TEIL B: Vorbereitende Untersuchungen im
Untersuchungsgebiet Uelzen , Innenstadt”



Stadt Uelzen Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

1 Vorbemerkungen

Durch Strukturanderungen im Einzelhandel und den demografischen Wandel haben viele In-
nenstadte einen erheblichen Verlust ihrer Standortqualitat erlitten. Die gewachsenen Alt-

stadtbereiche sind besonders gefahrdet, denn

e historische und denkmalgeschiitzte Gebaude lassen sich nicht beliebig den aktuellen
Verkaufsstrategien global operierender Verkaufsketten anpassen, so dass zunehmend

leerstehende Geschéftseinheiten zu verzeichnen sind,

e historische StraRen und Platze der Innenstadte sind haufig nicht mit den Interessen

verkehrsoptimierter Einzelhandelsstrategien in Einklang zu bringen und

e alte Bausubstanz ist zumeist nicht ohne besonders aufwendige Mallnahmen an die

heutigen Wohnbediirfnisse insbesondere dlterer Menschen anzupassen.

Der Erhalt der Innenstadt mit seiner grolen Nutzungsvielfalt hat Prioritdt in der Stadtent-
wicklung Uelzens. Dabei sind Verbesserungen der Bedingungen fir Dienstleistung und Ein-
zelhandel in den Haupteinkaufsbereichen und der Schutz der in der Kernstadt lebenden Be-

volkerung von gleich hoher Bedeutung.

Einen Beitrag hierzu kdnnen zeitgemaRe, attraktive 6ffentliche Raume und Gebdude leisten,
welche bspw. die Aufenthaltsqualitat steigern oder zu einer Erhohung der Besucherfrequenz
beitragen. Die Stadt Uelzen lieR deshalb im Rahmen des fiir die Gesamtregion angebotenen
Strukturfonds EFRE (Europdischer Fonds fiir regionale Entwicklung) 2007 ein Konzept mit
verschiedenen Entwicklungsmoglichkeiten erarbeiten. Entsprechende 6ffentliche Malinah-
men wurden mit Hilfe der europaischen Fordergelder grofStenteils bereits umgesetzt.23 Be-
reiche des o6ffentlichen Raums konnten dadurch verbessert und die Attraktivitat der Innen-

stadt als Versorgungszentrum gesteigert werden.

Erfahrungen zeigen, dass erfolgreich durchgefiihrte 6ffentliche MalRnahmen i.d.R. auch ein
Interesse privater Bauherren nach sich ziehen, ErhaltungsmaRBnahmen an ihrer Bausubstanz
durchfiihren zu lassen. Da sich Uelzen in einer eher strukturschwachen, peripheren landli-
chen Region befindet, sind jedoch aufgrund mangelnder Ertrage bestimmte private Moder-
nisierungsmaBnahmen an oder innerhalb von Gebauden ohne Férderung wirtschaftlich nur
schwerlich realisierbar. Mit Unterstiitzung des Forderprogramms , Stadtebaulicher Denkmal-
schutz” kénnen auch diese privaten MalRnahmen gefordert und damit initiiert werden. Somit
bestehen mit diesem Programm weitreichende Chancen fiir eine umfassendere Erneuerung
der Altstadt.

> Einen Uberblick tiber die umgesetzten Mallnahmen ist weiter unten im Kapitel 3.2 dieses Teils zu finden.
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2 Grundlagen der Stadtebauforderung

2.1 Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz”

Im Jahr 2008 haben der Bund und das Land Niedersachsen erstmals die schon seit 1991 fir
die neuen Bundeslander geltende Programmkomponente "Stadtebaulicher Denkmalschutz"
in die Stadtebauférderung aufgenommen. Dieses Bund-Lander-Programm unterstiitzt den
Erhalt besonders wertvoller historischer Stadtkerne, in denen nicht nur einzelne Gebaude,
sondern ganze StraRBenziige, Platze oder die gesamte historische Innenstadt erhaltenswert
sind. Aufgabe des Stadtebaulichen Denkmalschutzes ist es, diese historischen Ensembles mit
ihrem besonderen Charakter und in ihrer Gesamtheit zu erhalten und gleichzeitig zu leben-
digen Orten zu entwickeln, die als Wohnstandort, als Arbeitsstatte, als Ort fir kulturelle Ver-

anstaltungen und fir Freizeitaktivitaten gleichermalien attraktiv sind.

Grundsatzliches Ziel der Sanierung ist der Erhalt und die Aufwertung des bestehenden stadt-
raumlichen Charakters mit seinen historischen und den in neuerer Zeit entstandenen Fassa-
den, wenn sie in einer architektonischen Sprache entwickelt worden sind, die den Zeitgeist

zur Entstehung des Bauwerkes widerspiegeln.

Voraussetzung fir die Forderung von MalRnahmen im Programm ,,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz” ist die Abgrenzung eines Gebiets im Rahmen einer Erhaltungssatzung nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB oder die Festlegung des Gebiets als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.
Da im Rahmen der Forderung keine Umgestaltung 6ffentlicher Raume vorgesehen ist und in-
sofern keine Ausgleichsbetrage erhoben werden missen, beabsichtigt die Stadt Uelzen, ein
vereinfachtes Sanierungsverfahren durchzufiihren. Grundlage fir die Festlegung des Sanie-
rungsgebiets und die Anmeldung fir die Stadtebauférderung im Programm ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” bilden die vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen. Dariiber hinaus
ist in diesem Jahr das 2007 unter Beteiligung der Biirgerinnen und Blirger entwickelte Inte-
grierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) (iberarbeitet und fortgeschrieben wor-

den.

Die Fordermittel konnen laut Bekanntmachung zur ,Anmeldung stadtebaulicher Erneue-
rungsmaBnahmen i.S. des BauGB zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm des

Landes - Programmjahr 2015“ folgendermalen verwendet werden:

e Zur Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger bauli-

cher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

e zur Modernisierung und Instandsetzung, den Um- und Ausbau erhaltenswerter Ge-

bdude oder Ensembles,
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e zur Erhaltung und Umgestaltung von StraBen und Platzraumen von geschichtlicher,

kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

e zur Durchfiihrung von Ordnungsmalinahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung

des historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses und

o flir Leistungen von Sanierungstragern zur Beratung von Eigentimern / Investoren Uber

die Einhaltung von Auflagen der Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen.

Die Forderung erfolgt in Form einer Zuwendung aus Mitteln des Landes und des Bundes und
betrdagt maximal zwei Drittel der durch Einnahmen nicht gedeckten forderungsfahigen Aus-

gaben der stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme.

2.2 Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach dem BauGB

Grundlage fir die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) im Rahmen der stadtebaulichen Sa-
nierung in Uelzen ist der § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum
BauGB werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Voraus-

setzung fiir den Erlass einer Sanierungssatzung durch die Stadt Uelzen aufgefiihrt.
Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:
e Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet
e Begriindung der Erforderlichkeit von Sanierungsmallnahmen

e Nachweis, dass eine einheitliche und zligige Durchfihrung im o6ffentlichen Interesse

liegt

e Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fiir die Betroffenen und Feststellung der

Mitwirkungsbereitschaft der Blrgerinnen und Biirger im Untersuchungsgebiet
e Begriindung der Durchfilihrbarkeit und Erforderlichkeit von SanierungsmaBnahmen

e Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat die Kommune die Vorbereitung der Sanierung durch
Ratsbeschluss liber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen am 11. Mai 2009 einge-
leitet und am 16.07.2009 6ffentlich bekannt gemacht.

-56- BauBeCon Sanierungstrager GmbH / Cappel + Kranzhoff



Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Uelzen

2.3 Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen

Im Sommer 2009 wurde als Teil der Vorbereitenden Untersuchungen ein Gutachten zum
Stadtebaulichen Denkmalschutz in der Innenstadt erstellt. Dieses Gutachten wurde vom Pla-
nungsbiiro Petersen verfasst und beinhaltete neben einer detaillierten Bestandsanalyse eine
Erfassung der stadtebaulichen Missstande, ein Erneuerungskonzept und eine Kosten- und
Finanzierungsiibersicht der MaRBnahmen in der Innenstadt. Die Vorbereitenden Untersu-
chungen wurden in den folgenden Jahren jahrlich fortgeschrieben. Fiir die Fortschreibung
zur Programmaufnahme in 2015 werden die Unterlagen durch aktualisierte gesamt- und in-

nerstadtische Konzepte unterstitzt.

Die aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen zum innerstadtischen Denkmalschutz enthal-
ten eine aktuelle Analyse des Bestandes innerhalb des im Jahr 2009 festgelegten Untersu-
chungsgebiets, eine Aktualisierung und Fortschreibung der libergeordneten stadtebaulichen
Missstande, einen Vorschlag zur Verkleinerung der Férdergebietsgrenzen innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets und ein aktualisiertes Erneuerungskonzept mit einer Kosten- und Finan-

zierungslibersicht der vorgeschlagenen MalRnahmen.
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3 Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet wurde fir die letzten Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr
2009 festgelegt und fir dieses Gutachten ibernommen. Es umfasst eine Flache von ca. 15 ha

und bezieht sich auf den historisch gewachsenen Altstadtgrundriss.
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Stadt Uelzen

Abb. 16: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes , Innenstadt” der Stadt Uelzen

(Quelle: Eigene Darstellung 2014)
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Der Altstadtgrundriss ist auch heute noch gut ablesbar und prasentiert sich als strukturell
sowie funktional zusammenhangendes Gebiet. Die Grenzen des Untersuchungsgebiets fiih-
ren entlang folgender StralRen: Turmstralle, An der Rosenmauer, Am Taterhof, Mauerstralle

und MuihlenstraRe. Im Stiden wird das Gebiet durch den Herzogenplatz begrenzt.

3.1 Einbettung des Untersuchungsgebiets ins Stadtgefiige

Sidlich des Untersuchungsgebiets liegen der Rathausplatz und die in der limenau liegende
Bulleninsel. Sie sind fiir die Vorbereitenden Untersuchungen zum Zustand der Bausubstanz
historischer Gebaude und stadtebaulicher Missstande in der Innenstadt nicht relevant und
werden daher in diesem Gutachten nicht weiter erlautert. Auch andere historische Gebaude
und Gebaudegruppen auBerhalb des Untersuchungsgebiets werden nicht auf ihren Zustand

und ihre Bedeutung im Stadtgeflige untersucht.

3.2 Bereits umgesetzte SanierungsmaRnahmen

Mit europaischen Foérdergeldern des EFRE-Programms wurden in den letzten Jahren u.a. fol-
gende stadtgestalterische MaBnahmen im 6ffentlichen Raum und an 6ffentlichen Gebauden

bzw. baulichen Anlagen umgesetzt:

e Das denkmalgeschiitzte Alte Rathaus, eines der stadtbildpragendsten Gebaude in Uel-
zen, gelegen inmitten der Innenstadt am Kreuzungspunkt der Uelzener MarktstraRRen,
wurde umgebaut, modernisiert und wird kinftig u.a. als Bildungszentrum von der

Kreisvolkshochschule genutzt.

e Das Erscheinungsbild der drei Marktstrallen Lineburger StralRe, Gudesstrale und
VeerRer Strale ist mit der Bepflanzung von Baumen als Durchgriinungsmalinahme, zu-
satzlichen Sitzgelegenheiten, verkehrsberuhigenden Elementen und der Ausweisung

eines verkehrsberuhigten Geschaftsbereichs stark verbessert worden.

e Bereiche um die St. Marien Kirche sind gestalterisch aufgewertet und eine bestehende

Stufenanlage um das Uhlenkdper-Denkmal beseitigt worden.

e Der Schnellenmarkt, welcher das raumliche Zentrum des Schnellenmarktviertels, eines
historischen Wohn- und Geschéftsviertels in der Uelzener Altstadt, darstellt, wurde
umgestaltet und durch eine neue StraBenbeleuchtung, neues Stadtmobiliar und zu-

satzliche Baumbepflanzungen aufgewertet.
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e Am Neuen Rathaus, am Alten Amtsgericht, an der Stadtmauer und am historischen
Stadtgraben wurden weitere IllluminationsmalBnahmen aus dem Lichtkonzept von 2003

realisiert.

3.3 Gegenwartige Planungs- und Bauvorhaben

Im letzten Quartal des Jahres 2014 soll mit EFRE-Foérdergeldern noch der Bereich der Bahn-
hofstralle zwischen TurmstraRe und AchterstralRe umgestaltet werden. Dabei ist u. a. vorge-
sehen, die Flanierbereiche entlang der Eingange und Schaufenster so anzupassen, dass die
Eingangsbereiche weitestgehend stufenlos erreichbar sind. Es sollen Spiel- und Aufenthalts-
flachen geschaffen, die Bedingungen fiir AuRengastronomie verbessert sowie Spielelemente
des engeren Bereichs der FuRgangerzone in den breiteren Bereich zwischen Turm- und Ach-
terstralRe verlegt werden. AulRerdem werden in den drei MarktstraRen Uber die bereits reali-
sierten und im Kapitel 3.2 beschriebenen MaRBnahmen hinaus acht gestaltete Kunstbanke

aufgestellt.

Bei Betrachtung baulicher Malnahmen im Untersuchungsgebiet ist auch der Wiederaufbau
des denkmalgeschitzten Uelzener Hofs an der Liineburger StraRe 47 zu erwdhnen. Das Ge-
bdude wurde im Friihjahr 2014 bis auf die Fassade an der Liineburger StraBe abgetragen und
nun als Wohnobjekt mit originalgetreuer Nordseite wieder aufgebaut. Die Parkplatzflachen
zwischen HoefftstralRe und Liineburger Stralle, bekannt als ,Wachsmuthsche Klinke®, sollen
im Jahr 2015 mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut werden. Auch auf dem mittlerwei-
le frei gerdumten, ehemaligen Tep- und Tap-Geldande an der MiihlenstraRe laufen vielver-
sprechende Investorengesprache, so dass fiir 2015 von einem Baubeginn flir mehrere Wohn-

und Geschéaftshduser auszugehen ist.
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4 Bestandsanalyse

Die Bestandsanalyse orientiert sich an der Analyse der Vorbereitenden Untersuchungen aus
dem Jahr 2009.%* Sie gliedert sich in fiinf Teilanalysen, deren Ergebnisse sowohl textlich als

auch mittels Karte dargestellt sind.

4.1 Stadtbildpragende Elemente

Die Uelzener Innenstadt weist in ihrer Gestaltung unterschiedliche Bereiche auf. Neben vie-
len Gebduden von historischer Bedeutung gibt es in Uelzen eine Zahl von Backsteinbauten
aus den 1930er sowie aus den 1950er und -60er Jahren. Ein erhaltenswertes Gebaude dieser
Zeit ist beispielsweise die Stadtbiicherei, die sich mit einer klaren Sprache und der fiir die
Zeit Ublichen Details sehr gut in den Kontext der historischen Marienkirche und anderen his-

torischen Gebauden integriert.

Ein weiteres Merkmal der Bebauungsstruktur in der Innenstadt Uelzens sind die vereinzelt
auftauchenden und gut angepassten Neubauten. Sie befinden sich oftmals direkt neben his-
torischen Gebduden oder in einem historischen Geflige und sind ein gutes Beispiel dafir,
dass Neubauten mit ihrer architektonischen Sprache den Charakter eines historischen Gefi-

ges unterstitzen und bereichern kénnen.

Neben StraBenzligen, die in ihrer Gesamtheit noch durch eine sehr geschlossene und homo-
gene Bebauung gepragt sind, gibt es in der Innenstadt Uelzens jedoch auch Bereiche, insbe-
sondere im Stidosten der Altstadt, in denen die ehemaligen Blockstrukturen durch Gebaude-
abrisse und nicht lagegerechte Grundstiicksnutzungen aufgelést wurden. Zusatzlich gibt es
an einigen Stellen der Innenstadt Unterbrechungen des traditionellen Charakters durch mas-
sive Baukorper sowie Gebaude, die mit der Geschossigkeit und Gestaltungsqualitadt nicht an

die Umgebungsbebauung angepasst sind.

Ein massiver Baukorper in der Innenstadt ist der ,,CEKA und Miller”- Gebdudekomplex in der
GudesstraBe. Das Gebaude fallt durch seine grolRe Dimensionierung gegeniiber der Nach-

barbebauung auf.

Der Fotovergleich aus den 1980er Jahren mit der heutigen Form des Komplexes zeigt, dass
sich die Wirkung des Gebaudekomplexes durch eine neue Fassadengestaltung mit vertikalen
und kleinteiligeren Elementen stark verbessert hat und sich der Gebdudekomplex nun besser

in das allgemeine Straflenbild integriert. Die Umbaumalnahmen des ehemaligen Kaufhauses

> Auf eine Kurzbeschreibung der Stadt Uelzen wurde an dieser Stelle verzichtet. Ausfiihrliche Informationen
zur historischen Entwicklung bzw. zur Uelzener Stadtstruktur finden sich in Teil A in den Kapiteln 2 und 4.
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Klappenbach waren Teil des Sanierungsprogramms ,Innenstadt-Hammersteinplatz”, mit
welchem zwischen 1985 und 2003 vereinzelte Modernisierungen und Sanierungsmafinah-

men auch entlang der MarktstraBen durchgefiihrt worden sind.

Abb. 17: Klappenbach / CEKA und Miiller-Gebdude in der 1980 Jahren (li.) und heute (re.)

(Quelle: Eigene Darstellung gemdpf der Stadt Uelzen 2014)

Abb. 18: Beispiele fiir gut integrierte Neubauten

PatorenstrafSe / Schuhstrafse 43 Schnellenmarkt 2
An der St.-Marien-Kirche

(Quelle: Eigene Fotos)
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Die Karte , Stidtebauliche Qualitit” auf der nichsten Seite gibt einen Uberblick tiber die er-
haltenswerten Bausubstanz in der Innenstadt Uelzens. Sie untergliedert die Bausubstanz in
erhaltenswerte historische Substanz, Substanz der 1930 - 1950er Jahre und erhaltenswerte

Neubauten.
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Stadt Uelzen

Abb. 19: Stddtebauliche Qualitdt im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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4.2 VerkehrserschlieBung

Das Strallensystem der Innenstadt Uelzens wird von den drei adltesten StraRenziigen Line-
burger Stralle, GudesstraRe und VeerfRer StraBe gepragt. Diese mit 20 m bis 25 m sehr breit
angelegten MarktstralRen in T-formiger Anordnung treffen in der Mitte der Stadt am , Alten
Rathaus” aufeinander. Alle anderen Strallen weisen wesentlich schmalere Querschnitte auf
und verlaufen, bis auf die BahnhofstraBBe, die in Verlangerung der GudesstralRe als gerade
Verbindung in westliche Richtung zum Bahnhof fuhrt, parallel zu beiden Seiten der mittleren
Nord-Siid-Achse (Lineburger Stralle und VeerfRer StralRe), um dann im Norden und Siden

der Altstadt wieder direkt an diese Hauptachse anzubinden.

Dieses historisch gewachsene Strallensystem ist vom verkehrlichen Konzept heute so organi-
siert, dass der ortliche Durchgangsverkehr und auch Teile des Innenstadtzielverkehrs auf
StralRen Ostlich und westlich des Stadtzentrums geleitet werden. Der groRte Teil des Innen-
stadtbereiches ist somit flaichenhaft verkehrsberuhigt und liberwiegend entsprechend den
Nutzungsanspriichen aller Verkehrsteilnehmer und insbesondere der FulRgdanger umgebaut
worden. Eine reine FuBgangerzone wurde dabei jedoch nur in einem Teilstlick der Bahnhof-
stralle mit den angrenzenden Bereichen des Platzes an der St.-Marien-Kirche und der Ach-
terstralBe geschaffen. Daneben gibt es noch einige ,Twieten”, die als FuBwegverbindungen
die Baublocke in Ost-West-Richtung durchqueren. Zwischen der Liineburger Stralle und der
Rademacherstralle sowie der Achterstral3e sind solche Verbindungen als Geschaftspassagen
gestaltet worden. Aufgrund der rdaumlichen Enge darf eine groBere Anzahl von Nebenstra-
Ren nur in einer Richtung befahren werden (Turmstrae, Rosenmauer, An der St.-Marien-

Kirche, MihlenstraBe, Schmiedestralle und Rademacherstralle).

Das bestehende Verkehrssystem erflillt vom Grundsatz her die verschiedenen Aufgabenstel-
lungen, die an den Strallenraum gestellt werden. Trotz teilweise immer noch erheblicher
Verkehrsflisse innerhalb der drei groBen MarktstralRen ist durch die breiten Gehwege vor
den Geschaften, die Moblierung und Begriinung eine gute Aufenthaltsqualitdt vorhanden.
Auch die Aufenthaltsqualitat in den Anliegerstrallen ist durch die Neugestaltung um die St.-
Marienkirche und im Bereich des Brunnens am Schnellenmarkt in den letzten Jahren bereits

verbessert worden.
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Abb. 20: Unterschiedliche Belastungssituationen der MarktstrafSen durch Verkehrsteilnehmer

(Quelle: Eigene Fotos)
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Abb. 21: Bestandssituation Verkehr im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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4.3 Denkmalpflege und Baudenkmaler

Um bestehende Zielsetzungen in Bezug auf die historisch wertvolle Bausubstanz abzuglei-
chen, wurde im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchungen Kontakt zu der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Konservator des Landesamtes fiir Denkmalpflege
hergestellt. AuRerdem fand eine erneute Ortsbegehung der historischen Baugruppen und

Einzeldenkmaler statt.

Anhand des MalRnahmenplanes wurde Herr Dr. Fischer um eine denkmalfachliche Stellung-
nahme gebeten. Ausziige dieser Stellungnahme folgen umgehend. Die ausfiihrliche Stellung-

nahme befindet sich im Anhang dieses Konzeptes.

Ausziige der denkmalfachlichen Stellungnahme vom 28.11.2014
[...] als welfische Griindung des 13. Jahrhunderts mit einem Gebaudebestand, der vom Wie-

deraufbau nach zwei Stadtbrdanden 1646 und 1826 gepragt ist, gehort Uelzen zu den wert-
vollsten Stadten im ehemaligen Regierungsbezirk Liineburg. Da die Bebauung weniger ho-
mogen ist als in den Nachbarstadten Liineburg und Celle, u. a. wegen Kriegszerstorungen, ist
die Formulierung stadtebaulicher Ziele etwas anders gelagert als dort und geht Gber die
yklassische” Denkmalpflege, also den Erhalt und die Revitalisierung von Baudenkmalen wei-
ter hinaus, ist also in gewisser Weise auch schwieriger. Eine Férderung aus dem Programm
stadtebaulicher Denkmalschutz ware daher eine grofRe Hilfe und kann nur uneingeschrankt

begriflt werden.

Die Reduzierung des Fordergebietes ist positiv zu bewerten. Es macht wenig Sinn, denkmal-
arme oder denkmalfreie Bereiche, die es in der Innenstadt von Uelzen ja leider gibt, (vor al-
lem im Stidosten, SchuhstralRe / MiihlenstraRe) in ein Férderprogramm mit denkmalpflegeri-
scher Zielsetzung aufzunehmen. Die dort sinnvollen stadtebaulichen MalBnahmen wiirden
eine so geringe Prioritat haben, dass sie kaum je beriicksichtigt werden kdnnten. Die Aus-
weisung eines ,, denkmalpflegerischen Interessenbereiches”, der hier die gesamte Flache der
historischen Altstadt umfasst, steht dem nicht entgegen, da es sich um keinen rechtsver-
bindlichen Status nach NDSchG handelt und er nicht oder nicht primar auf Férdermoglichkei-

ten zielt. [...]
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Baudenkmale
Mit dem Inkrafttreten des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) von 1979

wurde begonnen, eine flaichenhafte Erfassung der geschichtlich bedeutsamen Bausubstanz
in Niedersachsen durchzufiihren. Diese Erfassung flihrte in Abstimmung mit dem Institut fir
Denkmalpflege zu einem Verzeichnis der Baudenkmale, welches 1984 veroffentlicht und in
einem Band der ,Denkmaltopografie Bundesrepublik Deutschland” dokumentiert wurde.

Das Verzeichnis wurde zuletzt im April 2011 veréffentlicht.

Aus denkmalpflegerischer Sicht stellt sich fast der gesamte Altstadtbereich von Uelzen als
ein denkmalpflegerischer Interessensbereich dar. Innerhalb dieses Bereiches befinden sich
vier als ,,Gruppe baulicher Anlagen gem. § 3(3) NDSchG“ eingestufte Gebiete mit 34 Haupt-
gebauden und 36 ,Einzeldenkmale nach § 3(2) NDSchG*“.

Als fiinfte Gruppe baulicher Anlagen kdnnten die die Reste der Stadtmauer benannt werden.
Die historische Stadtmauer begrenzt den Untersuchungsraum in Teilbereichen und pragt
somit den Stadtraum erheblich. Sie liegt aber aulRerhalb des Untersuchungsgebiets und wird

deshalb im Folgenden nicht ndher betrachtet.

Das urspriinglich unter Denkmalschutz stehende Gebdude an der Gudesstralle 33 war auf-
grund zweier Brande wirtschaftlich nicht mehr zu halten und musste deshalb abgerissen
werden. Somit stehen insgesamt 70 Gebdude im Untersuchungsgebiet unter Denkmalschutz
(siehe dazu Abb. 22 auf S. 72).

Bei den vier Gruppen baulicher Anlagen handelt es sich um folgende Gebaude:

Gruppe baulicher Anlagen gemaR §3(3) NDSchG

Gruppe baulicher Anlagen 360025Gr0003: Der Bereich um den Schnellenmarkt hatte sich bereits im Mit-
e Schnellenmarkt 1 telalter zu einem Nebenmarkt entwickelt. Sein Name fihrt
e Schnellenmarkt 3 auf die hier friiher angebotenen Topfe zuriick, die damals als
e Schnellenmarkt 4 Schnellen bezeichnet wurden. Hauser um den Schnellen-
e SchmiedestraRe 17 markt weisen, entsprechend der sozialen Stellung ihrer Be-
e SchmiedestraRe 18 wohner, Uberwiegend nur geringe Hausbreiten auf. Dabei
e SchmiedestraRe 19 handelt es sich bei der Mehrzahl der Gebdude um zweige-
e SchmiedestraRe 20 schossige Fachwerkbauten mit vier oder fiinf Achsen und mit-

e Schmiedestralle 22 tigem Zwerchhaus.

e Schmiedestralle 24

e  BrilickenstralRe 1

e DoktorenstraRe 4

e RademacherStraRe 9
e RademacherStralle 11
e RademacherStralle 13
e RademacherStralle 15

Die VU von 2009 hebt die stadtebauliche Bedeutung des Ge-
baudes am Schnellmarkt 2 durch seine Funktion als raumliche
Begrenzung zur sidlichen Seite des Schnellenmarkts und als
Verbindung zwischen den einmiindenden Strallen hervor.
Das urspringliche Gebaude ist einem Neubau gewichen, der
sich stadtebaulich hervorragend in seine Umgebung einfligt
und einen positiven Eindruck auf den Markt und das histori-
sche Stadtgeflige ausiibt.
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Gruppe baulicher Anlagen 360025Gr0008:

e Gudesstralle 1
e Gudesstralle 3
e Gudesstralle 5
e Gudesstralle 7
e Gudesstralle 9
e Gudesstrale 11

Bei den Gebduden an der GudesstraBe handelt es sich um
klassizistisch gepragte, zwei- bis dreigeschossige Putzbauten,
die zum groRen Teil im 20. Jh. stark umgebaut wurden. Ledig-
lich das Eckhaus (Gudesstrale 1) blieb unverputzt. Dieser
dreigeschossige Fachwerkbau wurde 1827 als Wohn- und Ge-
schaftshaus fiir den Kaufmann J.C. Praesent erbaut. Die Fas-
saden der Hauser Nr. 3 und Nr. 5 wurden 1911 durch Putz-
gliederungen liberformt. Das Gebdude Nr. 9 ist seit 1848
Ratsapotheke.

Gruppe baulicher Anlagen 360025Gr0009:

e  GudesstraRe 27
e GudesstraRe 29
e  Gudesstrale 31

Diese Gruppe baulicher Anlagen besteht ebenfalls aus klassi-
zistisch gepragten zwei- bis dreigeschossigen Putzbauten der
GudesstraRe, die z.T. in den 1920er Jahren stark umgebaut
wurden.

Gruppe baulicher Anlagen 360025Gr0013:

e Lineburger Strale 1
e Lineburger StralRe
e Lineburger StralRe
e Lineburger StralRe
e Lineburger StralRe
e Lineburger Stralle 11
e Lineburger Stralle 13
e Lineburger Stralle 15
e Lineburger Stralle 17
e Lineburger Stralle 19

O N U W

Die nach dem Brand von 1646 erbauten Birgerhduser sind
durchweg zwei- bis viergeschossige giebelstandige Fachwerk-
bauten, die durch eine Langsdurchgangsdiele erschlossen
werden. Neben der Diele waren normalerweise zur StraRe hin
die Stube und/ oder das Kontor, in der Mitte und zum Hof hin
die Kiche und die Kammern angeordnet. Das Erdgeschoss
und ein niedriges Zwischengeschoss wurden in Geschoss-
bauweise miteinander abgezimmert, wahrend die als Lager-
rdume dienenden Obergeschosse leicht auskragend in Stock-
werkzimmerung aufgesetzt wurden.

Die Giebelstindigkeit als dominierendes Merkmal blieb auch
im 18. Jh. bestehen, die gemischte Zimmerungsart wurde je-
doch zugunsten der reinen Stockwerkzimmerung aufgege-
ben. Die Hauser Lineburger StraRe Nr. 3 (von 1748), Nr. 5
und Nr. 7 aus der ersten Halfte des 18. Jh. zeigen echte Ge-
schossauskragungen. Durchgehende profilierte Deckbretter
unterhalb der Schwelle Giberdecken die Balkenkopfe.

Bei dem Gebdude Nr. 15 sind die Deckleisten mit Schnitzerei-
en verziert. Spatere Ersatzbauten in dieser Reihe libernah-
men die giebelstandige Bauweise oder passten sich durch ein
Walmdach mit Zwerchhaus an, wie der Fachwerkbau Nr. 1
aus der 1. Halfte 19. Jh. So entstand hier an der Westseite der
beginnenden Lineburger StraBe eine durch die Abfolge der
Giebel sehr einheitlich wirkende Gruppe von Biirgerhdusern.

Zum Brennerei-, Brauerei- und Gaststattenbetrieb des ,,Bir-
gerlichen Brauhauses" (Lineburger Strale 15) gehorte auch
das Nebengebdude (1674) auf dem rickwartigen Teil des
Grundstticks an einer der urspriinglichen, spater Gberbauten
Twieten. Verschiedene Ladeluken und Aufzugsarme an den
Riickseiten der genannten Hauser belegen die teilweise von
der AchterstralRe her erfolgte Anlieferung.
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Abb. 22: Bestandssituation Denkmalschutz im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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Nachfolgend sind die im Untersuchungsgebiet liegenden Einzelbaudenkmale gemalR §3.2
NDSchG und ihre baugeschichtliche Bedeutung kurz zusammengefasst. Die Detail-
informationen sind dabei im Wesentlichen der Denkmaltopografie , Baudenkmale im
Landkreis Uelzen” entnommen und wurden durch Erkenntnisse der Bestandsaufnahmen aus
2009 und 2014 ergéanzt.

Achterstralle 2

Die Wohn- und Geschaftshdauser an der HauptstraBe wurden zwischen
1647 und 1826 durch Nebengebdude erganzt, die riickwartig auf den zu
den HinterstraBen durchgehenden Parzellen oder auf gesonderten Grund-
stiicken errichtet wurden. Hierzu gehoren auch Gebaude in der Achter-
stralle, von denen einige meist 2-geschossige Fachwerkbauten noch erhal-
ten und inzwischen nach Umbaumafnahmen mit Hauptnutzungen belegt
sind, wie das Gebaude AchterstralRe 2 (Laden im EG, Wohnen im OG). Das
Gebdude wurde im Gegensatz zu vielen anderen Bauten traufstandig er-
richtet.

Achterstralle 3

Das Burgerhaus von 1907 (Architekt Behle) entstand als reines Wohnhaus.
Die Fassade des 3-geschossigen Gebdudes wurde mit weillen glasierten
Fliesen verkleidet, von denen sich die kraftigen Putzumrahmungen der
Fenster absetzen.

Achterstralle 9

Die Wohn- und Geschéaftshauser an der HauptstraBe wurden erganzt durch
Nebengebdude, die riickwartig auf den zu den HinterstraRen durchgehen-
den Parzellen oder auf gesonderten Grundstilicken errichtet wurden. An-
schauliches Beispiel ist Achterstrae 9, ein heute zum Restaurant umge-
bauter friherer Speicher von 1647. Im StraRengiebel des 2-stéckigen
Fachwerkbaus sind unterhalb eines Aufzugsarmes zwei Ladeluken und ein
Einfahrtstor angeordnet, die heute verglast sind.
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Achterstraie 11

Das Gebdude wurde gegeniiber seinem urspriinglichen Zustand sehr stark
verdandert. Es stammt aus 1674 und wurde als Nebengebaude zum Brenne-
rei-, Brauerei- und Gaststattenbetrieb des ,Biirgerlichen Brauhauses" (LU-
neburgerStrale 15) auf dem rickwartigen Teil des Grundstiicks an einer
der urspriinglichen, spater Uberbauten Twieten errichtet. Eine urspriingli-
che Nutzung als Viehstall im Erdgeschoss und Speicher im Oberstock ist
wahrscheinlich.

Achterstrale 35

In der Achterstralle entstanden im 19. Jh. mehrere Giebelhduser (Nr. 31-
37) zwischen die ca. 1890 ein Tischlermeister sein mit Uppigen holzge-
schnitzten Ornamenten und Architekturteilen versehenes Traufenhaus
setzte.

BahnhofstraBe 22

Gegenliber dem ehemaligen Bauamt eréffnete die Firma Ramelow 1909 ihr
Kaufhaus. Der 3-geschossige Putzbau hat eine stark vertikal betonte Fassa-
de, die durch ein umlaufendes Gesims mit Ornamenttafeln abgeschlossen
wird.

BahnhofstrafBe 30

Ein kleines Fachwerkhaus, urspriinglich mit traufseitigem Eingang von der
PastorenstralRe, bildet den Abschluss der Bauzeile zwischen BahnhofstrafRe
und Kirchhof (Entstehungszeit ca. Ende 18. Jh.).
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Bahnhofstrafle 33

Das ehemalige Stadtbauamt ist ein 2-geschossiger Fachwerkbau in der
Tradition der klassizistischen Hauser der Innenstadt. 1852 wurde es als
Gebadude der dritten Stadtschule eingeweiht.

BahnhofstraRe 38
1788 erganzte ein 2-stockiger giebelstandiger Fachwerkbau mit leichten
GescholRauskragungen die Hausgruppe (Nr. 42 u. 40).

Bahnhofstrae 40

Uppiges Schnitzwerk als Ranken- und Beschlagwerkornamentik sowie
Spruchinschriften Gberziehen auch die Hoélzer in den Fassaden des Gebau-
des (1647), das sowohl zur Bahnhofstralle als auch zum Kirchhof orientiert
ist. Beide Giebelseiten sind gut erhalten und restauriert. Die Straflenseite
besitzt eine urspriingliche Utlucht an der rechten Seite.

BahnhofstraRe 42

Das ,,Neue Haus” wurde Anfang des 15. Jh. neben dem Rathaus als dessen
Erweiterung gebaut und als Tanz- und Hochzeitshaus sowie Versamm-
lungsstétte der Amter und Gilden genutzt. In dem heute noch erhaltenen
Gewolbekeller lagerten die Bier- und Weinvorrate des Rates. Bei dem
Brand von 1646 blieben die EG-Wande sowie der zum Kirchhof gerichtete
Giebel mit gekuppelten Blendfenstern und Luken in Spitzbogennischen
stehen. Nach dem Brand wurde der Bau durch ein Fachwerkobergeschol}
in Stockwerkszimmerung aufgestockt, dessen zweifach vorkragender Stra-
Rengiebel reichhaltig mit Renaissance-Schnitzereien verziert wurde. Diese
wurden auch bei der geschossiibergreifenden Verbreiterung des Hauses
um 1800 fortgefiihrt. 1848 und 1959 erfolgten weitere Umbauten. Seit
1865 ist das Haus die sogenannte Ratsweinhandlung.
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Gudesstralle 22

Das 3-stockige Gebdude der Pelz-, ehemals auch Fell- und Wildhandlung
Jahn wurde im Eckbereich zur Schuhstrae / Kleine MihlenstraRe gegen
1910 erbaut. Das Geschéaftshaus wird in die Nebenstralle hinein fortge-
setzt, wobei die Fassade in den einzelnen Abschnitten differenziert be-
handelt wird. Innerhalb der gleichférmigen Nachkriegsbebauung setzt der
Eckbau heute einen deutlichen stadtebaulichen Akzent.

Liineburger Strae 2-4

Aus der Masse der klassizistisch gepragten Gebaude ragt das Hotel ,Stadt
Hamburg" am Anfang der Liineburger StraBe. Das 1826/27 vom Gastwirt
G.G. De Jager erbaute Gasthaus zeigt groBe Ubereinstimmung mit Grund-
riss- und Ansichtsskizzen im Nachlass des am Hannoverschen Hofe tatigen
Architekten G.L.F. Laves. Der ungewdhnlich breite Bau hat zwei seitliche
Toreinfahrten unter Rundbdgen, rechts zum Nachbargrundstiick, links zu
einem umfangreichen Komplex von Nebengebduden auf dem hinteren
Grundstiicksteil. Ein schwach vortretender Mittelrisalit mit einer Dreier-
Fenstergruppe im Obergeschoss betont die Mittelachse der Fassade, die im
Erdgeschoss in Quaderung, im Obergeschol glatt verputzt ist. Eine nach-
tragliche Aufstockung schlieRt die Fassade nach oben hin ab. Das Gebaude
wurde 1985 komplett abgerissen und danach nach den alten Pldnen wieder
neu aufgebaut.

Liineburger StraRe 10

Die Gebaudereihe neben dem Hotel besteht aus traufstandigen Biirger-
hdusern aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Das Haus Nr. 10 weist eine
verputzte Fassade auf. Es wurde bereits in den dreiRiger Jahren des 20.
Jahrhunderts im Erdgeschoss stark verdandert.

Liineburger StraBe 16

Gegen Ende des 19. Jh. wurden in der Liineburger StraBe mittelalterliche
Gebdude abgerissen und durch historisierende Massivbauten ersetzt, in
denen das ganze Erdgeschoss als Verkaufsraum vorgesehen war. Der Eck-
bau Lineburger Stralle 16 wurde etwa 1910 vom Architekten Friedrichs fur
den Juwelier Klieforth entworfen. Die Fassaden werden durch eine Kolos-
salordnung in dem zweiten und dritten Obergeschol} vertikal gegliedert.
Gleichzeitig fassen breite umlaufende Gurtgesimse die beiden Geschosse
zusammen.
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Liineburger Straf3e 29.
Das kleinbirgerliche Eckhaus zur HospitalstraBe wurde um 1700 erbaut.
Eine eventuell friither vorhandene Spruchinschrift ist nicht mehr erhalten.

Liineburger StraRRe 30 (Heiligen-Geist-Kapelle)

Als erste Kapelle wurde Anfang des 14. Jh. die Heiligen-Geist-Kapelle nahe
am Luneburger Tor gestiftet. Der Bau und die Besetzung mit einem Geistli-
chen wurden 1322 vom Bischof von Verden bestatigt. 1324 wurde sie
durch ein Hospital, spater auch durch ein Pilgerrasthaus ergdnzt. Die Kapel-
le ist ein einschiffiger Backsteinbau. Der Haupteingang in der zur Linebur-
ger Stralle gewandten Giebelseite wird durch ein aus Formziegeln gemau-
ertes Portal eingefasst, darliber ragt der durch Putzblenden belebte Giebel
Gber die Dachlinie des erneuerten heutigen Daches hinaus. Dem schlichten
Schiff wurde 1446 bei einer grundlegenden Erneuerung ein Chor mit 5/10-
Schluss angefiigt, in dessen Fenster6ffnungen spater die heute restaurier-
ten Glasmalereien der St. Viti Kapelle aus der Zeit um 1420 eingearbeitet
wurden. Erwdhnenswert ist auch der um 1515 angefertigte Fligelaltar.

Liineburger StraRRe 34

An der Lineburger Stralle steht der einzige Fachwerkbau aus der Zeit vor
dem Brand. Der Mittelteil des friiheren Akzisen-Einnehmerhauses, das un-
mittelbar an der entlang der Stadtmauer verlaufenden Twiete lag, wird ge-
gen Ende des 16. Jh. entstanden sein. Das 2-geschossige Haus ist bereits in
Stockwerkzimmerung ausgefiihrt. In seiner zur Gasse gelegenen Traufwand
sind die Holzer mit verschiedenen Kerbschnitzereien verziert. Auffillig ist
besonders das Knaggenbiindel des Eckstanders, an den sich der Vorderbau
aus dem beginnenden 17. Jh. anschlieRt. Der StraBengiebel wurde um 1870
mit einer Ziegelfassade versehen. In dem Fachwerk-Hintergebdude am
Schnellenmarkt befand sich noch im 19. Jh. eine Schmiede.

Liineburger StraRe 36

Beim ehemaligen Lineburger Tor, unmittelbar an der friiheren Stadtgren-
ze, baute sich 1846 der Club Union, eine Vereinigung wohlhabender Uelze-
ner Blirger, ein Clubhaus, das spater als Heimatmuseum und heute als Bi-
rogebaude genutzt wird. Dem 2-geschossigen Fachwerkbau wurde zur Li-
neburger StraRe hin eine massive klassizistische Fassade vorgesetzt, die im
Obergeschoss glatt, im Erdgeschoss in Quaderung verputzt ist und durch
Gesimse horizontal gegliedert wird. Die Briistungen der hohen Oberge-
schossfenster sind durch Ornamentplatten geschmiickt.
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Liineburger StraRe 47

Das Gasthaus Uelzener Hof wurde 1647 urspriinglich als giebelstandiges
Haus mit nur einer Utlucht erbaut und durch einen Anbau im Jahre 1701
zum traufstindigen Haus. Seine reiche Rankenornamentik wurde 1913
freigelegt.

Liineburger StraRe 53

Der im klassizistischen Stil errichtete 1 1/2 - geschossige schlichte Putzbau
weist zur Lineburger Stralle hin eine symmetrische, gleichmaRig geglieder-
te Fassade auf, deren Mitte durch einen risalitartigen Vorbau mit Zwerch-
haus betont wird.

Pastorenstrafle 1 — St. Marienkirche

Der Bau der St. Marienkirche wurde wohl um 1280 begonnen und 1292

vom Bischof von Verden als Pfarrkirche geweiht. Die dreischiffige Back-

steinhallenkirche hat stark gebuste Kreuzrippengewdlbe, die auf gedrun-

genen Rundpfeilern ruhen. Von diesem Ursprungsbau blieben die vier Jo-

che des Langhauses erhalten, nachdem der Chor um 1360 abgerissen und

an seiner Stelle bis 1385 ein hohes, ebenfalls dreischiffiges Chorhaus er-

richtet wurde, welches das altere Langhaus um ca. 5 m Uberragt. Das neue

Chorhaus besteht aus zwei Jochen mit Kreuzrippengewdlben und einem

siebenseitigen Chorhaupt mit hohen, dreigeteilten, farbig verglasten Fens-

tern. Der im Chor herrschende Eindruck von Weite, Schwerelosigkeit und

Lichtfille wird noch verstarkt durch den Kontrast zu den schweren Gewdl-

ben des Langhauses. Die achteckigen schlanken Pfeiler weisen Stuckkonso-

len mit Tierkopfdarstellungen dhnlich denen in Ebstorf auf. Abgeteilt ist im siidlichen Seitenschiff die Sakristei
untergebracht. Ein Terrakottenfries zieht sich auBen unter der Traufe um den Chor. Eine urspriinglich vorhande-
ne Unterkirche unter dem Chorraum wurde nach dem Einsturz ihrer Gewoélbe 1696 zugeschiittet.

Als einschiffiger, zweijochiger Bau mit Abschluss wurde an die Sidseite der Kirche als Apostelkapelle angeglie-
dert, die Propst Hermann Niegebuhr nach der schweren Pestepidemie des Jahres 1350 gestiftet hatte. Das brei-
te, gedriickt spitzbogige Portal der Kapelle wurde damit zum Siideingang der Kirche. Bemerkenswert sind die in
Form von Frauenkdpfen ausgebildeten Konsolen im Chor, die Vorbild fiir eine Reihe von Kapellen in der Umge-
bung Uelzens wurden.

Wohl in der 2. Halfte des 14. Jh. wurde auch der Bau des wuchtigen Turmes begonnen. Der quadratische, wenig
untergliederte Turm erhielt 1671-80 einen barocken Helm, der nach der Zerstorung im Zweiten Weltkrieg 1954
in abgewandelter Form neu errichtet wurde. Das gegenwartig als Haupteingang benutzte Portal in der Westseite
wurde erst im 19. Jh. angelegt. Auch die stark beschadigte Dreikdnigskapelle an der Siidseite des Chores wurde
1954 wieder instandgesetzt.
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Pastorenstrafle 4 — evangelische Propstei

Der reprdsentative Backsteinbau wurde in der 1. Halfte des 15. Jh. gegen-
Uber dem Turm der St. Marienkirche, errichtet. Nach der schweren Zersto-
rung im Zweiten Weltkrieg wurde das urspriinglich 1-1/2-geschossige Haus
2- geschossig wiederaufgebaut. Erhalten blieb jedoch die reich gegliederte
Giebelseite. Uber einem Unterbau mit mittigem spitzbogigem Portal baut
sich ein tief profilierter siebenachsiger Schaugiebel aus treppenartig gestaf-
felten Rechteckblenden auf. Darin eingelassenen sind Spitzbogenblenden
und tiefliegende, gekuppelte Blendfenster. Hier wie auch im Portal wurden
wechselnd rote und dunkel glasierte Formziegel verwendet. Der einstmals
mit Fialen bekronte Treppengiebel wurde schon 1593 durch das Ausmau-
ern der Schragen zum heutigen Dreiecksgiebel umgeformt.

SchmiedestraBe 2

Entsprechend der sozialen Stellung ihrer Bewohner sind die Hauser in der
SchmiedestraBe Uberwiegend schmaler als die nach dem Brand an den
HauptstraBen gebauten Gebdude. In der Mehrzahl sind es 2-geschossige
Fachwerkbauten mit vier oder finf Achsen und mittigem Zwerchhaus. Nur
wenige darunter sind weitgehend original erhalten. Gut erhalten ist jedoch
das Haus in der SchmiedestraRe 2, das Stammhaus des Hoevermannschen
Landhandels.

SchmiedestraBRe 12
Die SchmiedestraBe Nr. 12 weist dhnliche Proportionen wie das in der
Nachbarschaft stehende Gebadude Nr. 16 auf derselben StraRenseite auf. Es
hat jedoch eine Putzfassade mit Zierbandern unterhalb der Traufe und am
Zwerchhaus. Die seitlich angeordnete Haueingangstiir ist im klassizisti-
schen Stil umrahmt.

SchmiedestraBe 16

Das Gebaude zeigt eine symmetrisch angelegte, reprasentative Fassade mit
holzernen Fenstereinfassungen und -verdachungen sowie einem klassizisti-
schem Portal, das starke Ahnlichkeit zu dem Rathaus zeigt.
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Schnellenmarkt 14

Das in der 2. Halfte des 18. Jh. erbaute 2-stockige Haupthaus auf dem bei
Merian als Taterhof bezeichneten Grundstiick am Schnellenmarkt hat be-
reits die traufstandige Stellung an der StraBe, die sich in gréerem Umfang
erst in der Wiederaufbauphase nach dem Brand von 1826 durchsetzte.
Auch hier Gberdeckt eine profilierte Leiste unterhalb des leicht auskragen-
den Obergeschosses die Kopfe der Deckenbalken. Auf dem Taterhof, der
verschiedenen Uberlieferungen zufolge im Mittelalter Handelshof der eng-
lischen Kaufleute gewesen sein soll, befand sich um 1900 eine Schmiede,
spater libernahm ihn eine Landhandelsfirma.

VeerBer Strafle 1

Der massige, 4-geschossige Putzbau, der zusammen mit dem Rathaus den
Eingang der VeerRer Stralle flankiert, wurde 1910 von der Eisenwaren-
handlung Toébing nach einem Entwurf des hannoverschen Architekten
Friedrichs gebaut. Seine sparsam ornamentierte Fassade, die ihre Qualitat
aus der sorgfaltigen vertikalen wie horizontalen Gliederung bezieht, ist
oberhalb des Erdgeschosses ohne Veranderung erhalten.

VeerBer Strafle 2

Das alte Rathaus in der Stadtmitte wurde 1347 errichtet, nachdem ein ers-
tes Rathaus vermutlich bei dem Stadtbrand von 1315 zerstért wurde. Nur
noch eine Reihe spitzbogiger Fenster an der Nordseite geben einen Hin-
weis auf das urspriingliche Aussehen. 1789 / 90 wurde das Gebiude
grundlegend umgebaut. Es wurde aufgestockt und zur VeerRRer Strafle mit
einer spatbarocken, breitgelagerten und verputzten Fassade versehen. Ein
Walmdach mit barocken Dachhduschen, einem breiten geschwungenen
Uhrenzwerchgiebel und einem Aufzugszwerchhaus ersetzte das friihere
Satteldach. Um 1825 erhielt der neue Eingang sein geschnitztes klassizisti-
sches Portal, aus dieser Zeit dirften auch die erhaltenen Fenster stammen.
Der Bogengang an der Nordseite wurde 1932 als Fortsetzung des Birger-
steiges der BahnhofstraRe angelegt. Seit 2011 wurde das Alte Rathaus un-
ter Einbeziehung europdischer Fordermittel aufwendig saniert, umgebaut und Ende September 2014 feierlich
wiedereroffnet.

VeerRer StraBe 4 - 12

Wohl schon im 15. Jh. wurde die Ansicht der Kirche zur VeerRer StrafRe hin
durch eine Reihe von Marktbuden neben dem Rathaus verstellt. Diese
Gruppe kleiner Fachwerkhauser, , Finf Propheten" genannt, wurde 1945
zerstort.

In der Diskussion (iber den Wiederaufbau setzte sich der Wille zur histori-
schen Kontinuitdt durch. Die Moglichkeit, die Ostansicht der Kirche frei zu
stellen, wurde verworfen. Schon 1949 begann der Bau der Zeile von 2-
geschossigen bescheidenen verputzten Wohn- und Geschaftshausern, die
weiterhin als ,,Flinf Propheten" bezeichnet werden.
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VeerBer Strafle 18

Nur noch ein Fragment ist der in der 1. Halfte des 15. Jh. entstandene
Schaugiebel des sogenannten Gildehauses. Kraftige Pfeiler aus wechselnd
roten und schwarz glasierten Formziegeln gliedern den Giebel, dessen ge-
kuppelte Fenster in vertikal unterteilten, mit Spitzbogen geschlossenen Ni-
schen liegen. Die Staffeln des friiheren Treppengiebels wurden bereits im
19. Jh. aufgefullt. Das Erdgeschoss wurde seit Beginn dieses Jahrhunderts
mehrfach umgebaut.

Reste der Stadtmauer

MihlenstralRe, Rosenmauer u. TurmstraRe

= Nach 1788 wurde die Mauer schrittweise abgetragen; das groRte Rest-
stlick befindet sich auf dem Grundstiick Mihlenstr 27a

= Darin Einzeldenkmal: villenartiges Wohnhaus von Architekten Wendthut
& Wolff (1925)

= Die Teilstlicke der Mauer entlang der drei StraRen bilden die raumliche
Grenze des Untersuchungsbereiches, liegen aber auRerhalb desselben.

4.4 Gebdudenutzung

Die Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet kennzeichnet sich durch eine Mischung von
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gewerblichen Betrieben, Gastronomie, Gemeinbedarfs-

einrichtungen und Wohnen.

Die nachfolgenden Grafiken zum Untersuchungsgebiet beschranken sich dabei in ihren Aus-
sagen auf die im Rahmen der Bestandsaufnahme vorgefundenen Nutzungen von insgesamt
327 Einheiten in den Erdgeschosszonen der Hauptgebaude. Dies sind 46 Einheiten mehr als
in der VU 2009 erhoben wurden. Da sich der Gebdudebestand insgesamt nur unwesentlich
verandert hat, handelt es sich bei diesem vergleichsweise hohen Zuwachs von mehr als 15%
nicht immer um reale Neuzugange. Vielmehr wurden auch Blockinnenbereiche, Neben-oder
Hofgebaude in die Erhebung aufgenommen. Unterschiedliche Nutzungen innerhalb eines

Gebdudes wurden separat gezahlt.

In absoluten Zahlen gibt es bei der Erhebung in 2014 neun Einzelhandelsbetriebe, was einem
Gesamtzuwachs von etwa 8 % entspricht und 30 Dienstleistungsbetriebe mehr als im Jahr
2009, was einen Zuwachs von fast 40% ergibt. Die wesentlichen Anderungen haben sich

demnach im Dienstleistungssektor vollzogen. Hierbei ist es jedoch nicht moglich zu bestim-
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men, wie viele Einheiten im Gebiet tatsachlich hinzugekommen sind und wie viele Einheiten

in der letzten Erhebung nicht gezahlt wurden.

In der Gesamtbetrachtung handelt es sich bei 66 % der Einheiten um Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe. Dieses Ergebnis entspricht in etwa dem Ergebnis der letzten Erhe-
bung im Jahr 2009, in der 65 % aller untersuchten Einheiten Einzelhandels- oder Dienstleis-
tungsbetriebe waren. Auffallig ist bei dem Vergleich der Erhebungen, dass es einen leichten
Anstieg am prozentualen Anteil der Dienstleistungsbetriebe (+5 %) gibt. Gleichzeitig ist die
prozentuale Verteilung des Einzelhandels trotz einer Steigerung der absoluten Zahlen riick-
laufig (-4 %). Die Bereiche Gastronomie und Wohnen nehmen mit jeweils 10 % einen gleich-
groRen Anteil in der Nutzung der Einheiten ein. Damit ist, aufgrund einer héheren Zahl erho-
bener Nutzungseinheiten, die Wohnnutzung prozentual um 1 % und die Gastronomie um
2 % gegenuber der Erhebung aus dem Jahr 2009 gefallen. In absoluten Zahlen ist die Wohn-
nutzung hingegen um eine Einheit auf 32 Einheiten gestiegen, wahrend es in der Gastrono-

mie drei Einheiten weniger als 2009 gibt.

Auch die Zahl der Leerstande hat sich gegentiber 2009 nur geringfligig verandert und stellt
mit 8 % nach wie vor einen recht hohen Prozentsatz und somit eine Beeintrachtigung des
Gesamtgefiliges dar. In absoluten Zahlen gibt es mit 28 Leerstdnden zwei Leerstdande mehr
als im Jahr 20009.

Abb. 23: Prozentuale Verteilung der Erdgeschossnutzung im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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Abb. 24: Absolute Einheiten der Nutzungen in der Erdgeschosszone der Hauptgebdude (ins-

gesamt 327)
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(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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Abb. 25: Bestandssituation Gebdudenutzung im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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4.4.1 Einzelhandel und Dienstleistungen

Die drei MarktstralRen Liineburger Stralle, GudesstraRe und Veerl3er StraRe sowie die Bahn-
hofstralle bilden den Haupteinkaufs- und Geschaftsbereich der Stadt Uelzen. Die Uberwie-
gende Anzahl der Betriebe in den MarktstraBen ist dem Einzelhandel mit Filialbetrieben,
Boutiquen und Einzelgeschaften zuzurechnen. Das Modehaus Ramelow in der Bahnhofstra-
Re, das Kaufhaus CEKA mit dem Drogeriemarkt Miller und der neu er6ffnete C & A-Markt in
der GudesstraRe dienen als Anker-Geschafte in dem Haupteinkaufsbereich der Bahnhofstra-
Re und GudesstraBe. In den nachgeordneten Geschaftslagen sind verstarkt Dienstleistungs-
betriebe anzutreffen. Eine gewisse Konzentration ist dabei im Bereich des Schnellenmarkts,

der Achterstralle und der SchmiedestralRe zu verzeichnen.

Etwa 8 % aller Dienstleistungsbetriebe sind Frisére und weitere 8 % aller Einzelhdandler sind
Schuhgeschafte. Im Gastronomiebereich gibt es eine breite Angebotspalette an Restaurants,
Cafés, Gaststatten, Kneipen und Eisdielen, wovon Eisdielen in ihrer Haufigkeit 20 % aller

Gastronomiebetriebe ausmachen.

Abb. 26: Blick in die Einkaufsstrafsen BahnhofstrafSe (links) und GudesstrafSe (rechts)

(Quelle: Eigene Fotos)
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4.4.2 Wohnen

Das Untersuchungsgebiet weist eine erhebliche Anzahl von Wohneinheiten auf. Diese liegen
weitestgehend in den oberen Geschossen der Gebdude. Nur in einigen wenigen und raum-
lich stark begrenzten Abschnitten, insbesondere im Bereich MauerstraRe / BriickenstraRe
und nordliche Achterstralle und An der Rosenmauer, werden Gebadude auch im Erdgeschoss
(10 % aller untersuchten Gebaude) und somit insgesamt zu Wohnzwecken genutzt. Im Ver-
gleich zu der Erhebung von 2009 gibt es im Jahr 2014 32 Gebdaude mit Wohneinheiten im EG
gegenuber 31 Gebaude mit Wohneinheiten im Erdgeschoss. Bei dem zusatzlichen Gebaude
handelt es sich um das in der HoefftstraRe und AchterstralRe in 2013 fertiggestellte Mehrfa-

milienhaus mit 15 Wohneinheiten.

Abb. 27: Blick auf die Seniorenresidenz in der Uelzener Twiete (links);
Neues MFH in der Hoefftstrafse

(Quelle: Eigene Fotos)

Mit der zentralen Lage zu allen Versorgungseinrichtungen und der besonderen Atmosphare
innerhalb der Altstadt bieten sich grundsatzlich Standortqualitdten und -chancen, mit denen
zielgerichtet jlingere und altere Menschen, aber auch Familien, die sonst zu Eigenheimen in
die Peripherie der Stadt tendieren, angesprochen werden. Die Attraktivitat der Innenstadtla-
gen kann weiterhin durch die verbesserten Abschreibungsmaoglichkeiten in einem Sanie-

rungsgebiet nach §7h EStG wesentlich unterstitzt werden.
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Abb. 28: Beispiel eines Blockinnenbereiches

(Quelle: Eigene Fotos)

Die Wohnsituation im Innenstadtbereich wird allerdings in ihrer Qualitat haufig durch die in
den Innenhofen vorhandenen, teils ungeordneten Nebengebdude beeintrachtigt. Deshalb ist
im Einzelnen zu prifen, ob die Nebenanlagen fiir die Grundstiicksnutzung noch zwingend
bendtigt werden oder ob nicht durch ihren Abbruch und die anschlieRende Begriinung die-
ser Flachen private Erholungsbereiche geschaffen werden kdnnen, die zu einer erheblichen

Aufwertung dieser Blockinnenbereiche fihren wirde.

Weiterhin sollten auch ungenutzte versiegelte Flachen entsiegelt und als wohnungsnahe

Freiflachen begriint werden.

Abb. 29: Wohnen im kleinteiligen Stadthaus

(Quelle: Eigene Fotos)

Der Erhalt und die Sanierung bzw. der Umbau der fiir eine Wohnnutzung geeigneten Alt-
stadtbebauung ist fir die Stabilisierung und Aufwertung des Untersuchungsgebietes zwin-
gend notwendig. Ebenso verhalt es sich mit dem zielstrebigen und schnellstmoglichen Abbau
der Leerstdnde, insbesondere bei den weitgehend bis vollstandig leerstehenden Gebauden.

Dabei sollten im Rahmen der Sanierung auch bewusst unkonventionelle Ideen und Konzepte
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unterstitzt werden, um neue Wohnqualitdten zu schaffen und das Gebiet nachhaltig als in-

nerstadtischen Wohnstandort zu entwickeln.

4.4.3 Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfseinrichtungen in der Innenstadt sind hauptsachlich um die St.-
Marienkirche angesiedelt. Es handelt dabei um viele kirchliche Einrichtungen, wie dem Ge-
meindehaus und dem Kirchenbliro, aber auch die Stadtblicherei und das Alte Rathaus, wel-

ches zukiinftig von der Kreisvolkshochschule genutzt wird.

Eine weitere Gemeinbedarfseinrichtung ist die Heiligen-Geist-Kapelle in der Liineburger
StraRe.

Die Mehrzahl der Gemeinbedarfseinrichtungen im Untersuchungsgebiet steht unter Denk-

malschutz (siehe Kapitel 4.4.1).

Abb. 30: Blick auf die Propstei (oben links), Kirchenbiiro (unten links) und St. Marienkirche mit
Stadtbiicherei (rechts)

(Quelle: Eigene Fotos)
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4.4.4 Leerstand
Zum Zeitpunkt der Erhebung von 2014 stehen 28 der 327 untersuchten Erdgeschosszonen

leer. Dies entspricht einem Anteil von 8 % gegenliber 9 % in 2009. Viele der Leerstande sind
langfristige Leerstande. Aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung sind hier besonders die
ehemalige Kaufhalle in der Liineburger StralRe 25 und 27, die Gebaude am Schnellenmarkt 1

und 4 und die Rademacherstralle 1 hervorzuheben.

Die Marktstrallen Lineburger StraRe, Veerl3er Strafle und GudesstraRe sowie die FuRganger-
zone in der Bahnhof- und in der AchterstralRe sind durch einen dichten Geschaftsbesatz ge-
kennzeichnet. Es gibt in diesen StraBen generell weniger Leerstdnde als in den Anliegerstra-
Ren. Die wenigen leeren Einheiten in diesen StraRen liegen dabei eher in den Randbereichen
des Untersuchungsgebiets. Die grofSte Konzentration an Leerstdnden gibt es Bereich Schnel-
lenmarkt, Schmiede- und Rademacherstralle. Dabei sind oft nicht nur die gewerblichen Ein-

heiten im Erdgeschoss, sondern die gesamten Gebaude betroffen.

Oftmals geht die angesprochene Nutzungsschwache der Einheiten mit einem hohen Sanie-
rungsstau einher. Durch die teilweise langen Leerstandszeiten ist zusatzlich eine stetige Ver-
schlechterung des Bauzustandes der Gebaude zu befiirchten. Des Weiteren belasten diese
Leerstande massiv die Vermietbarkeit benachbarter, intakter Gebaude und fiihren damit zu
einer Abwertung des gesamten Umfeldes. Leerstandsbedingte Folgeerscheinungen wie z. B.
Vandalismus und ,,wilde” Plakatierungen verstarken in vielen Fadllen das ohnehin schlechte

Erscheinungsbild dieser Gebaude.
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Abb. 31: Leerstehende Gebdude an der Rademacherstrafie 1 (oben links), Liineburger Strafse
25 - 27 (oben rechts), VeerfSer StrafSe 20 (unten links) sowie GudesstrafSe 46 (unten
rechts)

(Quelle: Eigene Fotos)
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4.5 Gebadudesubstanz

Zur Feststellung des Erhaltungszustandes der Bausubstanz im Untersuchungsgebiet wurde
eine Einzelhausbetrachtung wie in der VU aus dem Jahr 2009 durchgefiihrt. Dabei wurde
aufgrund der von aulRen erkennbaren Merkmale eine Einstufung der Gebaude in die folgen-

den vier Kategorien vorgenommen:
¢ Gebdude ohne wesentliche sichtbare Schaden
e Gebaude mit geringen Schaden
e Gebdude mit deutlichen Schaden
e Gebdude mit erheblichen Schaden

Die Erhebung erfasst alle Hauptgebaude sowie Nebengebdude mit stadtraumlicher Bedeu-
tung im Untersuchungsgebiet. Die Kategorisierung wurde in erster Linie unter dem Aspekt
des Zustandes des Daches, der Fassade und der Fenster bewertet. Es ergaben sich fir das

Untersuchungsgebiet mit 327 bewerteten Gebaduden folgende Werte:
¢ 55 der Gebdude weisen geringe Schadigungen auf (= 17 %)
¢ 14 der Gebaude weisen deutlich in Erscheinung tretende Schaden auf (= 4 %)

o5 der Gebaude weisen erhebliche Schaden auf und befinden sich insgesamt in einem

sehr schlechten Zustand (= 2 %).

Insgesamt sind daher an 23 % der untersuchten Gebaude InstandsetzungsmaRnahmen not-

wendig.

Abb. 32: Zustand der Bausubstanz (in %)

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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Beim Vergleich der Erhebungen von 2009 und 2014 lasst sich feststellen, dass zwei der
Gebdude mit erheblichen Mangeln, d. h. die Gebdude an der Gudesstrale 14 und 33,
abgerissen wurden. Auch das damals als mit deutlichen Schaden bewertete Gebdude an der
VeerBer Stralle 11 wurde inzwischen abgerissen. Zur gleichen Zeit gibt es auch einige
Gebdude, die friiher geringe Mangel oder Schaden hatten, aber in 2014 als Gebdude ohne
sichtbare Schaden bewertet werden konnten. Dazu gehodren das Alte Rathaus und der
Uelzener Hof, die zurzeit saniert bzw. wiederaufgebaut werden. Auch die drei Gebaude der
Gebdudegruppe ,, Finf Propheten” an der VeerfRer StralRe weisen in 2014 keine erkenntlichen

Schaden mehr auf.

Die grafische Ubersicht ,Bestandsituation Gebdudezustand”, die die Gebdude mit geringen,
deutlichen und erheblichen Mangel bzw. Schaden darstellt, befindet sich auf der nachsten

Seite.
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Abb. 33: Bestandssituation Baumdngel im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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Im Vergleich zu der Erhebung aus dem Jahr 2009, bei der die Gebaudesubstanz entlang der
Hauptgeschaftsstrallen Liineburger StraRe, Gudesstralle, VeerRRer Strale und BahnhofstralRe
noch relativ intakt war, gibt es nun einige Einheiten innerhalb der FuRgangerzone und ent-

lang der MarktstralRen, die geringe Mangel aufweisen.

Viele der festgestellten Mangel, die als leichte oder deutliche Schaden der Bausubstanz ein-
zustufen sind, sind innerhalb der Dachzonen der Gebaude zu finden. Neben schadhaften
Dacheindeckungen ist eine erhebliche Anzahl von Schaden an Dachgauben auffallig. Ein wei-
terer Problempunkt ist oft der Traufbereich, wo vielfach Durchfeuchtungen erkennbar sind,
die dann auch auf die Fassaden (ibergreifen. Bei den dlteren Dacheindeckungen kann davon
ausgegangen werden, dass hier keine zeitgemaRe Isolierung der Dachhaut besteht, so dass

in energetischer Hinsicht ein hoher Nachholbedarf besteht.

Zur Erhaltung des stadtebaulichen Gesamtensembles muss die Beseitigung der zum Teil gra-
vierenden baulichen Mangel an der stadtbildpragenden Bausubstanz im Vordergrund ste-
hen. Hierzu gehdéren neben den bereits erwahnten Dachsanierungen insbesondere die In-

standsetzung der Fassaden sowie die Erneuerung von Fenstern und Tiren.
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Abb. 34: Beispiele fiir Schdden an Déichern, Fenstern und Fassaden der Gebdude

(Quelle: Eigene Fotos)
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5 Stadtebauliche Missstande

Die Analyse und Bestimmung der stadtebaulichen Missstande wurde fir dieses Gutachten
wie im Jahr 2009 im Sinne des § 136 Abs. 3 BauGB (stadtebauliche Missstande) durchge-
fuhrt. Dabei wurden bei der Beurteilung zwei Arten von stadtebaulichen Missstanden an-

hand folgender Kriterien bericksichtigt:

1. Die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnen-

den oder arbeitenden Menschen in Bezug auf:
e die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten;
e die bauliche Beschaffenheit von Gebdauden, Wohnungen und Arbeitsstatten;
e die Zuganglichkeit der Grundstticke;
e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten;
e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal8 und Zustand;

e die Einwirkungen, die von den Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-

anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen:
e die vorhandene ErschlieBung; und

e die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berlicksichtigung der allge-

meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

2. Die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:
eden flieBenden und ruhenden Verkehr;

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berlicksich-

tigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich; und

edie infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen,
Spiel- und Sportplatzen sowie mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-

tungsbereich.
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Beschreibung der stadtebaulichen Missstande

Dieses Gutachten und Fortschreibung der VU ,Innenstadt” bestatigt, dass es in dem Unter-
suchungsgebiet Bereiche gibt, die in ihrer gegenwartigen Beschaffenheit nicht den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen entsprechen. Uberdies ist die Funktionsfihigkeit bestimmter Berei-
che in Bezug auf die wirtschaftliche Situation, Entwicklungsfahigkeit und Ausstattung mit

Griunflachen beschrankt.

Zusammenfassend lassen sich die stadtebaulichen Missstande wie folgt benennen:

(1) Es gibt erhebliche Substanz- und Gestaltungsmangel an einer grolen Anzahl stadt-
bildpragender und erhaltenswerter Gebdude, was insgesamt den Erhalt der Kern-

stadt in seiner historisch gewachsenen Form gefahrdet.

(2) Durch leerstehende Gebdude und mindergenutzte Grundstiicke wird die Qualitat der

historischen Innenstadt nachhaltig beeintrachtigt.

(3) Bauliicken und nicht lagegerecht bebaute Grundstiicke beeintrdachtigen die Raumbil-

dung einzelner StraRenziige der Innenstadt.

(4) Die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat einiger StralRen-, Platz- und Freirdume in-
nerhalb der Innenstadt ist unzureichend und entspricht nicht dem historischen Um-
feld.

(5) Es besteht teilweise in Blockinnenbereichen und auf hinteren Grundsticksteilen ein
sehr hoher Anteil an Nebengebauden in einer ungeordneten Baustruktur, was zu un-

zureichenden Besonnungs- und Belichtungsverhaltnissen fiihrt.

(6) Es gibt einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf vielen Grundstiicken und generell

sehr wenig begriinte Freiflachen in dem Untersuchungsgebiet.

(7) Mehrere grofRvolumige und maRstabssprengende Baukdrper storen das kleinteilige

Bild der Innenstadt empfindlich.
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Die folgenden Absatze erldutern diese sieben stadtebaulichen Missstande detailliert:

(1) Substanz- und Gestaltungsmangel

Wie in der Bestandsanalyse in Kapitel 4.6 erldautert, haben mehr als ein Flinftel aller Gebaude
im Untersuchungsgebiet Schaden. Durch Behebung der Schaden kann die Wohn-, Arbeits-
und allgemeine Aufenthaltsqualitat der Gebadude stark verbessert und ein weiterer Sub-
stanzverfall vermieden werden. Der Fokus der SanierungsmaBnahmen sollte auf dem Erhalt
und der Verbesserung der 19 Gebdude mit deutlichen und erheblichen Schaden liegen. Aber
auch fiir die anderen Gebdude mit Schaden sollten zur Sicherung der Substanz und der Ver-

besserung des allgemeinen Strallenbildes SanierungsmaBnahmen durchgefihrt werden.

(2) Leerstand

Neben einer hohen Anzahl leerer Einheiten in den Randlagen der MarktstralRen und um den
Bereich des Schnellenmarkts wirkt sich die Langfristigkeit eines GroRteils der Leerstande auf
die Qualitat der Innenstadt aus. So standen mehr als die Halfte der Einheiten in der Radema-

cherstralBe, SchmiedestraSe und Schnellenmarkt schon in 2009 leer.

(3) Mangelhafte Blockrandbebauung

Eine mangelhafte Blockrandbebauung in einigen Bereichen des Untersuchungsgebietes stellt
einen weiteren stadtebaulichen Missstand dar. Bei der mangelnden Blockrandbebauung
handelt es sich zum einen um Bauliicken und fehlende Blockrander und zum anderen um ei-

ne unzureichende Bebauung.

GrolRe Teile um die Schuh- und Mihlenstrale und am Liineburger Tor zeichnen sich durch
viele Bauliicken und fehlende Blockrdander aus. Auch in und um die Achterstralie gibt es viele
unbebaute oder unzureichend bebaute Grundstiicke. Diese fehlenden Blockrdander beein-

trachtigen das Erscheinungsbild des historischen Stadtgefliges negativ.

Neben Bauliicken und fehlenden Blockrdandern gibt es einige Bereiche im Untersuchungsge-
biet mit Zwischenbauten von schlechter oder mangelhafter Gestaltungsqualitat. Wie aus den
Beispielen unten ersichtlich weichen diese Zwischenbauten oft um ein bis zwei Vollgeschos-
se von der Umgebungsbebauung ab und haben einen bedeutenden negativen Einfluss auf

das Gesamtbild des StraRengefiiges.
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Abb. 35: Beispiele fiir unzureichende Blockrandbebauung

(Quelle: Eigene Fotos)

(4) StraBen-, Platz- und Freiraumgestaltung

Durch die BegriinungsmaRnahmen entlang der MarktstraBen sowie der Neugestaltung des
Schnellenmarktes sind wichtige Freirdume bereits saniert und die Wohn-, Arbeits- und Auf-
enthaltsqualitat des Untersuchungsgebiets verbessert worden. Die Strallen- und Platzquali-
tat des historischen Umfelds bleibt dennoch in vielen Bereichen durch Uberformung zahlrei-
cher Fassaden, insbesondere den Erdgeschosszonen, stark besserungsbedirftig. Es fallt auf,
dass ein GroRteil der Uberformungen in den Erdgeschosszonen der Gebiude an der Liine-
burger Stralle besteht. Gerade in dieser StraRe gibt es neben vielen erhaltenswerten auch
denkmalgeschiitzte Gebaude. Gestalterische Veranderungen und ModernisierungsmafRnah-

men kénnen die Fassadengestaltung und Aufenthaltsqualitat deutlich verbessern.
(5) Blockinnenbereiche

Ein hoher Anteil an Nebengebduden in einer ungeordneten Baustruktur in den Blockinnen-
bereichen und auf hinteren Grundstlicksteilen fiihrt zu unzureichenden Besonnungs- und Be-
lichtungsverhaltnissen und schrankt gesunde Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse auch gestalte-

risch ein.
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Abb. 36: Ungeordnete Strukturen in Blockinnenbereichen und aufgeldste Blockrinder beein-
trdchtigen das Stadtbild

(Quelle: Eigene Fotos)

(6) Mangel an Freiflachen

Wie auch in der VU Innenstadt 2009 beschrieben, gibt es in dem Untersuchungsgebiet einen

sehr hohen Versiegelungsgrad und wenig, insbesondere begriinte, Freiflachen.

(7) Massive Baukorper

Es gibt drei massive Baukdrper im Untersuchungsgebiet, die das historische Geflige und den

Charakter der Altstadt negativ beeintrachtigen. Es handelt sich dabei um:
e Die leerstehende Kaufhalle an der Liineburger StraRe 25-27;
e Den Gebdudekomplex an Liineburger Stral3e 26-28, und

e Das Parkhaus an der Schmiede- und Mauerstral3e (siehe Fotos unten).

Abb. 37: Liineburger StrafSe 25 - 27, Liineburger Strafe 26 — 28 und Parkhaus an der Schmie-
de- und Mauerstrafse

(Quelle: Eigene Fotos)
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Abb. 38: Stéddtebauliche Missstéinde im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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6 Erneuerungskonzept

Im Folgenden wird ein Konzept entwickelt, wie die in den vorherigen Kapiteln diskutierten
stadtebaulichen Missstande durch den Einsatz von Fordermitteln des Forderprogramms
»Stadtebaulicher Denkmalschutz” iberwunden werden kdnnen. Dabei sind folgende Mal3-

nahmen generell forderungsfahig:

e die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger bauli-

cher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

edie Modernisierung und Instandsetzung, den Um- und Ausbau erhaltenswerter Ge-

baude oder Ensembles,

edie Erhaltung und Umgestaltung von StraRen und Platzrdumen von geschichtlicher,

kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

e die Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des

historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses und

e die Leistungen von Sanierungstragern zur Beratung von Eigentiimern / Investoren Gber

die Einhaltung von Auflagen der Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen.

Es ist bei der Umsetzung aller MalRnahmen auf die Zielsetzung der Zuganglichkeit und die
besonderen Belange sehbehinderter Menschen zu achten. Uberdies miissen die EinzelmaR-
nahmen im Einklang mit den Gbergeordneten Zielformulierungen und Konzepten des Regio-
nalen Entwicklungskonzepts der Heideregion Uelzen sowie des Entwicklungskonzepts der

Stadt Uelzen stehen.

Mit der Beseitigung einzelner stadtebaulicher Missstande werden folgende grundsatzliche

Zielformulierungen des Entwicklungskonzepts fir die Stadt Uelzen beriihrt:

Erhaltung der historisch gewachsenen Stadtstruktur und der denkmalgeschiitzten und

stadtbildpragenden Bausubstanz

In der Innenstadt von Uelzen sind noch eine Vielzahl von Baudenkmalen und anderen stadt-
bildpragenden Gebduden vorhanden, die den Charakter von StraRenziigen und Platzen do-

minieren und somit als wichtige ,Zeitzeugen” unbedingt zu erhalten sind.

-102- BauBeCon Sanierungstrager GmbH / Cappel + Kranzhoff



Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Uelzen

Starkung der Innenstadt als Standort fiir Handels- und Dienstleistungsbetriebe

Die bestehenden Versorgungseinrichtungen sollen an ihren Standorten erhalten und erganzt
werden, um die Attraktivitat der Uelzener Innenstadt als Versorgungszentrum weiter zu ver-

bessern.

Starkung der Innenstadt als kulturelles und gesellschaftliches Zentrum

Die Stadt Uelzen bietet seinen Bewohnern und Besuchern bereits vielfaltige kulturelle Aktivi-

taten, welche jedoch durch zusatzliche Angebote erganzt werden sollen.

Entwicklung der Kernstadt zum touristischen Anziehungspunkt

Die noch weitestgehend intakte und urbane Kompaktheit der Kernstadt mit ihren Strallen-
ziigen und Platzen sowie den Baudenkmalen bietet ein hohes touristisches Potenzial, was
durch zusatzliche Attraktivitatssteigerungen des 6ffentlichen Raumes, durch die Instandset-
zung von stadtbildpragenden Bauten und die Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden

erhoht werden soll.

Starkung der Innenstadt als attraktiven Wohnstandort

Vorrang soll bei der Erhaltung und Entwicklung des Stadtkernes als attraktiver Wohnstandort
die Sicherung und Erneuerung der vorhandenen historischen Bausubstanz und die Schaffung
von wohnungsbezogenen Freiflachen haben. Im Vordergrund sollte dabei das ,,Mehrgenera-
tionen-Wohnen” stehen. Neubauten kdnnen unter Riicksichtnahme auf die gewachsenen
stadtebaulichen Strukturen erganzt werden, wobei dieses nur in einer dem Altstadtbild ver-

traglichen Gestaltung erfolgen sollte.

6.1 Geplante EinzelmaBnahmen

Die folgenden Absatze beschreiben die vorgeschlagenen EinzelmaRnahmen in der Innen-
stadt Uelzens als Teil des Forderprogramms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz”. Wie in Kapitel
8.4 naher erldutert wird, wird empfohlen, das Fordergebiet gegeniiber dem Untersuchungs-
gebiet deutlich zu verkleinern. Die Abgrenzung ist im Erneuerungskonzept entsprechend
dargestellt (s. Abb. 44, S. 113).
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(1) Riickbau von Uberformungen an erhaltenswerten Geb3uden

Viele stadtbildpragende und erhaltenswerte Gebdaude weisen Gestaltungsmangel auf. Zu
diesen Gestaltungsmingeln gehéren Uberformungen der Fassaden, insbesondere in den

Erdgeschosszonen.

Im Untersuchungsgebiet weisen ca. 70 erhaltenswerte Gebdude Uberformungen in den Erd-
geschosszonen auf. Durch den Riickbau der Uberformungen und einem klareren Bezug der
Fassadengestaltung auf die Umgebung und auf die immer noch gut erhaltenen Obergeschos-

se konnen die historische Stadtstruktur und einzelne Gebdude besser zur Geltung kommen.

Die Lineburger StraRe ist als Strale mit vielen erhaltenswerten und denkmalgeschitzten
aber auch Uberformten Gebauden hervorzuheben. Verbesserungsmallnahmen an Fassaden
dieser Stralle hatten eine besonders hohe Bedeutung fiir die Starkung der Innenstadt als

Standort fiir Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie als touristischer Anziehungspunkt.

Basierend auf der VU aus dem Jahr 2009 werden nachstehend Beispiele fiir den Rickbau von

Uberformungen an stadtbildpragenden Gebiuden dargestellt.

Abb. 39: Beispiele fiir den erforderlichen Riickbau von Uberformungen an stadtbildprdgenden
Gebduden

Bahnhofstrafie 36 Bahnhofstrafie 39 Gudesstrafie 5
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GudesstrafSe 29 Liineburger Strafie 5 Liineburger Str 11
Liineburger Strafie 13 Liineburger Strafie 16 Liineburger Strafie 41
Liineburger Str 17 An der Rosenmauer 26 Schnellenmarkt 3

(Quelle: Eigene Fotos)
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(2) Sicherung, Erhaltung und Sanierung aller denkmalgeschiitzten bzw. erhaltenswerten Ge-

bidude mit Schaden

Dieser MaBBnahmenbereich betrifft die Erhaltung von privaten Wohn- und Geschaftsgebau-
den, die von Bedeutung fiir das Stadtbild sind und bei denen zur langfristigen Sicherung und
Nutzung der Bausubstanz ErhaltungsmaRnahmen notwendig sind. 74 Gebdude haben auffal-
lige Schaden in der Fassade, den Fenstern und am Dach und sollten saniert werden, um den
Erhalt und Schutz von Gebdauden mit baukultureller Bedeutung und allgemeiner Bedeutung

far die Altstadtstruktur zu sichern.

15 der erhaltenswerten Gebaude mit Schaden sind denkmalgeschiitzte Gebdaude. Die Behe-
bung der Schaden an diesen Gebduden ist aufwandig. Sie erfordert neben der Planung des
Umbaus und der Sanierung eine genaue Analyse der Bausubstanz sowie die Zusammenarbeit
mit speziell geeigneten Handwerkern und Beratern der Denkmalbehorden. Deshalb besteht

fir Sanierung denkmalgeschiitzter Gebdude ein besonderer Forderbedarf.

Die nachstehenden Abbildungen zeigen, dass vier der laut VU 2009 erhaltens- bzw. schiit-
zenswerten Gebdude mittlerweile abgerissen wurden. Um den Fortbestand der Altstadt als
historisches Ensemble zu sichern, ist es dringend erforderlich, weitere Abrisse von erhal-

tenswerten Gebaduden zu vermeiden und ihre Sanierung aktiv zu fordern.

Abb. 40: Bereits abgerissene erhaltens- und schiitzenswerte Gebdude im Untersuchungsge-
biet

Bahnhofstrafie 43 Veerfler Strafse 11 Gudesstrafse 33 Gudesstrafie 20

(Quelle: Eigene Fotos)

Die Anzahl der voraussichtlichen Forderantrage zur Behebung der Schaden an privaten Ge-
bduden lasst sich zu diesem Zeitpunkt nicht genau bestimmen. Ziel ist aber die Erhaltung der
historisch wertvollen Bausubstanz. Die Erhaltung steht im Vordergrund der Stadterneuerung,
da nur so der Charakter der Innenstadt in ihrem Gesamtzusammenhang bewahrt und sicher-

gestellt werden kann.
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Auf den beiden folgenden Seiten befindet sich eine Fotolibersicht von Beispielen fiir die
notwendige Erhaltung und Sanierung denkmalgeschitzter bzw. erhaltenswerter Gebaude.
Diese Ubersicht basiert ebenfalls auf der Ubersicht der VU aus 20009.
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Abb. 41: Beispiele fiir die wiinschenswerte Erhaltung und Sanierung erhaltenswerter bzw.

denkmalgeschiitzter Gebdude

Achterstrafie 37 BahnhofstrafSe 30 Bahnhofstrafie 22
Wendlandt Haus - GudesstrafSe 36 - 40 Gudesstrafse 31
Liineburger Strafie 12 Liineburger Strafle 17 und 19 Liineburger Strafie 43

(Quelle: Eigene Fotos)
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Stadt Uelzen

Liineburger Strafle 1, 3 und 5

Liineburger Strafie 13

Mauerstrafie 14

Rademacherstrafle 1

Rademacherstrafie 10

Schnellenmarkt 1

Hospitalstrafse 6

An der Rosenmauer 17

Veerfler Strafse 28

(Quelle: Eigene Fotos)

Veerfer Strafse 9

Veerfer Strafse 35
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(3) Behebung durch Abbruch oder Umbau unzureichender Blockrandbebauung
Innerhalb des vorgeschlagenen Foérdergebiets gibt es vier Bereiche, in denen die Blockrand-

bebauung durch Gebaude von geringer Qualitat gepragt ist. Diese Bauten unterscheiden sich
in mangelnder Gestaltung und Qualitat von der Nachbarbebauung und sind generell um ein

bis zwei Stockwerte niedriger.

Durch Abbruch und Neubebauung bzw. durch Sanierung und Aufstockung der Gebaude kann
das allgemeine StraRenbild und die Aufenthaltsqualitat in den jeweiligen StraBen deutlich
aufgewertet werden. Gleichzeitig konnen durch die Aufstockung der Gebadude zusatzliche

Wohnungen und Birordaume in zentraler Lage geschaffen werden.

Abb. 42: Beispiele fiir den erforderlichen Abbruch oder Umbau der Zwischenbauten

Pastorenstrafie Gudesstrafie 28
(Quelle: Eigene Fotos)

(4) Riickbau und Sanierung massiver Baukdrper

Folgende drei Baukorper stéren den kleinteiligen Charakter der Uelzener Altstadt:
e Die leerstehende Kaufhalle an der Liineburger StralRe 25 - 27,
e Der Gebdudekomplex an der Lineburger StraRe 26 - 28, und

e Das Parkhaus Schmiede- und Mauerstralle
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Abb. 43: Beispiele fiir den erforderlichen Riickbau, Abbruch und Sanierung negativ wirkender
Baukérper

Schmiedestrafle Liineburger Strafse 25-27
(Quelle: Eigene Fotos)

Das Gebdude an der Lineburger StraRe 26 - 28 wird derzeit von dem Textildiscounter KIK
genutzt. Auch das Parkhaus an der SchmiedestraBe und Mauerstralle wird noch genutzt.

Hier steht eine Sanierung und Umgestaltung unter Beibehaltung der bisherigen Funktion als

Parkhaus im Vordergrund.

(5) Potenzieller Erwerb von langfristig leeren, erhaltenswerten Gebduden

Der Vergleich der Untersuchungsergebnisse aus den Vorbereitenden Untersuchungen von
2009 und 2014 zeigt, dass es innerhalb des Untersuchungsgebiets, insbesondere im Bereich
des Schnellenmarkts, der Rademacherstralle und der SchmiedestralSe, elf langfristige Leer-
stdande gibt. Von diesen sind folgende drei Gebdude erhaltenswert und weisen deutliche o-

der erhebliche Mangel auf:
e Schnellenmarkt 1
e Rademacherstrafle 1

e Liineburger StralRe 9

Die Gebdude pragen das StraBenbild und ihr fortschreitender Leerstand und Verfall hatte ei-
nen negativen Einfluss auf den Charakter der Umgebung. Mit der Durchfiihrung der MaR-
nahme wiirde die Erhaltung und Sanierung dieser stadtbildpragenden und erhaltenswerten

Gebdude sichergestellt.
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Eine Priorisierung der EinzelmaRnahmen (gemal der Stellungnahme der Nds. Landesamt fiir
Denkmalpflege; s. Anhang Il) kann im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen noch nicht
abschlieRend erfolgen, da sich zum jetzigen Zeitpunkt die zukiinftige Sanierungsbereitschaft
der Uelzener Einwohner nicht prognostizieren lasst. Es lasst sich zum heutigen Zeitpunkt
nicht abschatzen, in welchem Umfang und in welcher Art Manahmen zur Sicherung, Erhal-
tung und Sanierung von denkmalgeschiitzten bzw. erhaltenswerten Gebauden oder aber
zum Riickbau von Uberformungen an erhaltenswerten Gebauden realisiert werden. Um
Baumalinahmen unabhdngig vom Durchfiihrungszeitraum zu beriicksichtigen, sind im weite-
ren Verfahren, bspw. im Rahmen der Sanierungssatzung, Kriterien fir MaBnahmenpriorisie-
rungen festzulegen, auch in Hinblick auf eine mogliche Evaluierung. Aufgrund dessen erfolgt

eine MalBnahmenpriorisierung bei Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm.

Zum gleichen Zeitpunkt wird eine Festlegung von Umsetzungsschwerpunkten fir die von der
Kirchengemeinde St. Marien geplante SanierungsmalRnahme im Umfeld des Platzes vor der
St.-Marienkirche erfolgen (vgl. hierzu Stellungnahme der Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege;
s. Anhang Il). Eine Umgestaltung zur Erhéhung der Barrierefreiheit und ggf. zur gestalteri-
schen Aufwertung ist, unter Berlicksichtigung der historischen Bausubstanz, grundsatzlich zu
beflirworten und zielfiihrend. Dennoch kann auch in diesem Fall eine Sanierung bzw. eine
Umgestaltung nur dann stattfinden, sofern sich der Eigentlimer in einer wirtschaftlichen li-
quiden Situation befindet und auch Willens ist, eine grof¥flaichige Umgestaltung in einer sol-
chen GroRRenordnung durchzufiihren. Auch in diesem Fall werden bei Aufnahme in das Stad-

tebauforderungsprogramm weitere Regularien die Priorisierung der MaRnahme festlegen.
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Abb. 44: Erneuerungskonzept und Einzelmafsnahmen im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung Mdrz 2014)
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7 MaRnahmen, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Das geschatzte Kostenvolumen ldsst Realisierungschancen nur erwarten, wenn es der Stadt
Uelzen gelingt, mit der Gesamtmalnahme ,Innenstadt” in die Programmkomponente ,Stad-

tebaulicher Denkmalschutz” der Stadtebauforderung aufgenommen zu werden.

Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ausgewiesenen Kostenansatze
sind vorerst pauschal ermittelt und den férderspezifischen Kostengruppen zugeordnet wor-

den.

Die Stadtebauférderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm
anzusehen. Flankierende o6ffentliche Finanzierungen sowie privates Investitionskapital sind

entsprechend zu synchronisieren.

Dieser Betrag wird von der Stadt Uelzen im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung als fi-

nanzierbar angesehen.
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8 Verfahrensablauf

8.1 Verfahrensschritte

In 2009 wurden in Vorbereitung auf den 2010 gestellten Antrag zur Aufnahme in das Forder-
programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” Vorbereitende Untersuchungen fiir die Innen-
stadt Uelzens durchgefiihrt. Dieser Antrag wurde in den vergangenen vier Jahren jahrlich
fortgeschrieben. Fiir das Programmjahr 2015 wird der Fortschreibungsantrag zur Aufnahme
in das Forderprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” durch eine aktuelle gesamt- und
innerstadtische Bestandsanalyse, die Beschreibung der Missstande und ein Erneuerungskon-

zept erganzt.

Mit der vorliegenden Fortschreibung der VU wurden gemaR § 141 BauGB Beurteilungsunter-
lagen erstellt, aus denen die Notwendigkeit von Sanierungsmafnahmen klar hervorgeht und
in denen die wesentlichen sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse und Zu-

sammenhange dargestellt sind.

Im Ergebnis der VU wird deutlich, dass das Untersuchungsgebiet vielfaltige stadtebauliche
Missstande und ausgepragte Substanz- und Funktionsméangel im Sinne des § 136 Abs. 3
BauGB aufweist. Die Stadt Uelzen hat in ihrer Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes zu bestimmen, welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll
(§ 142 BauGB). Zu unterscheiden ist zwischen dem umfassenden Sanierungsverfahren und

dem vereinfachten Verfahren.

8.2 Sanierungsverfahren

Bei einem umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§ 152 - 156a BauGB) Anwendung. Neben der Bemessung von Kaufpreisen und
Entschadigungsleistungen ist ein Schwerpunkt dieser Regelung der Ausgleichsbetrag des Ei-
gentiimers (§ 154 BauGB). Danach hat der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet gelegenen Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierung nach Abschluss des Sa-
nierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die Sa-
nierung bedingten Erhohung des Bodenwertes seines Grundstiicks entspricht. Im Rahmen

des vereinfachten Verfahrens kann die Stadt diese Regelungen ausschliel3en.

Es gibt im Untersuchungsgebiet keine schwerwiegenden 6ffentlichen stadtebaulichen Miss-
stinde und eine aufwendige Bodenordnung ist ebenfalls nicht erforderlich. Uberdies sind
keine MaRBnahmen zur Erstellung, Erweiterung, Verbesserung oder Erneuerung von Erschlie-
Rungsanlagen vorgesehen und ErschlieBungsbeitrdge im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB somit

nicht notwendig.
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Durch das vorgeschlagene Erneuerungskonzept, welches keine ErschlieBungsmalBnahmen,
keine erheblichen Anderungen hinsichtlich der baulichen Dichte oder der Gestaltung von

Freiflachen vorsieht, sind keine Bodenwertsteigerungen zu erwarten.

Die Durchfiihrung der Sanierung nach besonderem Sanierungsrecht scheint demnach nicht
erforderlich. Dem Stadtrat wird aus fachlicher Sicht die Durchfiihrung im vereinfachten Ver-

fahren nach § 142 Abs. 4 BauGB ohne Ausgleichsbetrdage und ohne Sonderregeln empfohlen.

8.3 Beteiligungsverfahren

8.3.1 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Fortschreibung der VU zur Innenstadt wurden in der Zeit vom 30.07.2014 bis
zum 08.09.2014 56 offentliche Aufgabentrdger per Informations- und Fragebogen beteiligt.
Von diesen haben bis zum 08.09.2014 17 offentliche Aufgabentrager zurilickgeschrieben und
folgende Vorschldage zu der Fortschreibung der VU und der vorgeschlagenen Anmeldung in
das Programm stadtebaulicher Denkmalschutz gemacht. Die tabellarische Auswertung der

Befragung findet sich als Anhang am Ende dieser Fortschreibung.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ldsst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mit-
wirkung entnehmen. Von einigen Behoérden und Aufgabentragern wird darum gebeten, wei-
ter in die beabsichtigten Mallnahmen eingebunden zu bleiben. Dieses wird im Zuge der wei-
teren Planungen bericksichtigt. Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Sa-

nierungsziele gefahrden wiirden, wurden nicht mitgeteilt.

8.3.2 Biirgerbeteiligung

Eine Blrgerversammlung hat am 23.07.2014 im Rathaus der Stadt stattgefunden. Bei dieser
Veranstaltung wurden Informationen zu den Analysen und Konzepten der Vorbereitenden
Untersuchungen vorgestellt sowie die Regelungen des formellen Sanierungsverfahrens er-
lautert. Vorgesehen ist, auch zukiinftig die Bevolkerung bei der weiteren Vorbereitung und
Durchflihrung der SanierungsmaBnahme mit einzubeziehen und Informationen zur Sanie-
rung durch Presse und andere Informationstrager allen Betroffenen und interessierten Blir-

gerinnen und Blirgern zur Verfligung zu stellen.
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8.4 Festlegung der Fordergebietsgrenze

Entsprechend der Ergebnisse der Bestandsanalyse und der Bestimmung der stadtebaulichen
Missstande wird vorgeschlagen, das festzusetzende Sanierungsgebiet an den Grenzen des
Untersuchungsgebietes und damit am historischen Altstadtkern Uelzens zu orientieren. Es
wird davon ausgegangen, dass die steuerlichen Abschreibungsmaglichkeiten fir Eigentiimer
innerhalb eines Sanierungsgebietes positive Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwick-
lung des Gebaudebestandes und somit auf die gesamte stadtebauliche Entwicklung im Alt-

stadtkern haben werden.

Da es sich um den Einsatz von Férdermitteln des Férderprogramms ,Stadtebaulicher Denk-
malschutz” handelt, wird weiterhin empfohlen, das eigentliche Fordergebiet gegeniiber dem
Untersuchungsgebiet deutlich zu verkleinern. Das vorgeschlagene Fordergebiet konzentriert
sich auf Bereiche, in denen sich zum einen die denkmalgeschiitzten und besonders erhal-
tenswerten Gebaude befinden und in denen zum anderen besondere stadtebauliche Miss-

stande bestimmt wurden.

Auf Grund der Ergebnisse der Fortschreibung der VU sollten folgende Gebaude und StralRen

nicht mit in das Fordergebiet aufgenommen werden:

e Gebdude auf beiden Seiten der Schuhstrae und Mihlenstral3e
e Das Gebdude Uelzener Hof, die Gebaude an der Hoefftstralle und das Gebiet der
,Wachsmuthschen Klinke”
o Gebdude entlang der Strafle Am Taterhof und Briickenstraf’e 3 und 5
e Gebaude im Bereich Rosenmauer / AchterstralRe (Seniorenresidenz, zentrales Mahn-
gericht), Gebdude im Bereich Gudesstralle (C & A —Neubau) und TurmstralRe (Park-
haus Ramelow, Martin-Luther-Haus etc.)
Hierbei handelt es sich bspw. um Bereiche, die durch groBere unbebaute Flachen, fehlende
Denkmale und wenig erhaltenswerte Bausubstanz gepragt sind, wobei die Stadt Uelzen auf-
grund konkreter Investorenplanungen davon ausgeht, dass ein Teil der unbebauten Flachen

in den nachsten Jahren bebaut wird.

Weitere Gebadude wie z.B. der denkmalgeschiitzte Uelzener Hof werden bereits saniert oder

liegen aulierhalb des denkmalpflegerischen Interessenbereichs.

Auch Neubauten oder Gebaude, die zum Zeitpunkt der Begehung keine erheblichen Mangel
oder stadtebaulichen Missstande aufwiesen, wie z.B. die von der Firma Aevermann gewerb-
lich genutzten Gebadude an der Stralle Am Taterhof als auch die erhaltenswerten Wohn- und
Geschaftshauser BriickenstraRe 3 und 5 wurden aus dem engeren Forderbereich herausge-

nommen.
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Dieses Gutachten schldgt deshalb folgende Abgrenzung fiir das Fordergebiet vor:

e Nordliche Grenze: Ecke Rosenmauer / AchterstralRe, Parkplatz sudlich des Mehrfami-
lienhauses AchterstraRe 24, siidlich des Uelzener Hofs und entlang des Stadtgrabens
bis zur Grundstlicksgrenze der Gebdaude am Schnellenmarkt;

e Ostliche Grenze: Grundstiicksgrenze der Gebdude am Schnellenmarkt inklusive Brii-
ckenstraBe 1; MauerstraRe, Gudesstrafle 33a und 46, MihlenstraRe 2;

e Sidliche Grenze: Kleine Miihlenstrafe, Gudesstrafle StraRenkante bis Nr. 6, Hutma-
cherstralRe, Herzogenplatz 5, TurmstraRe / Pastorenstrale, TurmstrafRe 10; und

e Westliche Grenze: PastorenstraRe, TurmstraRe 10, BahnhofstraRe 18-20 und 37, Ach-
terstralle 8 und An der Rosenmauer.

Die exakte Abgrenzung des Fordergebietes ist der nachstehenden Karte zu entnehmen.
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Abb. 45: Abgrenzung des Férdergebietes und des Untersuchungsgebietes

(Quelle: Eigene Darstellung 2014)
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Anhang

1.) Auswertung der Beteiligung der Tréiger dffentlicher Belange

Auswertung der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemafll § 139 BauGB im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchung (Stand: 08.09.2014).

Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 30.07.2014 eingeleitet, der Fristablauf fir die Stel-

lungnahme war der 08.09.2014.

Beteiligte Behdrde / Institution

Stellungnahme

Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft

vom

Landesamt flir Geoinformation und 30.07.2014 | Diverse Aufnahmepunkte (Vermessungspunkte) be-

Landvermessung finden sich im Untersuchungsgebiet als Bolzen im

Niedersachsen, Regionaldirektion Pflaster oder als Adapter an den Fassaden / Bei

Lineburg grol¥flachigen Pflasterarbeiten ist das Katasteramt
Uelzen fir eventuell erforderliche SicherungsmafRi-
nahmen zu informieren

Amt fir regionale Landesentwick-

lung Liineburg, BZ Ost

Bundesvermogensamt Soltau

Bundespolizeidirektion Bereit-

schaftspolizei Fuldatal

Bundespolizeidirektion Hannover

Bundesnetzagentur Referat 226 05.08.2014 |Zu den von lhnen aufgezeigten Planungen teile in

(Richtfunk)

Ihnen mit, dass Beeinflussungen von Richtfunkstre-
cken durch neue Bauwerke unter einer Bauhdhe
von ca. 20m allgemein nicht sehr wahrscheinlich
sind. Den mir zu Verfligung gestellten Unterlagen
kann ich nicht entnehmen, dass diese Hohe bei der
neu geplanten Raumnutzung Uberschritten werden
soll (das vorhandene Bauprofil wird sich im Rahmen
der SanierungsmalRnahmen nicht verdndern). Auf
entsprechende Untersuchungen zum vorsorglichen
AusschlieBen von Richtfunkstérungen durch neue
Bauwerke kann daher im vorliegenden Fall verzich-
tet werden.

Bitte beachten Sie diesen Sachverhalt bei zukiinfti-
gen Planungen. Das Einholen von Stellungnahmen
der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauhohe
ist nicht erforderlich. Bei dennoch eingehenden An-
fragen zu Bauplanungen mit niedrigem Hohenni-
veau wird in der Regel durch die BNetzA nicht Stel-
lung genommen. / Messeinrichtungen des Prif- und
Messdienstes der BNetzA werden durch die Planun-
gen nicht beeintrachtigt.
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zu Bundesnetzagentur Referat 226
(Richtfunk)

Falls sich Ihre Bitte um Stellungnahme ggf. auch auf
die im Plangebiet zu beriicksichtigenden Leistungs-
systeme bezieht, mochte ich darauf hinweisen, das
die BNetzA selbst (iber keine eigenen Leitungsnetze
verfligt. Sie kann auch nicht tber alle regional vor-
handenen Kabeltrassen Auskunft erteilen, da das
Fiihren entsprechender Datenbestdnde nicht zu ih-
ren behordlichen Aufgaben gehoért. Angaben lber
Kabelsysteme im Planbereich (z.B. Kabellinien fir
die Kommunikation, Energieleitungen u. d.) kénnen
daher nur direkt bei den jeweiligen Betreibern oder
den Planungs- bzw. Baubehdérden vor Ort eingeholt
werden. / Die in dem Ubersandten Vordruck enthal-
tenden Fragen sind fiir die BNetzA nicht zutreffend.
/ Meine weitere Beteiligung an dem Planverfahren
ist nicht erforderlich

Celle-Uelzen Netz GmbH, Netzbe-
trieb

14.08.2014

keine Anmerkungen

DB Services Immobilien GmbH
Immobilienbliro Hannover

Rucklaufer

Deutsche Post AG, Niederlassung
Uelzen

Deutsche Post, Niederlassung Bre-
men

Rucklaufer

Deutsche Telekom Technik GmbH

Diozese Hildesheim Uber das
Katholische Pfarramt Uelzen

Eisenbahn-Bundesamt

14.08.2014

Aus der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
,Innenstadt” ergibt sich, dass das Untersuchungs-
gebiet keine Bahnbetriebs-anlagen umfasst. Des-
halb sind auch keine vom Eisenbahn-Bundesamt zu
vertretenden 6ffentlichen Belange betroffen.

Ev.ref. Kirche in Norwestdeutsch-
land

Forstamt der Landwirtschaftskam-
mer Hannover

Freiwillige Feuerwehr Uelzen

Handwerkskammer Braunschweig-
Lineburg-Stade
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Industrie- und Handelskammer 21.08.2014 | Die IHK begriit die Bemiihungen der Stadt Uelzen
Lineburg / Wolfsburg zur Durchfiihrung von Sanierungsmafi-nahmen fir
die Innenstadt. Fir die vorbereitenden Untersu-
chungen sind uns keine besonders zu bericksichti-
gen Planungen bekannt.

Im Interesse der lokalen Wirtschaft weisen wir da-
rauf hin, dass bei der konkreten Umsetzung keine
Benachteiligungen (z.B. durch Veranderungen der
Verkehrsfihrung, Kostenbeteiligungen etc.) fir die
gewerblichen Betriebe im geplanten Gebiet entste-
hen dirfen. Aus Sicht der IHK ist es notwendig, die
betroffenen Betriebe moglichst frihzeitig tGber ge-
plante MalRnahmen und deren Auswirkungen sowie
Uber die mogliche Forderung von eigenen BaumaR-
nahmen zu informieren. Wir unterstiitzen Sie gerne
bei entsprechenden Beteiligungsbemiihungen, z.B.
bei der Einladung zu Informationsveranstaltungen

Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Hannover

- Kampfmittelbeseitigungsdienst -

Kirchenkreisamt Uelzen, Friedhofs-
verwaltung

Kreisverband der Wasser- und Bo-
denverbande

Landesamt flr Bergbau, Energie und
Geologie
(LBEG)

Landwirtschaftskammer Hannover 06.08.2014 | keine Anmerkungen
Bezirksstelle Uelzen

Landkreis Uelzen 20.8.2014 Die Stadt Uelzen hat die Kommunalaufsicht vor eini-
gen Wochen Uber ihre Planungen im Innenstadtbe-
reich unterrichtet. Da sich die finanzielle Situation
der Stadt Uelzen aufgrund der wirtschaftlichen Ent-
wicklung und der Zahlung einer Entschuldungshilfe
durch das Land Niedersachsen grundlegend verbes-
sert hat, haben wir signalisiert, dieses stadtebauli-
che Vorhaben wohlwollend zu begleiten. Eine de-
taillierte Stellungnahme ist aufgrund des fehlenden
Zahlenmaterials z. Z. nicht moglich.

Aus Sicht des Tragers der Regionalplanung sind fol-
gende Hinweise zu beachten:

Regionalplanerisch wird ausdriicklich insbesondere
das 2. Leitziel ,Starkung der Innenstadt als Standort
fir Handels- und Dienstleistungsbetriebe” begrift.
Durch das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP) ist in Ziffer 2.2 05 festgelegt, das die
Stadt Uelzen das Mittelzentrum ist. In Mittelzentren
sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote fir

BauBeCon Sanierungstrager GmbH / Cappel + Kranzhoff -127-




Stadt Uelzen

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

zu Landkreis Uelzen

den gehobenen Bedarf zu sichern und zu entwi-
ckeln. Mittelzentren haben zugleich fir die dortige
Bevolkerung und Wirtschaft die grundzentralen Ver-
sorgungsaufgaben zu leisten. Im LROP ist in Ziffer
2.3 01 festgelegt, dass die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen unter Be-
ricksichtigung der besonderen Anforderungen von
jungen Familien und der Mobilitat der unterschied-
lichen Bevdlkerungsgruppen sowie der sich ab-
zeichnenden Verdanderungen in der Bevolkerungs-
entwicklung, der Alters- und der Haushaltsstruktur
bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert und
entwickelt werden sollen. Sie sollen auch im Hin-
blick auf eine nachhaltige Entwicklung einander
raumlich und zweckmaRig zugeordnet werden und
den spezifischen Mobilitats- und Sicherheitsbeddrf-
nissen der Bevolkerung Rechnung tragen.
Leitvorstellungen der Raumordnung ist ein attrakti-
ver und funktionsfahiger Handelsplatz , Innenstadt”
und damit einhergehend eine nachhaltige Nutzung
der vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstruk-
turen. Die Funktion der Uelzener Innenstadt als
zentraler Versorgungsbereich im Sinne von § 2 Abs.
2 Nr. 3 ROG bzw. § 2 Abs. 2 und § 9a Abs. 2a BauGB
muss gesichert bzw. wiederhergestellt werden.

Um die Wohnnutzung im Untersuchungsgebiet (5.
Leitziel) und in den angrenzenden Bereich auch wei-
terhin attraktiv gestalten zu kénnen, muss auch in
der Innenstadt eine Versorgung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs gewahrleistet sein. Ziel muss die fu3-
ldufige Erreichbarkeit sein.

Das Leitziel 4 unterstitzt die regionalplanerische
Funktionszuweisung der Stadt Uelzen im RROP 2000
als Standort mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe Fremdenverkehr.

Das Leitziel 5 ,Starkung der Innenstadt als attrakti-
ver Wohnort” dient dem Schutz des AuRenbereichs
und zugleich auch der Innenentwicklung. Damit wird
dem in Aufstellung befindlichen Grundsatz der
Raumordnung in Ziffer 2.1 07 des Entwurfs 2014 des
LROP Rechnung getragen, der wie folgt lautet: Pla-
nungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sol-
len Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der
AuRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung
und Neuschaffung von Freiflachen in innerértlichen
Bereichen aus stadtebaulichen Griinden ist hiervon
ausgenommen.

Ostlich an das Untersuchungsgebiet grenzt die
IImenau. Sie ist im LROP als Vorranggebiete Natura
2000 dargestellt. In Ziffer 3.1.3 01 des LROP wird
ausgefiihrt: ,,Die Gebiete das europaischen 6kologi-
schen Netzes , Natura 2000“ sind entsprechend der
jeweiligen Erhaltungsziele zu sichern.”
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Dies ist hier zu beachten.

Durch die geplante Neuaufstellung des RROP soll
das beabsichtige Uberschwemmungsgebiet der
IlImenau als Vorranggebiet Hochwasserschutz fest-
gelegt werden. Davon ist auch das Untersuchungs-
gebiet im geringen Umfang betroffen. Hierzu fihrt
das LROP in Ziffer 3.2.4 12 Satz 2 aus: Raumbedeut-
same Planungen und MaRnahmen sind nur dort zu-
lassig, soweit sie mit den Anforderungen des Hoch-
wasserschutzes vereinbar sind, insbesondere die
Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird,
die Realisierung im lberwiegenden offentlichen In-
teresse liegt, Alternativstandorte aullerhalb der
Uberschwemmungsgebiete nicht vorhanden sind
und die Belange der Ober- und Unterlieger beachtet
werden.

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht ergeben sich zu der
o.a. Stadtebauforderung folgende Hinweise:

GemalR Satzung Uber die Abfallentsorgung im Land-
kreis Uelzen ergibt sich fir jeden Eigentimer einer
bewohnten oder bebauten Grundstlicks ein An-
schluss- und Benutzungszwang an die o6ffentliche
Abfallentsorgung (§3 Abs. 1 und 2).

Beim Neu- oder Umbau von StraBen bittet der
Landkreis Uelzen um die Beriicksichtigung der ver-
kehrlichen Belange der Millabfuhr gemaR des
Schreibens vom 04.02.1997 AZ: 66 - 702.04.07.

Aus Sicht des Umweltamtes wird zum allgemeinen
Gewadsserschutz Stellung genommen:

Sofern in den weiteren Planungen Gewasser, deren
Ufer oder Randstreifen in einer Breite von 5 m zur
IImenau betroffen sind, ist die Untere Wasserfall im
Einzelfall erneut zu beteiligen.

Mycity Stadtwerke Uelzen GmbH 31.07.2014

Die Stadtwerke Uelzen GmbH als kommunales
Energieversorgungsunternehmen betreiben im ge-
samten Stadtgebiet Anlagen zur Versorgung der
Stadt Uelzen mit Strom, Gas und Wasser. Dies be-
trifft sowohl erdverlegte als auch oberirdische Anla-
gen und Bauwerke inklusive moglicher Steuer- und
Regelanlagen. Die Stadtwerke Uelzen moéchten da-
rauf hinweisen, das BaumaRnahmen im direkten
Umfeld unseren Versorgungsanlagen zwingend
friihzeitig anzuzeigen sind. Ferner sind entspre-
chende Trassenauskiinfte einzuholen sowie mogli-
che Trasseneinweisungen im Vorfeld festzulegen.
Die Stadtwerke Uelzen empfehlen bei Konkretisie-
rung des Projektes ein gemeinsames Koordinations-
gesprach um mogliche Berthrungspunkte im Vor-
feld der MaRnahme festzulegen.

Nds. Finanzministerium, Landeslie-
genschaftsfonds
Niederlassung Lineburg

BauBeCon Sanierungstrager GmbH / Cappel + Kranzhoff

-129-




Stadt Uelzen

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Nds. Landesforsten, Forstamt
Oerrel

Nds. Heimatbund (NHB)

weltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege 28.11.2014 | Vollstandiger Abdruck der Stellungnahme
in Anhang I

Nds. Landesbehorde fir Straflenbau 11.08.2014 | Bezlglich des genannten Schreibens sind Bundes-

und Verkehr, und LandesstralSen, die im Zustandigkeitsbereich

Geschaftsbereich Liineburg des Geschaftsbereiches Liineburg, von den geplan-
ten Sanierungsmafinahmen im Bereich "Innenstadt"
der Stadt Uelzen nicht betroffen. Eine weitere Betei-
ligung am fortsetzenden Verfahren ist somit nicht
erforderlich.

Nds. Landesbehérde fiir StraBenbau

und Verkehr,

Geschaftsbereich Wolfenbuttel

Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirt-

schaft, Kisten-

und Naturschutz (NLWKN)

Fachdienststelle Lineburg

Polizeikommissariat Uelzen 01.08.2014 keine Anmerkungen

Polizeiinspektion Liineburg / Uelzen-

Lichow-Dannenberg,

Staatliches Baumanagement Liine-

burg

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

Lineburg

SoVD Kreis-/ Ortsverband Uelzen, 04.08.2014 keine Anmerkungen

Uelzener Hafenbetriebs- und Um- Riicklaufer

schlags-GmbH

Waldmarkerschaft Uelzen EG 31.07.2014 | keine Anmerkungen

Wasser-und Schifffahrtsamt Uelzen 08.08.2014 | keine Anmerkungen

Wasserversorgungszweckverband

des

Landkreises Uelzen

Bundesamt fir Infrastruktur, Um- 12.08.2014 |Interessen der Bundeswehr werden durch das ge-

nannte Verfahren nicht berthrt

Stadt Uelzen, Abt. 13 (Ordnungswe-
sen)

Stadt Uelzen, Abt. 15.1 (Abteilung
Schulen und Sport)

Stadt Uelzen, Abt. 15.2 (Abteilung
Kinder und Jugend)

Stadt Uelzen, Abt. 21.2 (Bauaufsicht,
Untere Denkmalschutzbehérde)

Stadt Uelzen, Abt. 21.3 (Liegen-
schaften)
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Stadt Uelzen, Abt. 22.1 (StraBenbau 12.08.2014 |Im gesamten Untersuchungsgebiet befinden sich

und Verkehr) StralRen, Wege und Platze, Briicken, Griinflachen
und StraRenbegleitgriin des Tragers. / Im Untersu-
chungsgebiet werden UnterhaltungsmaRnahmen
und die Umgestaltung der BahnhofstraRe zw. Turm-
und Achterstrale (870m?) geplant.

Stadt Uelzen, Abt. 22.2 (Griinflachen

und Umwelt)

Stadt Uelzen, Abt. 32 (Stadtforst)

Stadt Uelzen, Abt. Archaologie

Stadt Uelzen, Abt. BD (Betriebliche

Dienste)

Stadt Uelzen, Abt. S (Stadtentwdsse- 18.08.2014 | Im Untersuchungsgebiet befinden sich Schmutz-,

rung) Regen-, und Mischwasserkanale sowie Regenriick-
haltebecken unterschiedlicher GréRe im offentli-
chen StraRenraum / Im Untersuchungsgebiet sind
gef. Kanalsanierungen beid Bedarf geplant

Stadt Uelzen, Abt. WiFo (Wirt-

schaftsférderung Uelzen aktiv)

Ev.-luth. Kirchengemeinde St. Mari- 14.08.2014 | Im Untersuchungsgebiet befindet sich in der Pasto-

en - Kirchenvorstand renstralRe die St.-Marien-Kirche auf 38.000m? / Es
wird der behindertengereichte Umbau des Haupt-
einganges (Westseite) geplant.
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1l.) Denkmalpflegerische Stellungnahme vom 28.11.2014

[...] Als welfische Griindung des 13. Jahrhunderts mit einem Gebaudebestand, der vom Wie-
deraufbau nach zwei Stadtbrdanden 1646 und 1826 gepragt ist, gehort Uelzen zu den wert-
vollsten Stadten im ehemaligen Regierungsbezirk Liineburg. Da die Bebauung weniger ho-
mogen ist als in den Nachbarstadten Liineburg und Celle, u. a. wegen Kriegszerstorungen, ist
die Formulierung stadtebaulicher Ziele etwas anders gelagert als dort und geht Uber die
»klassische” Denkmalpflege, also den Erhalt und die Revitalisierung von Baudenkmalen wei-
ter hinaus, ist als in gewisser Weise auch schwieriger. Eine Férderung aus dem Programm
stadtebaulicher Denkmalschutz ware daher eine grof3e Hilfe und kann nur uneingeschrankt

begriilt werden.

Die Reduzierung des Fordergebietes ist positiv zu bewerten. Es macht wenig Sinn, denkmal-
arme oder denkmalfreie Bereiche, die es in der Innenstadt von Uelzen ja leider gibt, (vor al-
lem im Stidosten, SchuhstralRe / MiihlenstraRe) in ein Férderprogramm mit denkmalpflegeri-
scher Zielsetzung aufzunehmen. Die dort sinnvollen stadtebaulichen MaBnahmen wiirden
eine so geringe Prioritat haben, dass sie kaum je beriicksichtigt werden kdnnten. Die Aus-
weisung eines ,denkmalpflegerischen Interessenbereiches”, der hier die gesamte Flache der
historischen Altstadt umfasst, steht dem nicht entgegen, da es sich um keinen rechtsver-
bindlichen Status nach NDSchG handelt und er nicht oder nicht primar auf Férderméglichkei-
ten zielt.

Die notwendigen und vorgeschlagenen MaRBnahmen sind bei einer ortlichen Nachpriifung
ohne weiteres nachzuvollziehen. Wiinschenswert waren aus meiner Sicht doch einige Klar-
stellungen. So ist es verwirrend auf Karten von 2009 und 2014 zu stof3en. Sind die alten Kar-
ten nur zum Vergleich beigefiigt oder stehen sie gleichberechtigt neben den neuen von
20147 Zwar wird zu Recht darauf hingewiesen, dass die Resonanz bei den privaten Bauherrn
ungewiss ist, jedoch sollten die aus planerischer Sicht notwenigen bzw. wiinschenswerten
MalBnahmen in ihrer Prioritdt dargestellt werden. Es wird sonst schwer werden, den Erfolg
des Programms zu evaluieren. Aus meiner Sicht miisste auch deutlicher zwischen baulichen
und gestalterischen Mangeln getrennt werden. Wenn mit Symbolen in Karten gearbeitet
wird, ware m. E. eine textliche Erlduterung hilfreich, was etwa unter leichten baulichen oder
schweren gestalterischen Mangeln zu verstehen ist. Am klarsten ist derzeit der Punkt ,Rlick-

bau liberformter Fassaden” (ErdgeschoRzone) nachzuvollziehen.
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Aus denkmalfachlicher Sicht konnte eine Priorisierung etwa so aussehen:

1. Sanierung denkmalgeschitzter Gebdaude mit Substanz- und Gestaltungsmangeln

Im Text wird von vierzehn Gebauden gesprochen, kartiert sind nur 13. Darunter sind
solche, bei denen Mangel duRerlich nicht ins Auge fallen (etwa das Kaufhaus Rame-
low, das gerade neu angestrichen wurde) und solche, bei denen mindestens ein An-
strich nicht verkehrt ware, bis zu solchen, bei denen man sich groflere BaumalRnah-
men vorstellen kénnte wie Schnellenmarkt 1. Dies [ist] auch das einzige in Abb. 33
»,Bestandssituation Gebadudebestand im Untersuchungsgebiet” genannte Gebaude
mit ,,erheblichen Mangeln”“. Die Kategorie ,deutliche” Mangel kommt in Abb. 33 an
Baudenkmalen nicht vor. Insgesamt sind mir derzeit unmittelbar anzugehende bauli-
che Probleme an Baudenkmalen nicht bekannt, nachdem zwei Falle, das Alte Rathaus
und der Uelzener Hof, noch vor Aufnahme Uelzens in das Programm abgeschlossen
werden kénnen. Am ehesten kdnnte man sich nach derzeitigem Kenntnisstand deut-
liche Verbesserungen im Bereich der Erdgeschosse mit ihren Ladeneinbauten vorstel-

len. Das betrifft vor allem Bahnhof- und Liineburger StraRe.

2. Der Verhinderung von Abbriichen muss eine hohe Prioritdat beigemessen werden (in
erster Linie von Baudenkmalen, dann aber auch von erhaltenswerten Gebauden). Das
Grundstiick des in der DoktorenstraRe vor einiger Zeit abgetragenen Baudenkmals ist

in dieser Hinsicht eine Mahnung, hier klafft bis heute eine Baullicke.

3. Eine nicht genannte, m. E. aber denkmalpflegerisch und stadtebaulich wertvolle
MaBnahme ware die Tieferlegung des Platzes vor der Marienkirche inklusive einer
gestalterischen Aufwertung desselben. Gegenwartig ist eine Rampe hinunter zum
Kirchenniveau geplant, welche die Situation weiter verschlechtern wiirde, da sie un-
mittelbar vor dem Eingang liegen wirde. Hier wiinschte man sich eine grol¥flachigere

Losung.

4. Weitere Mallnahmen sind stadtebaulich sinnvoll und wiinschenswert, aber nicht
mehr im eigentlichen Sinne Denkmalpflege, hierzu gehéren bauliche MalRnahmen an
erhaltenswerten Gebduden (z. B. Verbesserungen an Ladeneinbauten, hier sind mir
im Ostlichen Teil der GudestralRe auf der Siidseite noch mehr Mangel als kartiert auf-
gefallen), die Ergdnzung von Blockrandbebauung (hier fehlen m. E. Eintragungen im
nordlichen Bereich der Achterstrafle), und die Umgestaltung unmalstablicher Ge-

baude.

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag

Dr. Fischer
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