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Blick in die Gudesstraße in den 1980er Jahren und heute Lüneburger Straße in den 1980er Jahren 



Grußwort

 - WIRD ERG˜NZT - 
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Die ehemalige Kaufhalle in der Lüneburger Straße in den 1980er Jahren und heute ... und heute 



1Wandel der Innenstadt

Innenstädte sind Mittelpunkt und Herzstück einer je-
den Stadt für Handel und Handwerk, Politik und Verwal-
tung, Kirche und Kultur, Gemeinschaft und Austausch. 
Im Laufe des 20. Jahrhunderts erlebten die Innenstädte 
bundesweit eine Fokussierung auf die Konsumfunktion, 
während Wohnen, Verwaltung, Dienstleistung und Pro-
duktion teilweise an den Stadtrand verlagert wurden. 

Innenstädte stehen heute vor tiefgreifenden Verände-
rungen. Der demogra�sche Wandel, Homeo�ce und 
New Work-Modelle verändern das Funktionsgefüge ur-
baner Zentren. Gleichzeitig verschiebt der Online-Han-
del die Bedeutung des stationären Einzelhandels. Gera-
de in dieser Umbruchphase gewinnt das Wohnen in der 
Innenstadt an Bedeutung und erö�net neue Chancen 
und Herausforderungen für das Zusammenleben und 
die Qualität in Innenstädten. Einkauf und Versorgung 
sind (noch) der zentrale Magnet, der Menschen in die 
Innenstädte zieht, doch die konsumorientierten, mo-
nofunktional genutzten Erdgeschosszonen verlieren 
an Strahlkraft. Die Verkehrswende, ein notwendiger 
Baustein eines konsequenten Klimaschutzes, fordert 
gleichzeitig eine Neuausrichtung urbaner Mobilität und 
ermöglicht eine Umverteilung und Belebung von Ver-
kehrs�ächen. Auch die Auswirkungen des Klimawandels 
in den Innenstädten müssen bewältigt werden. 

Für diese Herausforderungen müssen lokalspezi�sche 
Antworten gefunden werden. Solitärlösungen sind kei-
ne Strategie. Innenstadtentwicklung muss integrative 

Lösungen �nden, die einen Mehrgewinn für verschie-
dene Aufgaben darstellen. Neue Mobilitätslösungen 
ermöglichen eine Neuaufteilung von Straßenraum, 
scha�en Raum für Handel, Gastronomie und Verweilen. 
Gleichzeitig kann der neue Raum bestandsorientiert und 
klima�t erneuert und gestaltet werden. 

Diese Mehrgewinn-Strategien entstehen im Dialog ver-
schiedener Interessen und Akteure. Kooperation und 
Verantwortungsteilung sind ein Schlüssel für die Zu-
kunft der Innenstadt. Die Zusammenarbeit zwischen 
Verwaltung, Institutionen, Unternehmen, Vereinen und 
Stadtgesellschaft ist ein Muss, um die Vielfalt und Kom-
plexität innerstädtischer Aufgaben gut und tragfähig zu 
lösen. Neue Denkansätze und Arbeitsweisen sind erfor-
derlich, aber auch eine Präzisierung von Aufgaben und 
Verantwortungsradien. Verantwortung teilen, Raum für 
gute Ideen scha�en und echte Mitwirkung und Mitspra-
che ermöglichen � so gelingt Zusammenarbeit auf Au-
genhöhe zwischen Vertretenden von Kommunalverwal-
tung, kommunalen Unternehmen, Immobilienbranche, 
Handel, Gastronomie, Hotellerie und Tourismus als ori-
ginäre Partner der Innenstadtentwicklung, ebenso wie 
Zentrenmanagement und Stadtmarketing. 

Die Kommunalverwaltung hat eine Steuerungsrolle und 
scha�t durch Strategien, Konzepte und Förderungen die 
Grundlagen für eine zielgerichtete Innenstadtentwick-
lung. Sie agiert als Initiator, Vermittler und Rahmensetzer 
und muss über ausreichende personelle und �nanzielle 
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Krisen Klimaanpassung



Ressourcen verfügen, um dieser Schlüsselrolle gerecht 
zu werden.

Die zentrale Herausforderung liegt darin, Innenstädte 
mit all ihren Geschichten und Zeitschichten an gegen-
wärtige Herausforderungen anzupassen und somit das 
Herz der Städte mit dem Puls der Zeit zu entwickeln. Gut 
abgewogene Strategien und Konzepte sind wichtige 
Planungs- und Aushandlungsgrundlagen. Entscheidend 
ist allerdings der Mut zu handeln, Projekte umzusetzen, 
dafür die notwendigen Weichen zu stellen und die Fi-
nanzierung zu sichern. Innenstadtentwicklung ist eine 
strategische Daueraufgabe auch in Uelzen. 
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Konsum-Verhalten
Lebensentwürfe

Arbeitswelt

Demografie

Mobilitätswende

Gudesstraße in den 1980er Jahren mit Blick auf das Alte Rathaus Gudesstraße an einem sonnigen Markttag 2024

Abb. 2 Ein�ussfaktoren auf den Wandel in den Innenstädten



2Masterplan Innenstadt: Kontext und Ausrichtung

2.1 Anspruch und Einordnung
Der Masterplan Innenstadt ist das umsetzungsfähige 
Dachkonzept für die schrittweise Erneuerung und Ent-
wicklung der Uelzener Innenstadt. Unter Beteiligung 
und Mitwirkung lokaler Fachexpert:innen und Akteure 
der Innenstadt wurde ein Leitbild mit realisierungsfähi-
gen Zielstellungen erarbeitet. Es setzt den strategischen 
Rahmen für Leitmaßnahmen, die wirksam und umset-
zungsfähig sind. 

Aussagen und Vorhaben zur Entwicklung und Stärkung 
der Innenstadt �nden sich in einer Vielzahl vorliegender 
Konzepte der Hansestadt, bspw. dem Einzelhandelskon-
zept, dem Mobilitätskonzept, dem Stadtmarketingkon-
zept und dem städtebaulich-gestalterischen Rahmen-
konzept für die Innenstadt (s. Abbildung). Zur Erstellung 
des Masterplans Innenstadt wurden diese bestehenden 
Konzepte sowie laufende Projekte und Maßnahmen 
gebündelt und abgeglichen. Ziel des Masterplans für 
die Uelzener Innenstadt ist es, die Analysen, Zielaussa-

gen und Maßnahmen bereits vorhandener Konzepte 
und Planungen zusammenzuführen, integriert und mit 
räumlichem Fokus auf die Innenstadt zu betrachten und 
punktuell zu ergänzen, um eine kooperative Umsetzung 
der Vorhaben zu forcieren.

Neben privaten Sanierungs- und Neubautätigkeiten 
haben städtische Aktivitäten  und Projekte, die zur Stär-
kung der Innenstadt beitragen, zuletzt an Dynamik ge-
wonnen, wie bspw. die Aufwertung der Grünraum- und 
Naherholungsfunktion entlang der Ilmenau-Aue. Sie 
werden über das Bund-Länder-Programm der Städteb-
auförderung �Lebendige Zentren� (vormals Städtebau-
licher Denkmalschutz�) unterstützt. Zudem nutzt die 
Hansestadt Uelzen Mittel aus dem Bundesprogramm 
�Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren�, um den 
Schnellenmarkt zu einem Kunst- und Kreativquartier zu 
entwickeln, Leerstand zu aktivieren, die digitale Präsenz 
der Innenstadt zu stärken sowie weitere Aktivitäten um-
zusetzen, die der Belebung der Innenstadt dienen.

2.2 Abgrenzung des Master-
plan-Gebietes
Die Hansestadt Uelzen ist Kreisstadt des Landkreises Uel-
zen im Osten des Landes Niedersachsen. Sie liegt ca. 100 
km nordöstlich von Hannover, 100 km südlich von Ham-
burg und 35 km südlich von Lüneburg. 

Die Hansestadt Uelzen hat als einziges und zentral ge-
legenes Mittelzentrum im Landkreis Uelzen eine hohe 
Bedeutung für die Versorgung des gesamten Landkrei-
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Abb. 3 Fachkonzepte der Hansestadt Uelzen
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ses. Die Hansestadt hat somit in Bezug auf Angebote des 
Einzelhandels, ö�entliche Einrichtungen (Verwaltung, 
Bildungseinrichtungen) und das Arbeitsplatzangebot 
eine bedeutsame Rolle im Landkreis, was auch im Re-
gionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises so 
festgelegt wird. 

Das Projektgebiet des Masterplans Innenstadt umfasst 
die historische Innenstadt und den an die Innenstadt 
angrenzenden Teil der Ilmenau- Aue im Osten. Im Nord-
westen zieht es sich über die Bahnhofstraße bis zum 
Hundertwasserbahnhof und im Süden schließt es das 
Marktcenter, einen Nahversorgungsstandort, mit ein. 

Die historisch gewachsene Struktur der Uelzener In-
nenstadt mit dem mittelalterlichen Stadtkern ist noch 
heute gut zu erkennen. Die individuelle und kleinteilige 
historische Parzellenstruktur mit ihrer historischen Ge-

bäudesubstanz und den stadtbildprägenden Fassaden 
zeugt von der langjährigen Geschichte der Stadt. Damit 
verfügt die Hansestadt über eine räumlich und funktio-
nal klar de�nierte Innenstadt mit einem abwechslungs-
reichen und lesbaren Stadtbild im �menschlichem Maß�. 
Die Straßenzüge Bahnhofstraße/Gudesstraße sowie Lü-
neburger/Veerßer Straße kreuzen sich im Stadtkern und 
bilden als Haupteinkaufsstraßen den Mittelpunkt der 
Stadt. Im Osten grenzt der historische Stadtkern direkt 
an die Flussaue der Ilmenau, einen in Nord-Süd-Rich-
tung verlaufenden und stadträumlich prägenden Grün-
zug. Im Süden der historischen Innenstadt liegen der 
Herzogenplatz mit dem Rathaus sowie daran angren-
zende großformatige Gebäudestrukturen wie das Alte 
Kreishaus und das Marktcenter.
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Abb. 4 Abgrenzung des Masterplan-Gebietes



2.3 Fachliche Systematik

Handlungsfelder
Im Masterplan Innenstadt werden die Erkenntnisse in 
sechs Handlungsfeldern betrachtet, die dazu geeignet 
sind, die Situation in der Innenstadt umfassend, inte-
griert und mit Lebensweltbezug zu analysieren. Die 
Handlungsfelder orientieren sich an den grundlegenden 
Funktionen der Innenstadt:

  Lebenswert Wohnen: 

Die Innenstadt ist auch Wohnort � mit beson-
deren Qualitäten und Herausforderungen. 
Hier wird die Frage verfolgt, welche Wohnan-
gebote und welche Qualitäten im Wohnum-
feld für eine zukunftsfähige und lebendige 
Innenstadt entwickelt werden können.

 Nachhaltig unterwegs: 

Die verkehrliche Anbindung und innere 
Erschließung der Innenstadt spielt eine 
besondere Rolle, da dieser Raum aufgrund 
seiner herausgehobenen Funktion und seines 
großen Umfeldes einerseits überörtlich gut 
erreichbar sein muss und andererseits auch 
in seinem Inneren eine gute Erschließung 
für langsamere Mobilitätsformen (Rad und 
Fußverkehr) aufweisen muss. Zudem besteht 
hier ein potentieller Kon�ikt mit anderen 
Funktionen, beispielsweise der Erholung in 
der Innenstadt.

 

Vielfältig handeln: 

Eine Hauptfunktion der Innenstadt ist der 
Handel. Dieser Bereich soll unter der Frage-
stellung betrachtet werden, wie vielfältig das 
derzeitige Angebot aufgestellt ist und ob es 
verschiedene Zielgruppen anspricht.

 Gemeinsam verweilen: 

Um als attraktives Ziel und lebendiger Tre�-
punkt zu funktionieren, muss eine Innenstadt 
als Rahmen eine gewisse Aufenthaltsqualität 
bieten, was im Folgenden unter dem Schlag-
wort �gemeinsam Verweilen� behandelt wird. 

 Überraschend genießen: 

Neben dem Handel sind auch Gastronomie, 
Feste und Kultur Elemente, die der Innenstadt 
im Stadtgefüge eine besondere Stellung 
verleihen. Hier soll die Frage in den Fokus 
gerückt werden, inwiefern zwischen den 
verschiedenen Bereichen durch Zusammenar-
beit Synergien entstehen können. 

 Vernetzt vermarkten: 

Die Zusammenarbeit und Vernetzung ver-
schiedener Innenstadtakteure ist Vorausset-
zung für die Umsetzung von Maßnahmen 
und somit eine Fragestellung, die auch über 
dieses Themenfeld hinaus verfolgt wird. 
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Vorgehen
Zur Erarbeitung des Masterplans für die Uelzener In-
nenstadt wurde zuerst eine Analyse der IST-Situation 
durchgeführt. Diese erfolgte durch eine strukturierte 
Ortsbegehung sowie Fachgespräche mit den beteiligten 
Fachbereichen der Hansestadt Uelzen. Zudem wurden 
die bereits vorliegenden Konzepte systematisch ausge-
wertet. Die Erkenntnisse wurden in einer nach Hand-
lungsfeldern gegliederten Stärken-Schwächen-Analyse 
für die Innenstadt zusammengeführt. Anschließend 
wurden zentrale Zielaussagen der Fachkonzepte ge-
bündelt und in Bezug zu den Erkenntnissen der Analyse 
gesetzt. Daraus wurden Perspektiven abgeleitet, die für 
die nachfolgende konzeptuelle Arbeit und den Beteili-
gungsprozess als Orientierung dienten (> Kapitel 3).

Auf dieser Grundlage wurde ein Leitbild entwickelt, das 
eine Vision und langfristige Perspektive für Uelzens In-
nenstadt aufzeigt (>Kapitel 4). In diesem Rahmen wur-
den Leitmaßnahmen mit konkreten Projektbeispielen 
erarbeitet, die sich im Arbeitsprozess mit Fachexperten 
und Akteuren der Innenstadt als konsensfähig erwiesen 
und als potentiell wirkungsvoll und umsetzbar angese-
hen wurden. Sie werden in der Maßnahmenkarte räum-
lich darstellt (> Kapitel 5).

Anschließend wurden, basierend auf den Erkenntnis-
sen aus dem bisherigen Prozess, Empfehlungen für die 
Umsetzung formuliert. Hier wurden konkrete Strukturen 
der Zusammenarbeit und eine Reihenfolge der ersten 
Schritte vorgedacht (> Kapitel 6).

Zum Abschluss �ndet sich ein Rückblick auf den Betei-
ligungsprozess zur Erarbeitung des Masterplans Innen-
stadt. 

In einem separaten Anlagenband zum Masterplan sind 
die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses sowie Zwi-
schenergebnisse und Hintergrundinformationen zum 
Prozess umfassend dokumentiert.
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Abb. 5 Prozessbausteine zur Erarbeitung des Masterplans




















































































