anforde-
rungen fir einen modernen Erlebniseinkauf sind nur begrenzt gegeben.
Die vorhandenen Baumreihen besitzen keine funktionale Verbindung zur brigen Gliede-
rung des StraBenraumes. Es kommt zu Konfliktsituationen zwischen Radfahrern und FuB3-
gangern. Zudem sind die Einfassungen und Sitzmdglichkeiten stark in die Jahre gekommen.
Die Baume weisen zudem erhebliche Schaden auf und sind nicht fir die klimatischen Be-
dingungen der Innenstadt gemacht.
Die zahlreichen Platzsituationen sind gestalterisch und funktional nicht mehr zeitgemaB an
die FuBgangerzone angebunden. Die Randnutzungen entsprechen nicht mehr der friher
angestrebten Gestaltung. Ein zusammenhdngendes Innenstadtbild ist hierdurch nur
schwerlich zu erkennen bzw. ist in Teilen ganzlich verloren gegangen.
Die Beleuchtung der FuBgangerzone schrankt die Wahrnehmung der historischen Fassaden
in den Abendstunden ein. Eine unterstlitzende Beleuchtung fiir die zahlreichen Platzsitua-
tionen ist derzeit nicht vorhanden, wodurch eine Aufenthaltsqualitat deutlich vermindert
wird.
Die Freiraumqualitaten und Wasserbeziige zur Soltau im Bereich des George-Lemoine-
Platzes werden gestalterisch nicht inszeniert. Die Uferbereiche wirken vernachlassigt, durch
die geringe FlieBgeschwindigkeit kommt es insbesondere in den Sommermonaten zu Ge-
ruchsbelastungen und es fehlen attraktive Aufenthalts- und Verweilmdglichkeiten.
Die FuBgangerzone besitzt eine wichtige Scharnierfunktion zwischen dem Béhme-Fami-
lienpark und Breidings Garten. Die Freiraumgestaltung nimmt diese Funktion weder éko-
logisch noch gestalterisch und funktional auf. Zudem wirken die StraBenrdume zwischen
den Quartieren eher unterbrechend als verbindend.
Die Spielgerdte, die im Rahmen der ,Spielraum”-Initiative geschaffen wurden sind stark
ausgeblichen und wirken veraltet. Die Elemente sind zudem sehr statisch und entsprechen
nicht mehr heutigen Spielraumplanungen (Ansatz flexibel nutzbarer Ermoglichungsraume).
Dies gilt auch flr die Nutzung des Elements Wasser, das nur untergeordnet bspw. auf dem
Hagen in Form eines Brunnens erkennbar ist. Auch der Zustand des Brunnes und dessen
Wasserqualitdt zu bestimmten Jahreszeiten weisen deutliche Optimierungsbedarfe auf,
auch unter hygienischen Gesichtspunkten.
Insbesondere zwischen dem Bahnhofsquartier und der Innenstadt fehlt es an sicheren, bar-
rierefreien und attraktiven Wegeverbindungen sowie Infrastruktur fir FuBganger und



Radfahrer, die eine Starkung des Umweltverbundes auch in Soltau ermoglichen wiirden.
Dies gilt auch fir die Verbindung zum naturnah gestalteten Naherholungsraum Breidings

Garten.

= Das Stellplatzangebot ist uniibersichtlich, mangelhaft ausgeschildet und verursacht starke
Park-/Suchverkehre in der Innenstadt.
= Das Rathaus entspricht nicht mehr modernen Arbeitsplatzanforderungen, ist nicht barrie-

refrei und es fehlen zeitgemaBe Versammlungsraume.

= In der gesamten Innenstadt gibt es Bereiche, die durch private und 6ffentliche Entwick-

lungsinteressen einer Neuordnung zugefiihrt werden konnten. In vielen Féllen zieht dies

auch eine Anpassung der Verkehrsinfrastruktur nach sich. Zu den potenziellen Umstruktu-
rierungsbereichen zahlen:

Das Gebdude der stadtbildpragenden Freudenthalschule durch eine potenzielle
Verlagerung an die Pestalozzi-Schule einschlieBlich des Umfeldes

Das Gelande rund um die heutige Volksbank durch private Investitionsabsichten
Das Gelande rund um den LIDL-Discounter durch private Investitionsabsichten ein-
schlieBlich einiger Gebaude aus dem angrenzenden Umfeld, bspw. das Gebaude, in
der die Soltau Touristik derzeit zu finden ist

Eine potenzielle private Nachverdichtung auf Teilen des George-Lemoine-Platzes
Eine potenzielle Neugestaltung des REWE-Vollsortimenters an der StraBe Am Bahn-
hof

Nachnutzungsmaoglichkeiten bzw. Modernisierung des Gebaudes PoststraBe 1

Eine Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzung durch die Firma Rdders,
wodurch sich auch das Stellplatzangebot in der Innenstadt und die Gestaltung ei-
niger Platzbereiche (insbesondere der angrenzenden felto Filzwelt) andern konnten.

= Sowohl entlang der FuBgangerzone als auch in den Nebenlagen gibt es punktuellen Leer-

stand.



Abbildung 38: Ubersicht der stadtebaulichen Missstéande
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...hins. der Verkehrsinfrastrukturen

durch die defizitdre Ausweisung
des vorhandenen Parkplatz-
angebotes

durch die defizitare Gestaltung
der Verkehrsfiihrung sowohl fiir
den MIV als auch alternativer
Verkehrsmittel
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5 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Der Vorbereitenden Untersuchung vorangestellt wurde ein Integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) erarbeitet. Dieses betrachtet integriert die Leit- und Entwicklungsziele
der kinftigen Stadtentwicklung und ordnet diese den raumlichen Handlungsschwerpunkten
(Schwerpunktgebieten) zu. Dabei wurde differenziert in die Handlungsfelder ,Wohnen”, ,Ge-
werbe, Einzelhandel und Tourismus”, ,Kultur, Soziales und Gesundheit”, ,Natur, Umwelt, Klima-
schutz” sowie ,Verkehr und technische Infrastruktur”.

5.1 Raumliche Handlungsschwerpunkte

Im ISEK 2035 konnten insgesamt sieben raumliche Handlungsschwerpunkte identifiziert wer-
den, die aufgrund ihres IST-Zustandes, aber auch der eng mit den Zielen der kiinftigen Stadt-
entwicklung verknipften Entwicklungsperspektive eine zentrale Rolle fir die Zukunft Soltaus
spielen.

Abbildung 39: Ubersicht liber die raumlichen Handlungsschwerpunkte des ISEK 2035
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Quelle: cima 2018

5.2 Leit- und Entwicklungsziele

Die Leit- und Entwicklungsziele bilden den strategischen Handlungs- und Orientierungsrah-
men des ISEKs. Diese zeigen perspektivisch auf, welche zentralen Aufgaben innerhalb der kom-
menden Jahre im Fokus stehen. Abgeleitet aus den bestehenden Konzepten, Gutachten und
Uberlegungen wurden die bereits bestehenden Handlungsbedarfe durch die Erkenntnisse aus
der ISEK-Analyse und den verschiedenen Beteiligungsveranstaltungen erganzt und in entspre-
chende Zielformulierungen gebracht. Diese wurden sowohl mit den Blirger*innen als auch mit
den Tragern offentlicher Belange auf diversen Veranstaltungen hinsichtlich ihrer inhaltlichen
Zielrichtung riickgekoppelt und von den Akteuren vor Ort inhaltlich bestatigt. Die Ziele greifen
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dabei die Starken und Potenziale der Stadt Soltau auf und setzen an Schwachen und Risiken
fur die kunftige Stadtentwicklung an.

Nachstehend sind die Leitziele des ISEK nach Handlungsfeldern benannt und den raumlichen
Handlungsschwerpunkten zugeordnet. Ausfiihrlichere Erlduterungen konnen dem ISEK oder
der ISEK-Broschiire entnommen werden.

Abbildung 40:Leitziele nach Handlungsfeldern und raumlichen Handlungsschwerpunkten

Raumlicher Handlungsschwerpunkte

Leitziele nach Handlungsfeldern
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Raumlicher Handlungsschwerpunkte

Leitziele nach Handlungsfeldern
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.
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schaft
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standortes Soltaus als bedeutsamer Ausbildungs- v v
standort
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Raumlicher Handlungsschwerpunkte

Leitziele nach Handlungsfeldern
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V12 Optimierung der OPNV- & Radwegeanbin-
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Stadtgebiet

V16 Férderung der Vernetzung der Ortsteile mit
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halt der Daseinsvorsorge)

Quelle: cima 2018
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5.3 Handlungsschwerpunkt Innenstadt

In der vorangestellten Matrix wird deutlich, warum die Innenstadt in Abstimmung mit den Akt-
euren vor Ort zum prioritaren Handlungsschwerpunkt fir die Stadtentwicklung ausgewahlt
wurde. 39 der insgesamt 45 Leitziele kdnnen durch den erweiterten Innenstadtbereich beein-
flusst werden. Dabei sind einige Ziele an punktuelle MaBnahmen, andere an mehreren Stand-
orten oder sogar flachig zu verorten (bspw. das Angebot an alternativen Wohnformen).

Abbildung 41: Verortung der ISEK Leitziele im erweiterten Innenstadtbereich
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Abgrenzung erweiterter Innenstadtbereich
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Quelle: cima 2018

Die Innenstadt ist aufgrund der kurzen Wege und der vorhandenen und anzustrebenden Nut-
zungsmischung der facettenreichste Standort fur unterschiedliche Wohnformen, sie ist Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Arbeitsplatzstandort, der jedoch zahlreichen Herausforderun-
gen, wie den Trends zum Online-Handel oder der Entwicklung weg vom reinen Konsumeinkauf
und hin zum Erlebniseinkauf unterliegt. Sie ist wie kein anderer Standort in der Stadt Plattform
fur soziale Interaktionen und Standort fiir ein vielfaltiges soziales, kulturelles und medizinisches
Infrastrukturangebot. Eine zeitgemaBe und funktionale Gestaltung ist jedoch Grundvorausset-
zungen, damit diese Funktionen auch in Zukunft wahrgenommen werden kdénnen. Sie kann
zum Scharnier fur die wichtigsten innerstadtischen Griinrdume werden. Derzeit setzt die Ge-
staltung der Innenstadt ihre eigenen Freiraum- und Vernetzungspotenziale jedoch kaum in
Szene. Und nicht zuletzt ist sie das Nadelohr flr zahlreiche Verkehre, die die Aufenthaltsqualitat
in der Innenstadt triiben und in Form der Bahntrasse sogar fir das gesamte Stadtgebiet eine
Barrierewirkung entfalten.
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Entsprechend ihrer Lage und Funktion sollte die Soltauer Innenstadt eine erhebliche Attrakti-
vitat und Zentralitat entfalten. Die gegenwartige Situation mit teilweise mangelhafter Bausub-
stanz (6ffentlich und privat), punktuellen Leerstanden, kaum genutzter Freiraumpotenzialen
sowie mangelhaft gestalteten 6ffentlichen Raumen und verkehrlichen Konflikten beeintrachti-
gen die Entwicklungsfahigkeit. Im Untersuchungsgebiet sind somit in baulicher wie in funktio-
naler Hinsicht stadtebauliche Missstande gegeben, die nach § 136 Abs. 2 BauGB Sanierungs-
maBnahmen rechtfertigen und erfordern. Um die Entwicklungshemmnisse und stadtebaulichen
Missstande zu beseitigen, wird ein Erneuerungskonzept erarbeitet mit nachfolgend beschrie-
benen Sanierungszielen.

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Bewertung der Situation im Untersuchungsge-
biet sind die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung festzulegen. Die Bestimmung der
Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der Vorbereitenden Untersu-
chung. Die Ziele sind im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen insoweit zu konkretisie-
ren, als dass sie fur die Beurteilung der Voraussetzungen der formlichen Festlegung erforder-
lich sind.

Die Sanierungsziele fir den zentralen oben beschriebenen Problembereich der Stadt Soltau
sind vielschichtig und sollen dazu dienen, diesen Bereich nachhaltig zu starken und gleichzeitig
weiterzuentwickeln. Insgesamt soll der Innenstadtbereich durch verschiedene Neuordnungs-,
Aufwertungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen revitalisiert und in seiner zentralen Funktion
gestarkt werden (vgl. ISEK Soltau 2035 Kapitel 6: Raumliche Verdichtung und Handlungsbe-
darfe).

Die Sanierungsziele mussen zudem den Ubergeordneten Planungsgrundsdtzen der Stadt
Soltau entsprechen, die im Verlauf des Integrierten Stadtentwicklungsprozesses festgelegt und
beschlossen wurden. Im Rahmen des Bausteins stadtebauliche Planung der Vorbereitenden
Untersuchung wurden die Ubergeordneten Planungsgrundsadtze um einen weiteren Zusatz er-
ganzt. Hierbei handelt es sich um den Natur- und Umweltschutz, welcher nun als zentraler
Abwagungsbelang bei allen Planungen berticksichtigt werden soll. Die Ubergeordneten Pla-
nungsgrundsatze dienen dazu, eine hohe Qualitdt in der Planung zu gewahrleisten, die ge-
samte Bewohnerschaft in die Planungsprozesse einzubinden und dem Natur- und Klimaschutz
gerecht zu werden.

Es gilt, gender- und generationsgerechte Anforderungen an die

unterschiedlichen Ziele und MaBnahmen stets zu beriicksichtigen.

Alle Planungen und Prozesse miissen den klaren Willen zur Inklu-
sion aufzeigen, um die Partizipation und Integration aller




Bevolkerungsgruppen an politischen und gesellschaftlichen Ent-
scheidungs-, Planungs- und Umsetzungsprozessen zu gewahrleis-
ten.

Die Ganzheitlichkeit der Planung stellt eine zentrale Pramisse bei
der Gestaltung und Umsetzung von Konzepten und MaBnahmen
dar, dementsprechend miussen alle Folgewirkungen bei der Pla-

nung beriicksichtigt werden (Instand- und Unterhaltungskosten
etc.).

Der Natur- und Umweltschutz wird als zentraler Abwagungsbe-
lang bei allen Planungen und Entscheidungen berticksichtigt und

X

gelebt.

Mit der Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm und den damit verbundenen Finanzie-
rungsmitteln ist die berechtigte Hoffnung auf eine wirksame, aktive Beseitigung der struktu-
rellen und funktionalen Missstande zur Erreichung neuer Qualitaten fir die Innenstadt verbun-
den. Es werden wesentliche Impulse fiir die Sicherung und Weiterentwicklung des Mittelzent-
rums Soltau als Wirtschafts- und Wohnstandort erwartet.

Aufbauend auf das Integrierte stadtische Entwicklungskonzept und die Vorbereitenden Unter-
suchungen sind nachfolgende Sanierungsziele fir das Untersuchungsgebiet zu nennen:

= Bedarfsorientierte Modernisierung und Instandsetzung des baukulturell wertvollen und
stadtbildpréagenden Gebaudebestandes (6ffentlich und privat) einschlieBlich seiner
energetischen Ertlichtigung und Anpassung an die Erfordernisse des demografischen
Wandels,

= gestalterische und stadtebauliche Aufwertung und Neuordnung der FuBgangerzone in
der MarktstraBe inkl. der qualitativen Aufwertung der angrenzenden o6ffentlichen
Platze,

= gestalterische und funktionale Aufwertung des 6ffentlichen Raums (6ffentliche Griin-
und Freiflachen),

= Gestalterische Aufwertung der wassernahen 6ffentlichen Raume,

= Aktivierung von Leerstanden bzw. Vermeidung von drohenden Leerstanden,

= |dentifizierung und Bereitstellung von Potenzialflachen fir Frequenzbringer,

= Sicherung und Forderung der zentralen Funktionen wie Einkaufen, 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungen sowie Handwerk/Gewerbe,

= Sicherung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge und des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt,

= Reduzierung von Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Gewerbe,

= Verbesserung der Verkehrsfiihrung und Verkehrslenkung sowohl fiir den MIV als auch
alternativer Verkehrsmittel,

= bauliche Verbesserungen sowie Ausweisung der Anlagen fiir den ruhenden Verkehr,

=  Optimierung der Wegebeziehungen zwischen den einzelnen Quartieren und den 6f-
fentlichen Park- und Griinanlagen
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Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde deutlich, dass sich mit Ausnahme der StraBenraumge-
staltung und des Zustandes einzelner Verkehrswege kaum stadtebauliche Funktionsverluste in
den nordlichen und sudlichen, meist wohngenutzten Quartieren im Untersuchungsgebiet be-
finden. Die Soltau-Therme signalisiert zwar perspektivisch einen Entwicklungsbedarf, jedoch
besteht auch hier aktuell kein akutes Handlungserfordernis. Aus diesen Griinden wurde das
weitere Untersuchungsgebiet mit rund 107 ha auf ein engeres mit 53 ha fir das Erneuerungs-
konzept reduziert.

Das Denken in Quartieren hat sich als ein erfolgversprechender Ansatz fir die kiinftige Stadt-
entwicklung in Soltau bewahrt. Die nachstehende Karte (vgl. Abbildung 42) verdeutlich hierbei,
dass im Idealfall private Entwicklungsvorhaben und 6ffentliche Impulse in den Fokusraumen
Hand in Hand gehen und die kiinftige Stadtentwicklung befoérdern.

Damit aber auch die umliegenden Quartiere des erweiterten Untersuchungsraums von den
ErneuerungsmaBnahmen profitieren kdnnen, sind funktionierende Verknipfungen fir alle Ver-
kehrsarten zwischen den Quartieren eine Grundvoraussetzung. Dies gilt fir FuBganger- und
Radwegequerungen ebenso wie flr die Reduzierung der Barrierewirkung durch die Bahnlinie
fur das stdlich und westlich gelegene Innenstadtgebiet.



Abbildung 42: Fokusthemen und Fokusraume
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Auch nach der Novellierung der Stadtebauférderung ist, neben der funktionalen Starkung des
Stadtzentrums, die Erhaltung und Instandsetzung von stadtbildpragenden Gebauden und An-
lagen ein zentrales Anliegen der Stadtebauférderung. Die Stadt Soltau hat mit ihrer Gestal-
tungssatzung schon friihzeitig die rechtlichen Rahmenbedingungen gesetzt, um die baukultu-
rellen Schatze der alten Teile der Innenstadt sowie das identitatsstiftende Ortsbild bestmoglich
zu erhalten.

Mit Teilen des alten Rathauses und potenziellen Nachnutzungen der Freudenthalschule und
weiterer geschitzter Einzelgebdude im Untersuchungsraum gilt es, auch zukinftig, die traditi-
onellen Bauformen, Baustile sowie die Nutzungsgeschichte zu erhalten (bspw. Ratsmihle und
Freudenthalschule).

Dabei sind insbesondere energetischen Belange der Barrierefreiheit und moderne Gebaude-
technik durch geeignete Nachnutzungskonzepte in Einklang mit den Anforderungen des
Stadtbildes zu bringen. Dabei sollte insbesondere die AuBenwirkung der Gebaude (Frontfas-
sade) mdglichst in seinen eigentlichen Ursprungszustand gebracht oder entsprechend erhalten
werden.

Auch Neubau und Umstrukturierungsaktivitaten sollten sich stets an den Grundelementen der
Gestaltungssatzung fur die Innenstadt orientieren. Hierzu zdhlen insbesondere moglichst
hochformatige Fenster, ein angemessener Mal3stab, geeignete Materialien in Anlehnung an die
ortstypischen Fachwerk- und Ziegelrohbauweise und eine angemessene Gestaltung von 6f-
fentlich sichtbaren AuBenanlagen, Einfriedungen, An- und Aufbauten sowie Werbeanlagen.

Neubauten missen dabei nicht historisierend wirken, vielmehr sollen traditionelle, stadttypi-
sche Elemente aufgegriffen und in eine zeitgemaBe Form Ubersetzt werden, so dass alte und
neue Gebaude miteinander harmonieren.

Um die aufgefiihrten Sanierungsziele zu erreichen, wird ein MaBnahmenkonzept entwickelt,
welches die Attraktivitat der Soltauer Innenstadt als Einkaufs-, Erlebnis- Arbeits-, und Wohn-
standort erhoht und wichtige Impulse im 6ffentlichen Raum setzt. Entscheidend bei der Reali-
sierung ist, dass trotz der unterschiedlichen Projektstandorte und Projektinhalte ein Konzept
die Grundlage der Neugestaltung bildet und ein einheitliches Bild und Erscheinungsbild zu
gewahrleisten. Derzeit gleicht die Innenstadt aus gestalterischen Gesichtspunkten aufgrund
der unterschiedlichen Elemente und Materialien eher einem Flickenteppich. Durch die Revita-
lisierung der Innenstadt soll ein modernes und einheitliches Erscheinungsbild entstehen, wel-
ches die hohe Attraktivitat der Angebote und die Einzigartigkeit der FuBgangerzone widerspie-
gelt und deren Wirkung unterstitzt. Folgende Mafnahmen gilt es daher im Rahmen der Sa-
nierungsmafnahme umzusetzen.:

Lesehinweis: Die Best-Practice-Beispiele und Planskizzen dienen der Illustration der angestrebten
MaBnahmen, ersetzen aber nicht die anschlieBende Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung.



Exemplarische Illustration // IST-Zustand

| 1. Neugestaltung & Modernisierung des Auf- |

Das Beispiel zeigt ein typisches Fontanenfeld auf einem
Stadtplatz, welches weiterhin eine multifunktionale
Nutzung gewahrleistet und gleichzeitig ein neue Auf-
enthaltsqualitat fur Jung und Alt schafft.

SanierungsmaBnahme

taktbereichs der FuBgangerzone

Im Fokus der MaBnahme steht eine insbesondere fiir
den nicht motorisierten Verkehr verbesserte gestalteri-
sche und funktionale Verbindung des Innenstadtquar-
tiers an die nordlich angrenzenden Quartiere. Zudem
soll der nérdliche Eingangsbereich starker als Auftakt
zur FuBgangerzone wahrgenommen und bespielt wer-
den. Ein Wasserspiel ware hier ein mogliches Gestal-
tungselement.

2. Neugestaltung & Modernisierung der Ful3-
gangerzone

Im Zuge der MaBnahme gilt es die Gestaltung der FuB-
gangerzone unter Einbeziehung der angrenzenden
Platzbereiche an moderne Gestaltungserfordernisse an-
zupassen und maoglichst barrierefrei zu gestalten. Dabei
ist dem Trend weg vom reinen Konsumeinkauf hin zum
Erlebniseinkauf durch Gestaltungselemente eines mo-
dernen Ermdglichungsraumes Rechnung zu tragen.
Ebenso sind das Beleuchtungskonzept, das Beschilde-
rungskonzept, die Fahrradinfrastruktur und der Anteil
an urban gestalteten Grinflachen starker an die Gestal-
tungs- und Verbindungsfunktionen des Innenstadt-
quartiers anzupassen.

3. Modernisierung des urbanen Stadtplatzes
Hagen

Der Hagen ist bereits heute der Kern des Innenstadt-
quartiers. Diese Funktion gilt es zu erhalten und stér-
ken. Auch hier kann eine Anpassung des Bodenbelags
an die kiinftige Gestaltung der MarktstraBe sowie die
Belebung durch interaktive Erlebniselemente, die im
Rahmen von Events jedoch Uberplanbar sein missen,
einen wertvollen Beitrag leisten. Eine Einbeziehung des
Neuen Hagens wiirde die Strahlkraft des Standortes
insgesamt erhéhen. Zudem kann eine innovative und
moderne Beleuchtung die besondere Architektur rund
um den Hagen noch weiter hervorheben, wodurch der
Hagen als zentraler Stadtplatz weiter gestarkt wird.
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Exemplarische Illustration // IST-Zustand SanierungsmaBnahme

Das Beispiel zeigt, die Umgestaltung der Sieg in Sie-
gen, die zu einer deutlichen Qualitatssteigerung des
offentlichen Raums in der Innenstadt beigetragen hat.
Auch wenn die Starke des Wasserstroms deutliche Un-
terschiede aufweist, ist eine qualitative Aufwertung der
Randbereiche und die Férderung der Erlebbarkeit der
Soltau ein Muss flr die Innenstadt Soltaus.

4. Anpassung der Burg an die Neugestaltung
der FuBgangerzone

Die Gestaltung der Burg als Nebenzugang zur Innen-
stadt ist ebenfalls an die neue Gestaltung anzupassen.
Dabei sollten die heute stérker durch die Wohnnutzung
gepragten Randnutzungen, ebenso wie die Belange der
noch vorhandenen Betriebe gestalterisch und funktio-
nal bertcksichtigt werden.

5. Neugestaltung & Aufwertung des Neuen
Hagens

Der Neue Hagen soll seinen Rickseitencharakter end-
glltig verlieren und sein Potenzial als attraktiver offent-
licher Aufenthaltsraum im direkten Anschluss an den
Hagen entfalten. Die vorhandenen gastronomischen
Nutzungen kénnten auch den Neuen Hagen mit be-
spielen. Stufen zur Soltau kénnten hier eine neue Auf-
enthaltsqualitat schaffen. Zu prifende Voraussetzungen
fur eine Umsetzung sind eine ausreichende Gewasser-
qualitat der Soltau, die Klarung von Versicherungsfra-
gen sowie die Sicherung der Anlieferverkehre fur die
Betriebe und die Gewahrleistung der Zuwegung der
privaten Wohngebaude.

6. Forderung der Erlebbarkeit der Soltau &
Neugestaltung der Randbereiche

Es wird geprift, inwieweit sich die Soltau zum Stadt-
raum (George-Lemoine-Platz) bspw. durch eine Trep-
penanlage 6ffnen kann. Hierbei ist zu prifen, inwieweit
durch eine Neuordnung der Randbereiche auch eine
Entwicklungsflache fir Frequenzbringer entstehen kann.
Aufgrund der Funktion des George-Lemoine-Platzes als
stidlicher Auftaktbereich zur FuBgangerzone sollte der
Eingangsbereich starker betont und in Verknipfung mit
dem Bahnhofsquartier das Angebot an fahrradgerech-
ter Infrastruktur zeitgemaB erganzt werden.

Zu prifende Voraussetzungen fiir eine Umsetzung der
Offnung der Soltau sind eine ausreichende Gewésser-
qualitat der Soltau, die Kldrung von Versicherungsfra-
gen, die technische Umsetzung und die Sicherung der
Funktionen des Innenstadtquartiers als Veranstaltungs-
und Wochenmarktstandort.
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Exemplarische Illustration // IST-Zustand SanierungsmaBnahme

7. Neugestaltung der Mihlenstral3e

Die MuhlenstraBe ist die zentrale Verbindungsachse,
um die FuBgéngerzonen mit den nordlichen Quartieren
der Innenstadt zu vernetzen. Die derzeitige Situation
zeigt die enorme rdumliche Barrierewirkung des Kreu-
zungsbereichs aus der Perspektive der MiihlenstraBe.

Die Verbindungsfunktion der MuahlenstraBe soll gestal-
terisch (bspw. durch eine Angleichung des Bodenbe-
lags) und funktional starker herausgearbeitet werden.
Durch die privaten Umbauvorhaben rund um die Volks-
bank besteht einer der wenigen Ansatzpunkt, um die
Verkehrsbelastungen am Kreuzungsbereich PoststraBe
zumindest teilweise zu verlagern. Auch fiir eine potenzi-
elle Neuordnung des Rathausquartiers ist die Mihlen-
straBe ein wichtiges Nadelohr, um sowohl den Ver-
kehrsfluss zu optimieren als auch einen stadtraumlichen
Zusammenhang herzustellen.

8. Erweiterung & Modernisierung des Rat-
hauses (inkl. Nutzungskonzept)

Das historische Rathaus liegt an reprasentativer Stelle
im Stadtgebiet. Sowohl den denkmalgeschutzten Alt-
bau als auch den neueren Teil aus den 80er Jahren gilt
es an neue Arbeitsplatz- und Brandschutzerfordernisse
anzupassen und unter Beachtung der Belange des
Denkmalschutzes barrierefrei zu gestalten. Zudem sind
die Raumbedarfe fiir Arbeitsplatze und Versammlungen
an heutige Erfordernisse anzupassen. Durch die repra-
sentative Lage im Stadtbild besteht zudem die M&g-
lichkeit, einen stadtebaulichen Akzent zu setzen.

Das Bild zeigt den Neubau des Rathauses in Henstedt-
Ulzburg, welches beispielhaft fiir ein modernes Rathaus
in einer kleinen Mittelstadt steht.

9. Stadtebaulicher Entwurf zur Neustrukturie-
rung ,Rathausquartier”

Durch die mdgliche Entstehung eines Bildungszentrums
an der Pestalozzi-Schule, die Weiterentwicklung des
Rathausstandortes und die privaten Entwicklungen
rund um die Volksbank entsteht ein Neuordnungsbe-
darf im Rathausquartier, dem durch einen stadtebauli-
chen Entwurf und den erforderlichen Gutachten ein
Rahmen gegeben werden muss.
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Exemplarische Illustration // IST-Zustand SanierungsmaBnahme

10. Verkehrskonzept Walsroder StraBe & Am
Alten Stadtgraben

Um das Verwaltungsquartier, das Bahnhofsquartier und
den gesamten stidlichen und stidwestlichen Stadtbe-
reich besser mit der Innenstadt zu verknipfen, ist die
Entwicklung eines Verkehrskonzeptes fir die Walsroder
StraBe und Am Alten Stadtgraben zu entwickeln. Im
Mittelpunkt steht die notwendige Reduzierung der Bar-
rierewirkung der Bahnlinie, eine stadtvertragliche Ver-
teilung von Verkehrsstrémen in der Innenstadt, die bar-
rierefreie und komfortable Querung der StraBe Am Al-
ten Stadtgraben, die Lenkung von FuBgangern und
Radfahrern insbesondere aus Richtung Bahnhof, ein
zeitgemaBes Parkleitsystem sowie die Ergdnzung aus-
reichender Infrastrukturen fir den nicht-motorisierten
Verkehr.

11. Aufwertung der Wegeverbindung der
FuBgangerzone und Charlottenstrale

Das Innenstadtquartier bildet in vielerlei Hinsicht eine
wichtige Scharnierfunktion zwischen den wertvollen
Naherholungsrdumen der Stadt. Diese gilt es zu stéar-
ken. Im stdlichen Bereich des Innenstadtquartiers kann
dies durch eine verbesserte Querung der B6hmheide
und eine Aufwertung der Wegeverbindung zu Breidings
Garten (Bepflanzung, Gestaltung der FuBwege...) ge-
schehen. Auch die Offnung der Soltau und eine Neu-
ordnung des George-Lemoine-Platzes kénnen Bau-
steine in einem freiraumplanerischen Gesamtkontext
sein.

12. Stadtebaulicher Entwurf zur Neustruktu-
rierung ,Verwaltungsquartier"

Durch die zahlreichen 6ffentlichen Gebaude im Verwal-
tungsquartier bestehen hier ein erhdhtes Potenzial fir
eine Neuordnung. Die entstehenden Flachen kénnten
Raum fiir neue Frequenzbringer schaffen. Hierbei sind
auch die Moglichkeiten Stellplatze zu stapeln zu prifen.
Des Weiteren ist zu eruieren, in wieweit die Entwick-
lungsabsichten der Kirche einen Beitrag zur gewollten
stadtebaulichen Entwicklung leisten kdnnen. Ggf. sind
auch Verlagerungsabsichten vorhandener Betriebe zu
prifen, wodurch sich weitere Umstrukturierungspoten-
ziale in der Innenstadt ergeben konnten.
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Exemplarische Illustration // IST-Zustand SanierungsmaBnahme

13. Verkehrskonzept Kreuzungsbereich
PoststraBe

Es handelt sich um die frequenzstérkste Kreuzung im Innen-
stadtgebiet mit entsprechenden Auswirkungen auf die umge-
benden Nutzungen und die Sicherheit und Barrierewirkung fir
den nicht-motorisierten Verkehr. Im Zusammenspiel mit den
verkehrlichen Lésungen im Bereich WilhelmstraBe und Walsro-
der StraBe/ Am Alten Stadtgraben sind Losungsmaoglichkeiten
zu suchen, den Verkehrsfluss zu verbessern, Verkehre zu verla-
gern und so gut es geht zu vermeiden.

14. Sanierung & Modernisierung von Einzel-
gebauden inkl. Umgestaltung von Fassaden

Im Rahmen der Eigentlimerbefragung signalisierten rd. 20%
der befragten Eigentiimer, Gber eine Modernisierung oder Sa-
nierung des Gebaudes nachzudenken. Durch Beratungsange-
bote, die Unterstltzung bei der Beantragung von Férdermit-
teln (bspw. aus den KFW-Programmen) und einen méglichen
Verfiigungsfond kénnen diese Aufwertungsprozesse weiter
forciert werden. Dabei sind energetische Einsparpotenziale mit
den Belangen des Stadtbildes in Einklang zu bringen.

15. Sanierung & Modernisierung denkmal-
werter Bausubstanz

I W = —
i aal—lun LA Das Stadtbild der Innenstadt wird durch zahireiche staditbld-
i i ﬂ“ﬁ %ﬁ pragende Gebaude und Anlagen bereichert.
Mit Teilen des Alten Rathauses und potenziellen Nachnutzun-
gen der Freudenthalschule und weiterer geschitzter Einzelge-
b, A baude im Untersuchungsraum gilt es auch zukinftig, die tradi-

tionellen Bauformen, Baustile sowie die Nutzungsgeschichte
zu erhalten (bspw. Ratsmiihle und Freudenthalschule).

16. Unterstlitzung privater Investitionsvorha-
ben zur Realisierung von frequenzbringenden
Nutzungen (z.B. zentrenrelevanter Einzelhandel)

Innerhalb des Innenstadtquartiers existieren im Bestand keine
groBeren Entwicklungsflachen. Die Analyse hat jedoch gezeigt,
dass es innerhalb der Quartiere zahlreiche Ansatzpunkte fiir
eine Neuordnung gibt, die, eine Ubereinstimmung mit den Sa-
nierungszielen und des Stadtentwicklungskonzeptes vorausge-
setzt, durch geeignete Rahmenbedingungen zu begleiten sind.

Quelle: cima 2020
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Abbildung 43: MaBnahmentibersicht Sanierungs- und ErneuerungsmafBnahmen

MaBnahmen

1 Neugestaltung & Modernisierung des Auftaktbereichs der
FuBgéngerzone

Neugestaltung & Modernisierung der FuBgangerzone
Modernisierung des urbanen Stadtplatzes Hagen

Anpassung der Burg an die Neugestaltung der FuBgangerzone
Neugestaltung & Aufwertung des Neuen Hagens

Foérderung der Erlebbarkeit der Soltau & Neugestaltung der
Randbereiche

Neugestaltung der MihlenstraBe

Erweiterung & Modernisierung des Rathauses (inkl. Nutzungskonzept)
9 Stadtebaulicher Entwurf zur Neustrukturierung ,Rathausquartier”

VA WN

[-- B

Quelle: cima 2020
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MaBstab (im Original 1:8.500)

Verkehrskonzept Walsroder StraBe & Alter Stadtgraben

Aufwertung der Wegeverbindung der FuBgangerzone und
CharlottenstraBe

Stadtebaulicher Entwurf zur Neustrukturierung ,Verwaltungsquartier”
Verkehrskonzept Kreuzungsbereich PoststraBe

Sanierung & Modernisierung von Einzelgebauden inkl. Umgestaltung
von Fassaden

Sanierung & Modernisierung denkmalwerter Bausubstanz
Umgestaltung von Fassaden

Unterstltzung privater Investitionsvorhaben zur Realisierung von
frequenzbringenden Nutzungen



Seit der Neustrukturierung der Stadtebauforderung ab dem Programmjahr 2020 sind MaBnah-
men des Klimaschutzes und/ oder zur Anpassung an den Klimawandel, insbesondere durch die

Verbesserung der griinen Infrastruktur, Voraussetzung fiir eine Férderung.®

MaBnahmen des Klimaschutzes, zur Anpassung an den Klimawandel, zur Verbesserung der

grunen Infrastruktur sind z. B.:

energetische Gebaudemodernisierung,
klimafreundliche Mobilitat,

Nutzung klimaschonender Baustoffe,
Bodenentsiegelung,

Schaffung von Griinanlagen und Freiraumen,
Vernetzung von Griin- und Freiflachen,
Begriinung von Bauwerksflachen,

Erhéhung der Biodiversitat.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes wurden mehrere MaBnahmen zusammen mit der Be-
volkerung herausgearbeitet, die auch in der innerstadtischen Lage einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten. Zu benennen sind hier insbesondere:

Die Entwicklung von Prifflachen durch Neuordnung zur Realisierung frequenzstarker
Innenstadtnutzung, um kurze Wege zu erleichtern und die Neuinanspruchnahme von
Freiflachen zu reduzieren,

eine grunere Gestaltung der FuBgangerzone, wodurch insbesondere den Aspekten der
Entsiegelung und Klimatisierung Rechnung getragen wird,

die Offnung der Soltau als urbaner Naturerlebnisraum und die Umsetzung von MaB-
nahmen zur Erhéhung der FlieBgewasserqualitat,

die Starkung der Scharnierfunktion einer griinerer FuBgangerzone und Soltau als Bin-
deglied zwischen den bestehenden Griinrdumen Béhme-Familienpark und Breidings-
Garten

MaBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsflusses, zur Vermeidung von Park-Suchver-
kehren sowie zur Starkung des Umweltverbundes,

die Modernisierung und Sanierung offentlicher Gebaude insbesondere im Rathaus-
und Verwaltungsquartier,

Mittel eines mdglichen Verfligungsfonds, die unterstitzend zu Fordermitteln andere
Sparten, die energetische Sanierung von Gebauden ebenso wie die Nutzung klimascho-
nender Baustoffe oder die Begriinung von Bauwerksflachen begtiinstigen sowie
Fordermittelberatungen flr Private (KFW-Mittel), die eine Modernisierung privater
Heizanlagen weiter beférdern soll.

23 Richtlinie tiber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung stadtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen (Stad-
tebauforderungsrichtlinie - R-StBauF -) RdErl. d. MU v. 30.1. 2020 — 61.1-21201.2.17



Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchfiihrbarkeit ist die Finanzierbarkeit der MaBnah-
men fir die Erneuerungsschwerpunkte darzustellen. Die Komplexitat der Aufgabe und die zu
erwartenden nicht rentierlichen Kosten lassen Realisierungschancen fiir die Umsetzung nur er-
warten, wenn es der Stadt Soltau gelingt, in ein Stadtebauférderungsprogramm aufgenommen
zu werden.

Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ausgewiesenen Gesamtkosten
offentlicher Forderhaushalte stellen entsprechend den konzeptionellen Handlungsansatzen
den globalen MaBnahmenrahmen dar, der flexibel sein muss, sich aber an den Inhalten der
formulierten Sanierungsziele auszurichten hat.

Die Gesamtkosten sind nach dem Prinzip der Subsidiaritat der Stadtebauférderung auf ver-
schiedene Fordersparten aufgeteilt, wobei die Stadtebauférderung als Basis- und Leitpro-
gramm anzusehen ist. Flankierende Fordersparten und der Einsatz von privatem Kapital sind
fur die EinzelmaBnahmen entsprechend einzuwerben.

Fur die Organisation und Finanzierung der GesamtmaBnahme kommt unseres Erachten von
den drei méglichen Programmkomponenten der Stadtebauférderung® insbesondere das Pro-
gramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne” in Frage. Hier
besteht der groBte inhaltliche Querschnitt aufgrund der raumlichen Lage und der Funktionen
des Innenstadtkerns. Im Mittelpunkt des Programms steht die Anpassung, Starkung, Revitali-
sierung und der Erhalt von Stadt- und Ortskernen, die Profilierung und Standortaufwertung
sowie der Erhalt und die Forderung der Nutzungsvielfalt. Ziel ist die Entwicklung zu attraktiven
und identitatsstiftenden Standorten fir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur.

Die Fordermittel des Programms ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und
Ortskerne” kdnnen eingesetzt werden fir stadtebauliche MaBnahmen, wie z.B.:»®

= bauliche MaBnahmen zum Erhalt des baukulturellen Erbes, die Aktivierung von Stadt-
und Ortskernen; die Anpassung der Gebiete an den innerstadtischen Strukturwandel,
die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand, bedroht oder be-
troffen sind sowie die Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewahrleistung der Da-
seinsvorsorge

= Sicherung und Sanierung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sons-
tiger baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeu-
tung sowie die Modernisierung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser
Gebaude oder Ensembles; MaBnahmen zur Sicherung und Sanierung besonders erhal-
tenswerter Bausubstanz sowie die Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen zur Erhal-
tung bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses

= Erhalt und Weiterentwicklung des innerstadtischen o6ffentlichen Raumes (StraBen,
Wege, Platze, Griinrdume), Erneuerung des baulichen Bestandes

24 Richtlinie tiber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung stadtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen (Stad-
tebauforderungsrichtlinie - R-StBauF -) RdErl. d. MU v. 30.1. 2020 — 61.1-21201.2.17
25 Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2020



= Verbesserung der stadtischen Mobilitat einschlieBlich der Optimierung der FuBganger-
freundlichkeit und alternativer Mobilitdtsformen zur besseren Vernetzung von Wohnen,
Arbeiten, Freizeit und Erholung sowie Nahversorgung

Nicht-investive MaBnahmen (wie z. B. Citymanagement und die Beteiligung von Nutzungsbe-
rechtigten und von deren Beauftragten i. S. von § 138 BauGB sowie von Immobilien- und
Standortgemeinschaften) sind foérderfahig, wenn sie der Investitionsvorbereitung und -beglei-
tung dienen.

Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung von Betroffenen kann die Gemeinde einen Fonds
einrichten, Uber die Verwendung dessen Mittel entscheidet ein lokales Gremium (Verfligungs-
fonds). Der Fonds finanziert sich in der Regel bis zu 50 v. H. aus Mitteln der Stadtebauférderung
von Bund, Landern und Gemeinden, mindestens zu 50 v. H. aus Mitteln von Wirtschaft, Immo-
bilien- und Standortgemeinschaften, Privaten oder zusatzlichen Mitteln der Gemeinde. Die
Mittel der Stadtebauforderung werden fiir Investitionen und investitionsvorbereitende bzw.
investitionsbegleitende MaBnahmen einschlieBlich birgerschaftlichen Engagements im Rah-
men stadtebaulicher GesamtmaBBnahmen verwendet.

Die zunehmend wichtiger werdende Zielkoharenz innerhalb der Stadtebauforderung (statt ei-
ner starren Richtlinienkoharenz) sollte, in Abstimmung mit dem Férdergeber, zudem im Einzel-
fall eine Abweichung auf Ziele der anderen Programmbkulissen ermoglichen.

Kosten- und Finanzierungsubersicht gem. §149 BauGB, Kosten in Euro // Stand: 27. Marz
2020

I. Ausgaben - Untersuchungsgebiet "engerer Innenstadtbereich Soltau"

1. Vorbereitung der Sanierung Menge :::; Kostenfaktor | Gesamtkosten
11, Stadtebauliche Entwirfe, Gutachten, Bebauungspléne, Nutzungs- 1| pschl. 370.000,00 € 370.000,00 €
konzepte,
Einrichtung und Bewirtschaftung eines Verfligungsfonds zum Ab-
bau struktureller Benachteiligungen und zur Aufwertung sowie
1.2. Attraktivierung der Innenstadt; 100.000 €, davon 50 % durch pri- 1| pschl. 50.000,00 € 50.000,00 €
vate Investitionen (bspw. Einzelhandler, Dienstleister, Gastrono-
men, Eigentliimer, etc.)
2. Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
Burgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit ‘ 1 ‘ pschl. ‘ 50.000,00 € 50.000,00 €
3. Grunderwerb
31 Grunderwerb im geringfiigigen Umfar}g kar.m bei der Umsetzung 1| pschl. 10.000,00 € 10.000,00 €
von StraBenbaumaBnahmen erforderlich sein; pauschal
4. OrdnungsmaBnahmen
4.1. Bodenordnung
411 MaBnahmen zur Bodenordnung durdj Umlegung oder Grenzre- 1| ot 10.000,00 € 10.000,00 €
gelung, Neuvermessung von Grundstiicken; pauschal
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4.2. Umgestaltung von StraBen, Wegen und Plédtzen
Umgestaltung des Auftaktbereichs FuBgangerzone (MarktstraBe)

4.2.1. | inkl. Bodenarbeiten, M&blierung, Beleuchtung, Wasserelemente 2.320 m? 344,83 € 800.000,00 €
etc.
Umgestaltung der MarktstraBe (FuBgangerzone) inkl. Bodenar-

4.2.2. | beiten, M&blierung, Beleuchtung, besondere Einbauten (Beschat- 4.160 m? 372,60 €| 1.550.000,00 €
tungselemente) etc.

4221, Urr)gestal'ﬁun'g der MarktstraBe (FuBgangerzone) inkl. Bodenar- 4160 m? 32452 €| 1.350.000,00 €
beiten, Mdblierung, Beleuchtung etc.

4.2.2.2. | Besondere Einbauten (Beschattungselemente) 1.000 m? 200,00 € 200.000,00 €

423 Umgestaltung Hagen inkl. Bodenarbeiten, Méblierung, Beleuch- 2230 m? 373,90 € 700.000,00 €
tung, Wasserelemente etc.
Umgestaltung des Neuen Hagens inkl. Bodenarbeiten, Moblie-

4.2.4. | rung, Beleuchtung sowie besondere Einbauten (Treppenanlage) 930 m? 376,34 € 350.000,00 €
und wassertechnische Arbeiten

4041 Umgestaltung des Neuen Hagens inkl. Bodenarbeiten, Mdblierung, 930 m? 271571 € 252.500,00 €
Beleuchtung etc.
Besondere Einbauten (Treppenanlage) und wassertechnische Arbei- 2

4242 ten inkl. Gutachten zur Verbesserung der FlieBgewdsserqualitdt 178 m 82627 € 97.500,00 €

425 Anpassung.Burg an d.le Umgestaltung der FuBgangerzone inkl. 1050 m? 285,71 € 300.000,00 €
Bodenarbeiten, Méblierung, Beleuchtung etc.
Umgestaltung der Randbereiche Soltau zur Férderung der Erleb-
barkeit und Steigerung der Aufenthaltsqualitat inkl. Bodenarbei- 2

4.26. ten, Moblierung, Beleuchtung sowie besondere Einbauten (Trep- 2:526 m 31665 € 800.000,00 €
penanlagen) und wassertechnische Arbeiten und Gutachten

4261 Umgestaltung der Randbereiche inkl. Bodenarbeiten, Méblierung, 1936 m? 26724 € 517.500,00 €
Beleuchtung etc.
Besondere Einbauten (Treppenanlage) und wassertechnische Arbei- 2

4262 ten inkl. Gutachten zur Verbesserung der FlieBgewdsserqualitdt 590 m 47681 € 282.500,00 €

427 Umgestaltung der MihlenstraBe inkl. Bodenarbeiten, Beleuch- 720 m? 27778 € 200.000,00 €
tung etc.

428 Optimierung der Wegeverblhdung MarkstfaBe und Charlotten- 1| pschl. 125.000,00 € 125.000,00 €
straBen (Anpassung Randsteine, FuBwegeiiberquerung etc.)

5. BaumaBnahmen

5.1. | Offentliche BaumaBnahmen

5.1.1. Umbau und Modernisierung des Rathauses ‘ 1 ‘ pschl. ‘ 2.750.000,00 € | 2.750.000,00 €

5.2 Private BaumaBnahmen

- (unter Beriicksichtigung u.a. von KFW-Programmen, bspw. Energieeffizientes Bauen und Sanieren)

Energetische Sanierung und Modernisierung von stadtbildpra-
genden Gebauden (durch Fassadengestalt + MaBstablichkeit) mit

5.2.1. | erheblichen Defiziten (Funktions-, Gestalt- und Substanzméngel). 10 | pschl. 30.000,00 € 300.000,00 €

Zuschuss
vorerst fir 10 Gebaude; pauschal




Sanierung und Modernisierung von erhaltenswerten oder orts-

bildpragenden Gebauden mit erheblichen Defiziten (Funktions-,
Gestalt- und Substanzmangel). Zuschuss vorerst flr 3 Gebaude;
pauschal

5.2.2.

w

pschl. 40.000,00 € 120.000,00 €

Umgestaltung von stadtebaulich nicht angepassten Fassaden und
5.2.3. |/ oder unmaBstablichen Baukorperstrukturen. Zuschuss vorerst 10 | pschl. 10.000,00 € 100.000,00 €
fur 10 Gebaude; pauschal

Zwischensumme Positionen 1 bis 5 8.585.000,00 €
6. Vergiitung von Sanierungstrigerleistungen, Projektmanagement, sonstige Beauftragte

6.1. Sanierungstrager, 6 % (Kappungsgrenze von den Beratungsleistungen abseits Fachgutachten etc.) 498.900,00 €
Gesamtsumme Ausgaben 9.083.900,00 €

Die Einnahmen aus Ausgleichsbetrdgen und sonstigen Erlosen
(z.B. GrundstucksverauBerungen) kénnen zzt. nicht explizit ermit- 1.650.000,00 €
telt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschatzt.

11l. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 7.433.900,00 €
zu finanzierende Summe 7.433.900,00 €
Anteil Bund (%5 von zu finanzierender Summe) 2.477.966,67 €
Anteil Land Niedersachsen (4 von zu finanzierender Summe) 2.477.966,67 €
Anteil Stadt Soltau ('3 von zu finanzierender Summe) 2.477.966,67 €
Anteil Stadt Soltau p.a. (12 Jahre Laufzeit) 206.497,22 €

Zweckbindungsfristen

Wie bereits dargestellt waren sowohl das Innenstadtquartier (Sanierungsgebiet bis 2007, an-
schlieBend MaBnahmen aus dem ISEK 2007) als auch Teile der angrenzenden Quartiere (u.a.
Bohme-Familienpark in der Leader-Kulisse) Bestandteil von EU-, Bundes- und Landesférderun-
gen. Im Zusammenhang mit den hieraus entstandenen MaBBnahmen gelten Zweckbindungs-
fristen. Werden diese nicht eingehalten, kann dies zur zumindest teilweisen Riickzahlung der
gewiahrten Zuwendung fiihren. Besonders kritisch zu bewerten sind Anderungen der Eigen-
tumsverhaltnisse, durch die ein ungerechtfertigter Vorteil entsteht oder erhebliche Verdnde-
rungen der Art oder Ziele des Vorhabens.

Die Sanierungsziele sind so ausgelegt, dass sie die Investitionsimpulse der vergangenen For-
derungen aufgreifen, diese besser miteinander vernetzten und zeitgemaB fiir die 2020er und
2030er Jahre weiterentwickeln.
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Bei der Gestaltung des Zeitplans sind vorhandene Zweckmittelbindungen zu beachten und im
Zweifelsfall ist frihzeitig Ricksprache mit dem jeweiligen Fordergeber zu halten. In Ausnah-
mefallen kann es erforderlich sein, dass zumindest Teilbereiche im Zuge eines harmonischen,
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes einer Modifikation bedurfen (bspw. Gestaltung der an die
Soltau angrenzenden Platze, wenn die Ufer-/Randnutzung verdndert wird). Auch in diesen Fal-
len sollte der Zeitplan so gestaltet werden, dass Zweckbindungsfristen eingehalten werden und
die inhaltliche Ausgestaltung moglichst so erfolgen, dass Forderziele auch tber die Frist hinaus
bestmdoglich einhalten und verstetigt werden. Im Rahmen der Neugestaltung der Innenstadt
mussen insbesondere die Bindungsfristen des George-Lemoine-Platzes (Dezember 2025) und
des Werkshofs der felto Filzwelt (Juni 2030) in den Planungen berticksichtigt werden.

Eine zligige Durchflihrbarkeit ist eine Voraussetzung fur die Umsetzung der MalBnahmen.
Durch den modularen Aufbau und das Denken in Quartieren besitzt die Stadt Soltau einen
flexibel bearbeitbares und belastbares Handlungsprogramm. Der gesamte Erneuerungszeitho-
rizont ist auf die kommenden12 Jahre ausgelegt und erreichbar. Dabei ist davon auszugehen,
dass die erforderlichen stadtebaulichen Entwirfe, Gutachten und Ausfiihrungsplanungen fir
die ersten Baustufen insbesondere die kommenden 1 bis 2 Jahre beanspruchen werden. Erst
danach kdnnen weitere Baustufen sukzessive umgesetzt werden. Aufgrund der zeitnah anste-
henden Planung rund um das Volksbankquartier und die WilhelmstraBB3e bietet sich ein Beginn
im nordlichen Bereich des Innenstadtquartiers besonders an.



8 Beteiligung und Mitwirkung

8.1 Mitwirkungsbereitschaft der Biirger und Eigentiimer

GemaB § 137 BauGB soll die Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen maoglichst friihzeitig erortert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei
der Sanierung und zur Durchfiihrung der erforderlichen baulichen MaBnahmen angeregt und
hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.

Die Erarbeitung des ISEK Soltau 2035 erfolgte unter intensiver Beteiligung der Verwaltung, Bur-
gerinnen und Blrger sowie lokaler Akteure. Die Ergebnisse der verschiedenen Beteiligungs-
schritte sind integrierter Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchung.

Abbildung 44: Ubersicht der Wikimapeintrage auf der projektbegleitenden Homepage
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Quelle: cima 2018; Datengrundlage: www.isek-soltau.de

Im Ubergang vom ISEK zur VU fand am 25.05.2019 eine &ffentliche Biirgerinformation statt,
bei der ca. 50 anwesende Burgerinnen und Blrger Gber die wesentlichen Ziele und Inhalte des
ISEKs und der Vorbereitenden Untersuchung sowie den weiteren Verfahrensverlauf informiert
wurden. Hier wurden erste Analyseergebnisse und Handlungsansatze zur Diskussion gestellt.

Im Juli 2019 wurde mit Hilfe des stadtischen Befragungssystems EvaSys eine schriftliche Befra-
gung aller Eigentimer, Mieter und Gewerbetreibenden durchgefiihrt. Insgesamt wurden 933
Bewohner*innen, 364 Eigentiimer*innen und 248 Gewerbetreibende im Untersuchungsgebiet
angeschrieben und hinsichtlich ihrer Beurteilung des IST-Zustandes und ihrer Verbesserungs-
vorschlage befragt. Es wurde auch Uber die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts
gemal §§ 136 ff. und § 144 BauGB sowie Uber die Regelung zur Erhebung der Ausgleichsbe-
tragen informiert.

Im Rahmen eines Workshops auf den Wochenmarkt am 18.01.2020 wurden die Grundzlige der
Planung anhand von unterschiedlichen Varianten mit allen interessierten Soltauer*innen be-
sprochen.
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Uber eine Internetseite www.isek-soltau.de erfolgte erganzend eine kontinuierliche Berichter-
stattung Uber den Planungsprozess und die Inhalte. Zudem gab es die Mdglichkeit, Gber eine
Wikimap und Leitbildkommentierung inhaltlich an der Erstellung des ISEKs sowie der Grundla-
gen der VU mitzuwirken. Die Grundelemente des Erneuerungskonzeptes wurden von Anfang
Januar 2020 bis Anfang Februar 2020 flr drei Wochen zur Diskussion gestellt.

Eine besondere Herausforderung stellt die aktuelle Diskussion Uber eine Aussetzung der Bei-
tragssatzung fiir straBenbauliche MaBnahmen in der Stadt Soltau dar. Zudem wird auch die
Erhebung von Ausgleichsbeitragen von vielen Soltauer*innen kritisch beurteilt. Die Begleitung
des weiteren Verfahren durch eine*n Sanierungsbeauftrage*n und/ oder eine*m Citymana-
ger*in, der laufend Uiber das Verfahren und bspw. auch die erhéhten steuerlichen Abschreibun-
gen gem. § 7h EStG informiert sowie die Einrichtung von Instrumenten, aus denen die Privaten
neben der potenziellen Bodenwertsteigerung eine direkten Nutzen ziehen kodnnen, bspw.
durch einen Verfiigungsfond, ist daher zu empfehlen.

Gemal § 139 Abs. 1 BauGB soll der Bund, einschlieBlich seiner Sondervermdgen, die Lander,
die Gemeindeverbande und die sonstigen Kérperschaften, Anstalten und Stiftungen des Of-
fentlichen Rechts im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durch-
fihrung von stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen unterstitzen.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden gemaf3 § 139 Abs. 2 BauGB sowohl
Behorden als auch sonstige Trager offentlicher Belange per Informationsschreiben von den
Vorbereitenden Untersuchungen in Kenntnis gesetzt und Uber ihre Belange und Anregungen
befragt.

Im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung im Juli/ August 2019 haben sich einzelne Trager und
Institutionen mit MaBnahmenvorschlagen und Hinweisen in den Prozess eingebracht. Einzelne
haben hier auch Ihre Mitwirkungsinteresse erklart. Besondere Problemstellungen ergeben sich
insbesondere durch die von den Birger*innen stark eingeforderte Reduzierung der Barriere-
wirkung der Bahnanlagen.

Folgende Aspekte wurden geduBert:

Nr. Behorde/ Institution Stellungnahme

1 ExxonMobil Production Deutsch-  Anlagen der von EMPG vertretenen Unternehmen sind nicht betroffen.
land GmbH
05.07.2019

2 Niedersachsische Landesforsten Planungen unsererseits liegen in diesem Bereich nicht vor. Wie weisen je-

doch vorsorglich darauf hin, dass in dem Bereich der Planung, Walder im

09.07.2019 Sinne des § 2 NWaldLG vorhanden sind. Bei evtl. angedachten Planungen
in diesem Bereich, sind daher die waldrechtlichen Belange, welche sich aus
dem NWaldLG ergeben, zu beachten.

3 LEA Gesellschaft fir Landeseisen- = Die LEA Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH (LEA) ist Aufsichts-
bahnaufsicht mbH behorde fiir die nichtbundeseigenen Eisenbahnen. Stdlich des beigefligten

10.07.2019 Geltungsbereiches verlaufen u.a. Bahnanlagen der Osthannoversche Eisen-

bahnen AG (OHE).


http://www.isek-soltau.de/
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Niedersachsische Landesbehorde
fir StraBenbau und Verkehr

10.07.2019

Landwirtschaftskammer Nieder-
sachsen

12.07.2019

Bundesanstalt fir Immobilienauf-
gaben

15.07.2019
Deutscher Wetterdienst

19.07.2019

Abfallwirtschaft Heidekreis

22.07.2019

Ericsson GmbH

24.07.2019

Landesamt flr Bergbau, Energie
und Geologie

24.07.2019

Die LEA fiihrt selber keine Planungen von Bahnanlagen durch; Planungen,
die fir das ISEK relevant sein konnten sind in unserem Hause nicht be-
kannt.

zu dem Ihrem o.g. Schreiben beigefiigten Ubersichtsplan mit dem dort ab-
gegrenzten Gebiet fur die Vorbereitende Untersuchung kann ich Ihnen
mitteilen, dass von Seiten unseres Hauses derzeit dort weder Planungen
noch InstandsetzungsmaBnahmen im Zuge der B 71 sowie der L 163 vor-
gesehen sind.

In dem Plangebiet sind uns keine unsere Tatigkeit betreffenden Punkte be-
kannt.

In dem in ihrem Schreiben gekennzeichneten Gebiet laufen keine durch
uns beauftragte Planungen.

Das geplante Vorhaben beeintréchtigt nicht den &ffentlich-rechtlichen Auf-
gabenbereich des Deutschen Wetterdienstes.

Deshalb werden dagegen keine Einwénde erhoben. Sofern Sie fiir Vorha-
ben in lhrem Einzugsgebiet amtliche klimatologische Gutachten fir die
Landes-, Raum- und Stadteplanung, fur die Umweltvertraglichkeit (UVP) o.
a. bendtigen, kdnnen Sie diese bei uns in Auftrag geben bzw. Auftraggeber
in diesem Sinne informieren.

Die Sicherstellung der Abfallentsorgung im Landkreis Heidekreis ist Auf-
gabe der Abfallwirtschaft Heidekreis (AHK), Anstalt des 6ffentlichen Rechts.
Daher wird diese als ,Trager 6ffentlicher Belange” im Rahmen der kommu-
nalen

Bauleitplanung angehért. Bauleitpléane haben fiir die betreffenden Gebiete
Satzungs-charakter, so dass hier getroffene Festsetzungen fiir die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke rechtsverbindlich sind. Damit ab-
fallwirtschaftliche Belange bereits im Planungsstadium entsprechend be-
riicksichtigt werden kénnen, soll diese Broschiire die Mitarbeiter/innen der
Kommunen und der beauftragten Planungsburos im Vorwege tber die An-
forderungen der Abfallentsorgung informieren.

Erganzend gibt diese Broschiire Hinweise fiir die Einrichtung von StraBen-
baustellen.

Hinweis: Erganzende Hinweise werden aufgrund ihres Umfanges hier nicht
dargestellt. Es liegen aber keine Einwdnde gegeniiber dem Vorhaben vor.

die Firma Ericsson hat in Bezug auf ihr Richtfunknetz keine Einwande ge-
gen die von lhnen geplante(n) BaumaBnahme(n)-.

Bitte berticksichtigen sie, dass diese Stellungnahme nur fiir Richtfunkver-
bindungen des Ericsson — Netzes gilt.

Bitte beziehen Sie, falls nicht schon geschehen, die Deutsche Telekom, in
Ihre Anfrage ein.

Der nordliche Teil des Planungsgebietes liegt im Bereich der Hochlage des
Salzstockes Soltau. In diesem Bereich sind die geologischen Voraussetzun-
gen fir das Entstehen von Erdféllen gegeben.

Im Niedersachsischen Bodeninformationssystem NIBIS
(http://nibis.lbeg.de/cardomap3/) kénnen Informationen zu Salzstockhoch-
lagen sowie zur Lage von bekannten erdfallgefahrdeten Gebieten (gehauf-
tes Auftreten von Erdféllen) und Einzelerdfallen abgerufen werden.

Fur Bauvorhaben in solchen erdfallgefahrdeten Gebieten wird empfohlen
gegebenenfalls entsprechende konstruktive SicherungsmaBnahmen
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12

Landkreis Heidekreis

25.07.2019

Niedersachsischer Landesbetrieb

fir Wasserwirtschaft,
und Naturschutz

25.07.2019

Kisten-

einzuplanen. Einzelanfragen zur Erdfallgefahrdung kénnen an das Landes-
amt fUr Bergbau, Energie und Geologie, Hannover gerichtet werden.

Lokal sind als Baugrundsetzungsempflindliche Gesteine vorzufinden, die
bei Bauvorhaben gesondert berticksichtigt werden sollten. Wir empfehlen
im Zuge von Bauvorhaben die griindungstechnischen Erfordernisse im
Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.

Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen
der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-
12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN
EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Niedersachsischen Bo-
deninformationssystem NIBIS (http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/) entnom-
men werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrun-
des.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen
unter Bezugnahme auf unsere Belange nicht.

Planungsrecht

Es ist zu bericksichtigen, dass im dargestellten Bereich rechtskraftige Bau-
leitpléne vorliegen, die zu beachten sind.

Natur- und Landschaftsschutz

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Neuausweisung im Rahmen des
FFH-Gebietes Bohme geplant und die bereits bestehenden Natur- und
Landschaftsschutzgebiete sind zu beachten. Da sich die Planungen aber
auf den Bereich innerhalb des FFH-Gebietes beziehen, sollte dies die Pla-
nungen der Stadt nicht beeintrachtigen.

Wasser, Boden, Abfall

Der Unterhaltungsverband Bohme, Albrecht-Thaer-Str. 1a, 29664 Walsrode
ist zu beteiligen.

KreisstraBen

Der Landkreis ist im zu Uiberplanenden Bereich lediglich StraBenbaulasttra-
ger der K1, im Abschnitt hinter der Kreuzung B71/L163/K1 bis zur Einmiin-
dung der SchiitzenstraBe in die PoststraBe. In diesem Streckenabschnitt ist
in den nachsten Jahren eine Erneuerung der Asphaltdeckschicht vorgese-
hen.

Denkmalpflege / Bauen

Nach Abgleich des ISEKs mit der vorliegenden Gestaltungssatzung der
Stadt Soltau und der Entwicklungsziele der unteren Denkmalschutzbe-
horde, sind keine Bedenken ersichtlich.

hiermit wird darauf hingewiesen, dass sich im Untersuchungsgebiet die
vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete der Béhme und der
Soltau befinden. Es ist darauf zu achten, dass die Bestimmungen des WHG
§78 in Verbindung mit dem NWG §116 eingehalten werden.

Weiterhin ist folgendes anzumerken:

Bei der geplanten Umgestaltung der innerstadtischen Uferbereiche der
Bohme und Soltau die Méglichkeit zu nutzen positiv auf die 6kologische
Qualitat dieser Gewdsser einzuwirken wird von uns ausdriicklich begriBt.
Im Rahmen dieser weiteren Planung sollten die Ziele der EG-WRRL beach-
tet werden (Verschlechterungsverbot) und z.B. gewdssertypische
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Strukturelemente eingebaut werden. Im Rahmen der angestrebten besse-
ren Erlebbarkeit der beiden FlieBgewasser kénnten z.B. auch Hinweise zur
Fauna & Flora angebracht und auf die Besonderheiten urbaner Gewasser
eingegangen werden. An einer geeigneten Stelle kdnnte vielleicht sogar
eine ,Wasserbeobachtungsstation" eingerichtet werden.

Ein besonderes Augenmerk sollte auf die Bbhme gelegt werden. Diese ge-
hort im Bereich Soltau zu den im Rahmen der ,Gewésser Allianz Nieder-
sachsen" festgelegten Schwerpunktgewassern (https://www.nlwkn.nieder-
sachsen.de/wasserwirtschaft/flussgebietsmanagement egwrrl/oberflae-
chengewaesser/ergaenzende massnahmen/qewaesserallianz-niedersach-
sen-132369.html). Hierbei werden landesweit in lokalen Allianzgebieten
Gewasser die bereits einen relativ guten 6kologischen Zustand besitzen
gezielt weiter in Ihrer Gewasserstruktur geférdert. Eines dieser Allianzge-
biete ist im Bereich der B6hme angesiedelt. Betreut wird dieses lokal Gber
den Dachverband Aller-B6hme.

Fiur die B6hme stellt das in Soltau vorhandene Wehr an der Waldmiihle
weiterhin eine der wesentlichen 6kologischen Durchgangsbarrieren in der
Bohme und zu den oberhalb liegenden Nebengewdssern dar. Kénnten im
Rahmen des ISEK hier Planungen, bis hin zur Schaffung einer funktionie-
renden 6kologischen Durchgéngigkeit, initiiert werden?

Gegen entsprechende StadtentwicklungsmaBnahmen bestehen bei Beach-
tung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hin-
weise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken,
jedoch hat die DB Netz AG zum Ausbauabschnitt 4 (Bremerhaven - Uelzen)
einige wichtige Anmerkungen.

Im Projektinformationssystem des Bundes (PRINS) zum Bundesverkehrs-
wegplan (BVWP 2030) ist zum Abschnitt 4 folgendes enthalten: Ertlichti-
gung u. Elektrifizierung Langwedel - Uelzen, 9 Kreuzungsbahnhofe, Vmax
80 km/h fiir SGV. 3. Gleis Langwedel - Bremen-Sebaldsbriick u. Bremen Rbf
Abzw Bve - Bremen-Burg, Vmax 160 km/h; Blockverdichtung Stubben -
Bremerhaven-Wulsdorf - Bremerhaven-Speckenbiittel.

Samtliche uns derzeit vorliegende Informationen dazu finden Sie auf dieser
Website: www.hamburg-bremen-hannover.de unter ,Streckenabschnitte":
Langwedel - Uelzen.

Der Abschnitt ABS Bremerhaven - Langwedel - Uelzen befindet sich derzeit
noch in einer sehr friihen Planungsphase. Aktuell wird projektseitig der
notwendige interne Ressourcenaufbau sowie die Ausschreibung der ent-
sprechenden Planungsleistungen vorbereitet.

Stand heute kann jedoch vor Beginn unserer Planungen keine verbindliche
Aussage Uber eine mdgliche Betroffenheit gemacht werden. Ggf. ist hier
noch Fremdflachenbedarf erforderlich. Fiir lhre Rickfragen stehen ihnen
das Projektteam Bahnprojekt Hamburg/Bremen - Hannover, gern zur Ver-
figung.

Zum geplanten SPNV ist der Aufgabentrager Landesnahverkehrsgesell-
schaft Niedersachsen mbH (LNVG) zu beteiligen.

Ferner wird empfohlen, im Konzept den Ersatz der Bahniibergénge durch
héhenungleiche Querungen (z. B. StraBenuberfiihrungen) vorzusehen.

Jegliche Planungen (beispielsweise Larmschutzanlagen etc.) im 27m Be-
reich unserer Bahnlibergangsanlagen muss grundsatzlich widersprochen
werden bzw. eine separate Abstimmung gefihrt werden.

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisen-
bahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder
gestort werden.
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Wir gehen davon aus, dass planfestgestelltes DB Gelande nicht Giberplant
wird.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Ab-
riebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren
kdnnen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbeson-
dere Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882
.Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu beachten
und Uber folgende Bestelladresse zu erwerben:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste

Informationslogistik,

KriegsstraBe 136

76133 Karlsruhe

Tel. 0721 / 938-5965, Fax 0721 / 938-5509 zrwd@deutschebahn.com

Die gesamte Ril kann nur als Gesamtwerk bestellt werden. Der GroBteil des
Regelwerks beschéftigt sich mit verschiedenen Aspekten zu Bepflanzungen
an Bahnstrecken.

kénnen wir lhnen mitteilen, dass die Stadtwerke Soltau als Betreiber von
Strom-, Gas-, Wasser-, Fernwarme- und Kommunikationsleitungen regel-
maBig in Abhdngigkeit vom Zustand der jeweiligen Leitungen Sanierungs-
maBnahmen durchfihren. Hierbei beriicksichtigen wir insbesondere auch,
die von den jeweiligen Wegebaulasttrdgern geplanten StraBensanierungen
und ziehen soweit wirtschaftlich sinnvoll bzw. vertretbar eigene MaBnah-
men vor. Weiterhin reagieren wir auf den Bedarf unserer Kunden und fiih-
ren wenn notwendig Netzverstarkungen, Umverlegungen oder Neuer-
schlieBungen durch. Hierbei kann es auch notwendig sein, Anlagenstand-
orte (Trafostationen, Kabelschranke, Gasdruckregelanlagen, Fernwarmesta-
tionen oder Telekommunikationsschranke) neu aufzustellen oder zu verle-
gen.

GroBflachige Sanierungen (S,G,W,FW) oder NeuerschlieBungen (LWL) im
erweiterten Innenstadtbereich sind zur Zeit nicht absehbar bzw. geplant.
Sollten sich die gesetzliche Aufgreifschwelle (30 Mbit/s) fir Férderungen
eines FTTB/H-Ausbaus deutlich erhéhen und hierflr Forderprojekte ausge-
lobt werden, werden wir eine weitergehende FTTB/H ErschlieBung der In-
nenstadt sicherlich priifen und ggf. unseren Gesellschaftern im Rahmen der
Wirtschaftsplanung vorschlagen.

Die aktuellen MaBnahmen der Stadtwerke Soltau GmbH & Co. KG werden
jahrlich im Rahmen der Wirtschaftsplanung durch die Gesellschafter der
Stadtwerke beschlossen und liegen damit der Stadt Soltau jeweils aktuell
vor.

Auf dem Grundsttck Flur 7, Flurstiick 24/11 und einem Teil des Flursttickes
24/32 befinden sich das Haus der Kirche (Rihberg 7) und die Superinten-
dentur (Rihberg 5), diese Gebaude werden vom Kirchenkreis auch in Zu-
kunft in der bisherigen Weise genutzt.

Der groBere Teil des Flurstlickes 24/32 soll unter Einbeziehung des Flurstu-
ckes 24/31 weiterhin ausschlieBlich fiir kirchliche Zwecke genutzt. Dabei ist
geplant, ein oder mehrere Gebdude fir kirchliche Nutzung im weitesten
Sinne, moglicherweise auch die Schaffung von Wohnraum, zu errichten.

Selbstverstandlich ist bei diesen Vorhaben zu beriicksichtigen, dass die Zu-
fahrt zu den Grundstticken sichergestellt werden kann. Ob bei den



Vorhaben die auf den Grundstlicken stehenden Gebaude erhalten bleiben
oder nicht, ist bisher noch nicht entschieden.



GemaB § 136 Abs. 1 BauGB sind stadtebauliche SanierungsmaBnahmen zlgig durchzufihren.
Die stadtebauliche Sanierung muss daher im Hinblick auf die festgelegten allgemeinen Sanie-
rungsziele fiir das Sanierungsgebiet inhaltlich, organisatorisch und finanziell durchfiihrbar sein.
Die Abgrenzung und GroBe des Sanierungsgebietes sind so zu wahlen, dass eine zligige und
zweckmaBige Durchfiihrbarkeit gewahrleistet werden kann.

Die Stadt beschlieBt die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes gem. § 142 Abs. 3 BauGB
als Sanierungssatzung. Dies geschieht im Wesentlichen durch die Kombination von zeichneri-
scher Darstellung und Beschreibung. Die Abgrenzung durch die zeichnerische Darstellung in
einer Karte muss zum Bestandteil der Satzung erklart werden.

Bereits das ISEK Soltau 2035 kommt zu dem Ergebnis, dass der Handlungsbedarf im zentralen
Bereich des Innenstadtkerns hoch ist und dieser als Sanierungsgebiet festgelegt werden sollte.

Die Analyse hat gezeigt, dass nicht im gesamten Untersuchungsgebiet stadtebauliche Miss-
stande nach § 136 Abs. 2 BauGB vorliegen. Vor dem Hintergrund der Starkung der zentralen
Funktionen des Stadtkerns, der zligigen Durchfiihrung und unter Berlicksichtigung der Férder-
bedingungen und der Realisierbarkeit wird vorgeschlagen, ein vom Untersuchungsgebiet ab-
weichendes Sanierungsgebiet abzugrenzen. Dieses umfasst im Wesentlichen den Innenstadt-
kern mit seinen angrenzenden Funktionsbereichen entlang des Innenstadtrings. In diesem Be-
reich sind MaBnahmen zur Behebung der Missstande geplant, die eine Entwicklung des ge-
samten innerstadtischen Kernbereiches und damit der gesamten Stadt begtinstigen.

Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von circa 27 ha.
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Die Vorbereitende Untersuchung hat gezeigt, dass die Kriterien fiir die Abgrenzung des Unter-
suchungsgebietes tragfahig und somit auch fir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes maB-
gebend sind. Von diesem MaBnahmengebiet werden die entscheidenden Impulse zur nach-
haltigen Stabilisierung der Innenstadt ausgehen.

Es werden zwei Verfahrensarten der Sanierung unterschieden:

= das ,Umfassende Sanierungsverfahren" unter Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB oder
= das ,Vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser Vorschriften.

Die Wahl der Verfahrensart leitet sich aus den Inhalten der erforderlichen SanierungsmafBnah-
men und den zur Realisierung notwendigen rechtlichen Instrumenten ab. Bei der Entscheidung
der Stadt sind insbesondere zu berticksichtigen:

= die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kiinftige Entwick-
lung,

= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,

= die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und

= die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, wird anhand der kon-
kreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und auf Grund der von der Stadt selbst
festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung beurteilt.

Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung vor-
handener baulicher Anlagen zum Ziel, sind in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen
nicht zu erwarten. Ist dagegen die Umstrukturierung des Gebietes beabsichtigt, kann von sa-
nierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden. Beruhen die Bodenwert-
steigerungen im Wesentlichen auf der Herstellung, Erweiterung, Verbesserung oder Erneue-
rung von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB, so entscheidet die Stadt
zwischen der Anwendung des umfassenden Verfahrens oder der Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen (vereinfachtes Verfahren).

Mit der Entscheidung fiir das umfassende Sanierungsverfahren erhalt die Gemeinde folgende
sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente:

=  Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstticken im Sanierungsgebiet.

= Grundsticke kénnen zugunsten des Sanierungstragers bzw. der Kommune enteignet
werden, sofern sie im Sanierungsgebiet liegen und dies fir die Erreichung der Sanie-
rungsziele notwendig ist.

= Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen werden.

= Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlicke erhalten einen Sanierungsvermerk.

= Esfinden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach 8§ 152-156 a BauGB
Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungsbeitragen entféllt dabei.
Diese Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB werden als so genannte "bodenpolitische
Konzeption des Sanierungsrechtes" bezeichnet und sollen bewirken, dass



Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung,
ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskos-
ten herangezogen werden. Danach hat der Eigentlimer eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierung nach Ab-
schluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu entrichten.
Zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages wird die durch die SanierungsmaBnahme be-
dingte Werterh6hung des Grundstlickes mit bereits erbrachten Betragen verrechnet.
Die Ausgleichsbetrage dirfen nur im Rahmen der SanierungsmaBBnahme eingesetzt
werden.

Mit der Entscheidung flr das vereinfachte Sanierungsverfahren erhalt die Gemeinde folgende
abweichende sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente:

= An ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes muissen sich die
Grundstuckseigentimer entsprechend den allgemeinen Vorschriften beteiligen. Hier
muss die Stadt im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB ErschlieBungsbeitrage erheben.

= Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein Genehmigungsvorbehalt. Den sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt kann die Gemeinde teilweise oder vollstan-
dig ausschlieBen (§ 144 BauGB). Es wird in diesem Fall im Grundbuch kein Sanierungs-
vermerk fur die betroffenen Grundstiicke eingetragen.

= Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-156 a BauGB werden aus-
dricklich ausgeschlossen.

Nach der Novellierung der Stadtebauforderung im Jahr 2020 kann die raumliche Abgrenzung
der DurchfihrungsmaBnahmen neben der Festsetzung als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB
im Programm ,Lebendige Zentren” auch wie folgt erfolgen:

= als Erhaltungsgebiet nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

= als Untersuchungsgebiet nach § 141 BauGB,

= durch Beschluss der Gemeinde nach den 88 171 b, 171 e Abs. 3 BauGB oder
= durch Beschluss der Gemeinde.

Diese ,Offnung” erfolgte, da auch alle GesamtmaBnahmen im Programm ,Kleinere Stadte und
Gemeinden” in das Programm ,Lebendige Zentren” mit teilweise sehr kleinen Erneuerungsge-
bieten Uberflhrt worden sind. Bei einem Neuantrag flr eine Stadtkernsanierung wird aller Vo-
raussicht nach allerdings weiterhin ein ,klassisches” Sanierungsgebiet (férmlich festgelegtes
Sanierungsgebiet (88 136 -164 BauGB) oder als Stadtumbaugebiet (gem. 88 171 a = 171 e
BauGB) erforderlich.

Fir die Organisation der ziigigen Umsetzung des Sanierungsverfahrens ermdglicht das Bauge-
setzbuch auch die Abwicklung als StadtumbaumaBnahme. Die Stadt legt das Gebiet, in dem
UmbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest.
Erfahrungsgemal wird das Stadtumbaugebiet in der Regel erganzend mit einer Satzung als
Sanierungsgebiet im Vereinfachten Verfahren formlich festgelegt.



Im Stadtumbaugebiet werden Einnahmen zur Mitfinanzierung des Sanierungsverfahrens durch
die VerauBerung von Grundstiicken zum Neuordnungswert erzielt. Die Regelungen des Ver-
einfachten Verfahrens bilden die Grundlage fir die Anwendung des ErschlieBungsbeitrags-
rechts. Im Vereinfachten Verfahren hat die Stadt die Mdglichkeiten, die Regularien von §§ 144
/ 145 Baugesetzbuch lber die Satzung zu beschlieBen. Eine Steuerung des Sanierungsverfah-
rens insbesondere beim Grundstiickshandel bleibt in der Hand der Stadt.

Da eine VerauBerung von Grundstiicken zum Neuordnungswert nach aktuellem Kenntnisstand
nicht im gréBeren Umfang realisierbar ist, wird die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet
zur Zielerreichung empfohlen.

Bei einer Mitfinanzierung der Kosten des Sanierungsverfahrens aus Stadtebauférderungsmit-
teln der Programmkomponente ,Lebendige Zentren" und einer formlichen Festlegung im um-
fassenden Verfahren, entfallt eine Mitfinanzierung der Kosten Uber die Zahlungsverpflichtung
von ErschlieBungsbeitrdagen fur die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschlie-
Bungsanlagen fir die Grundstiickseigentiimer. Die Anwendung des Verfahrens zur Aus-
gleichsbetragserhebung entsprechend §§ 153 ff Baugesetzbuch ist in die Satzung zur férmli-
chen Festlegung mit aufzunehmen. Hierbei wird am Ende der Sanierung geprift, ob eine sa-
nierungsbedingte Wertsteigerung der Bodenwerte von der Stadt zur Mitfinanzierung der Kos-
ten der Sanierung abzuschdpfen ist.

Es wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB formlich festzulegen und die
MaBnahme im sogenannten umfassenden Verfahren unter Anwendung der §§ 152 ff BauGB
durchzufiihren. Durch die Umsetzung des Konzeptes sind Bodenwertsteigerungen nicht aus-
zuschlieBen. Da die potenziellen Bodenwertsteigerungen durch &ffentliche Finanzmittel her-
vorgerufen werden, ist eine Refinanzierung der MaBBnahmen durch die Ausgleichbeitrage eine
veritable Option und ist zudem aus haushaltrechtlicher Perspektive notwendig. Des Weiteren
sind zur Sicherung der Sanierungsziele und ihre Umsetzung, insbesondere im Bereich der Ord-
nungsmaBnahmen auf den Grundstiicken (u.a. zur Umsetzung der zahlreichen Verkehrspro-
jekte im Umfeld der Innenstadt), die Regelungen des besonderen Stadtebaurechtes erforder-
lich.

Die Notwendigkeit der Sanierung des empfohlenen Sanierungsgebietes wurde in den voran-
gegangenen Kapiteln dargelegt.

Die Komplexitat des Konzeptes erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensinstrumente. In
der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MaBnahmen des allgemeinen Stadtebau-
rechts nicht dafiir aus. Daher ist fur die Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierung die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts gemalB § 136 BauGB sowohl das geeignete als
auch notwendige Mittel. Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen dienen dem Wohl der Allge-
meinheit und sollen u.a. dazu beitragen, dass die bauliche Struktur nach den sozialen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt und die Verbesserung der Wirtschafts-
struktur unterstutzt wird sowie die Siedlungsstruktur den Anforderungen an gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen entspricht und die vorhandenen Ortsteile unter Berticksichtigung des
Denkmalschutzes erhalten, erneuert und fortentwickelt werden (vgl. § 136 Abs. 4 BauGB).



Darliber hinaus tragen die MaBnahmen maBgeblich dazu bei, dass das Mittelzentrum Soltau
auch kinftig seiner raumordnerischen Funktion als Mittelzentrum funktionsgerecht nachkom-
men kann.

Eine Umstrukturierung des Gebietes dient dem Gemeinwohl der Stadt Soltau. So wirken sich
die bestehenden stadtebaulichen Missstéande in diesem zentralen Bereich negativ auf den Ge-
samteindruck der Innenstadt aus. Eine grundlegende funktionale und gestalterische Aufwer-
tung wirde zur Sicherung der Strukturen und Funktionen der Gesamtstadt einen wesentlichen
Beitrag leisten. Darlber hinaus strebt die Stadt Soltau an, als Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionen anerkannt zu werden. Demzufolge sind MaBnahmen zum Erhalt und zur Steige-
rung der Funktionen in der Innenstadt immanent.

In den Medien findet eine Auseinandersetzung mit dem Fortgang der Entwicklung im Unter-
suchungsgebiet statt. Eine Auswahl dieser Artikel ist im Folgenden dargestellt:

53 Hektar mit viel Potenzial
fiir Soltaus Zukunft

Schwerpunkte fiir die Stadtentwicklung in den kommenden Jahren sind im Isek 2035 festgelegt,
das der Rat am heutigen Donnerstagabend beschlie3en soll

VON REINHARD VORWERK

Soltau. Etwas mehr als 200 Qua-
dratkilometer umfasst die Fla-
che der Stadt Soltau. Das sind
gut 20000 Hektar. Das grofite
Entwicklungspotenzial ist auf
einem Bruchteil des Stadtge-
biets im Zentrum des Kernorts
konzentriert. 53 Hektar umfasst
der .erweiterte Innenstadtbe-
reich®, den das von der Stadt bei
der Cima-Beratungsgesellschaft
in Auftrag gegebene ,Integrier-
te Stadtentwicklungskonzept*
(Isek) 2035 als Schwerpunkt
fiir die kommenden Jahre vor-
schlagt.

Wie soll sich Soltau bis etwa
2035 entwickeln?, lautete die
zentrale Fragestellung iiber dem

vor gut einem Jahr gestarteten
Prozess. Das Isek bietet Erldute-
rungen und Antworten dazu auf
mehreren Hundert Seiten. Die
wurden noch einmal kompri-
miert zusammengefasst. Am
Dienstagabend stellten die Cima-
Mitarbeiter Martin Hellriegel
und Maximilian Burger bei der
Abschlussveranstaltung in der
Bibliothek Waldmiihle nach ein-
fithrenden Worten von Biirger-
meister Helge Robbert die 40-
seitige Broschiire im Format DIN
A4 vor.

Ihre Aussagen sollen Politik
und Verwaltung in den kommen-
den Jahren als Rahmen fiir die
Stadtwicklung dienen, dazu bei-
tragen, ,Potenziale zu heben und
zu starken®, damit Soltau kiinf-

Quelle: Bohme Zeitung vom 23. Mai 2019
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tige Herausforderungen wie bei-
spielsweise die Auswirkungen
des demografischen Wandels
meistern kann. Das Isek definiert
45 Leitziele und gut 150 Entwick-
lungsschwerpunkte aus fiinf fiir
die Stadtentwicklung mafigebli-
chen Handlungsfeldern:

» Wohnen

» Gewerbe, Einzelhandel, Touris-
mus

» Kultur, Soziales, Gesundheit
» Natur, Umwelt, Klimaschutz
» Verkehr und technische Infra-
struktur.

Im nichsten Verfahrens-
schritt ist am heutigen Donners-
tag die Politik am Zug. Der Stadt-
rat muss in seiner Sitzung ab 18
Uhr besagtes 53-Hektar-Areal
formal als Gebiet fiir eine vorbe-

reitende Untersuchung festle-
gen. Dieser .erweiterte Innen-
stadtbereich® Soltaus wird dann
noch einmal vertieft analysiert
und bewertet. Am Ende des Pro-
zesses soll die Ausweisung eines
Sanierungsgebiets im Innen-
stadtbereich stehen, um dadurch
finanzielle Mittel aus der Stad-
tebauforderung fiir Stadtent-
wicklungsmafinahmen akquirie-
ren zu kénnen.

Fiir ein abschlieflendes Er-
gebnis miissen noch Trager 6f-
fentlicher Belange sowie die
betroffenen Bewohner, Eigentii-
mer und Gewerbetreibenden
des Gebiets befragt werden. Sie
werden voraussichtlich im
Frithsommer Post von der Stadt
erhalten. - Seite 3



,Die Soltau ist ein echtes Pfund*

Die Innenstadt soll
weiterentwickelt
werden, dazu sind auf
dem Wochenmarkt
auch die Einwohner

gefragt

VON ANJA TRAPPE

Soltau. Die Weiterentwick-
lung der Soltauer Innenstadt
ist nicht nur Sache von Poli-
tik, Verwaltung und Planungs-
biiros. Die Einwohner selbst
sind gefordert, Vorschlage zu
unterbreiten und mitzudisku-
tieren. ,Wir sind nicht die, die
die Richtung vorgeben, das
war vielleicht vor 20 Jahren so.
Aber so verstehe ich Stadtpla-
nung heute nicht mehr®| erklar-
te Martin Hellriegel von der Ci-
ma-Beratungsgesellschaft, die
im Auftrag der Stadt das Isek-
Verfahren begleitet.

Bislang gab es zum integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept
(1sek), das sich nun ganz konkret
um die Innenstadt, um die

Marktstrafie dreht, ganz unter-
schiedliche Beteiligungsverfah-
ren. Die Einwohner waren ein-
geladen in die Stadtbibliothek
und ins Hotel Meyn, es gibt Ar-
beitsgruppen, an denen die Tra-
ger Offentlicher Belange wie
Schulen und Kindergarten betei-
ligt sind, 1700 Anlieger wurden
angeschrieben, und es gibt eine
Lenkungsgruppe in der Stadt-
verwaltung.

Neuwar am Sonnabend, dass
die Plane in einem offenen Raum
vorgestellt wurden, auf dem Wo-
chenmarkt: ,Man sicht heute
auch Gesichter, die man sonst
nicht sieht’, freuten sich Hellrie-
gel, sein Kollege Maximilian Bur-
ger und Patrick Kirstin, der bei
der Verwaltung fiir die Stadtent-
wicklung zustindig ist.

Vier Varianten der Neugestal-
tung der Innenstadt hat die
Cima auf Grundlage des Beteili-
gungsverfahrens  entwickelt.
Detailliert kann man diese auf
der Internetseite www.Isek-Sol-
tau.de einsehen. Am Sonnabend-
morgen standen die Varianten
analog im Mittelpunkt: ,Fs ist
einfacher, wenn man schon ein-
mal ein Bild hat, wie s werden

Quelle: Bbhme Zeitung vom 22. Januar 2020

9.3 Nachste Verfahrensschritte
Zur Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme sollte das empfohlene Sanie-

konnte”, sagte Hellriegel zu den
Ubersichten rund um die Fuf3-
gangerzone mit ihren Plitzen
vor der Felto-Filzwelt, dem Ha-
gen,dem neuen Hagen, der Burg
und dem Georges-Lemoine-
Platz.

wDas ist schon
ein Schluck aus
der Pulle®

Martin Hellriegel
Cima-Beratungsgesellschaft

Zahlreiche Zettel mit Anmer-
kungen der Marktbesucher er-
ganzten die Vorschlige. Das
Ergebnis des erneuten Beteili-
gungsverfahren soll laut Hellrie-
gel die ndchsten Planungsschrit-
te ermoglichen, eine grobe Kos-
tenschatzung liefern, mit der
Fordermittel beantragt werden
kénnen, um dann in die Ausfiih-
rungsplanung zu gehen. Nur so
seien grofie Projekte umsetz-
bar.

Die Unterschiede zwischen
den Varianten sind in manchen

Bereichen nur gering, in anderen
aberumfinglicher: ,Es geht schon
bei der eigentlichen Gestaltung
der Fuf3gingerzone los. Gehort
der Radverkehr mit dazu oder
nicht?, fragte Hellriegel. Die Sol-
tauer seien sich relativ einig, dass
die Barrieren wie beispielsweise
die Pflanzkiibel reduziert werden
sallten. Auch das Kopfsteinpflas-
ter sei hinderlich, habe sich im
Gesprach mit Menschen mit Ein-
schrinkungen ergeben. ,Da miis-
sen wir auch im Sinne von Inklu-
sion drauf schauen®

Unterschiedliche Vorstellun-
gen gebe es zum Umgang mit
dem Georges-Lemoine-Platz. Die
reichten, so Hellriegel, von wei-
ter freilassen, um ihn als Wo-
chenmarktstandort zu erhalten,
bis hin zur Bebauung, um Fli-
chen fiir neue Frequenzbringer
in der Innenstadt zu schaffen.
,Grof3ere Ladenlokale kinnten
dazu beitragen, dass die kleine-
ren noch einmal eine Impulswir-
kung bekommen.*

Ein grofies Thema sei auch
die Burg. Einerseits soll der Be-
reich als Durchgang, als Zugang
indie Innenstadt weiter genutzt
werden. Das solle auch so blei-

ben, man miisse es entsprechend
beschildern und den Bodenbelag
anpassen. Andere wiinschten
sich einen weiteren zentralen
Platz mit Gestaltungselementen
wie Wasserspielen und Sitzplat-
zen.

»Da haben wir aber viele An-
wohner. Das ist ein Spannungs-
fold, in dem wir nur handeln
konnen®, sagte Hellriegel. Auf
diese Belange miisse man in vie-
len Bereichen Riicksicht neh-
men: ,Aberwir wollen zundchst
nicht in Schranken denken, wir
wollen ein Gefiihl dafiir kriegen,
wo die Soltauer eigentlich hin-
wollen, was ihnen wichtig ist*

Wichtig ist ihnen das Thema
Wasser, das wird bei der Vorstel-
lung auf dem Wochenmarkt klar.
Gerade die Vorschlage, entlang
des Flisschens Soltau Treppen
als Sitzméglichkeiten zu instal-
lieren, ,ist auflergewohnlich, ein
echtes Pfund®, so Hellriegel zur
Erlebbarkeit von Wasser. Fo-
tobeispiele aus anderen Stadten
unterstreichen das. Er wisse aber
auch, dass so etwas sehr teuer
werden kénne, da brauche man
Férdermittel: ,Das ist schon ein
Schluck aus der Pulle* 1002634

rungsgebiet durch Beschluss férmlich in einer Sanierungssatzung festgelegt werden.

Die Weitererarbeitung der konkreten Planungs- und Sanierungsziele soll durch vertiefende
stadtebauliche Planung erfolgen, die unter Beteiligung aller Interessierten, insbesondere der
von der Planung Betroffener, erstellt wird. Die Inhalte sollen vom Rat der Stadt Soltau beschlos-

sen werden.

Fur eine erfolgreiche Umsetzung der SanierungsmaBnahme sind zudem die Fortschreibung der
Kosten- und Finanzierungsibersicht/MaBnahmenplanung und eine kontinuierliche Offentlich-
keitsarbeit mit Beteiligung der Betroffenen unerlasslich. AuBerdem sollten EinzelmaBnahmen

mit Signalwirkung vorbereitet werden. Insgesamt ist eine zligige und vollstandige Durchfih-

rung der SanierungsmaBnahme anzustreben. Des Weiteren kdnnte ein externer Sanierungstra-
ger wichtige Aufgaben, insbesondere die Koordination der verschiedenen Akteure und MaB-
nahmen, Gbernehmen und somit die Verwaltung entlasten. Der durch das Sanierungsgebiet zu

erwartende Arbeitsaufwand kann derzeit nicht aus den personellen Ressourcen der Stadtver-
waltung heraus abgedeckt und erfillt werden.
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