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Rahmenbedingungen und Aufgabenstellung

Die Stadt Seesen befindet sich im Westen des Landkreises Goslar und im Siidosten von Niedersach-
sen im Stadtedreieck Hannover, Braunschweig und Géttingen.

Landschaftlich liegt Seesen besonders reizvoll direkt am nordwestlichen Harzrand. Der Harz stellt das
hdchste Gebirge Norddeutschlands dar und liegt am Schnittpunkt von Niedersachsen, Sachsen-Anhalt
und Tharingen.

Zur Stadt Seesen gehoren die Stadtteile Bilderlahe, Bornhausen, Engelade, Herrnhausen, lldehausen,
Kirchberg, Mechtshausen, Munchehof und Rhiiden. Seesen direkt zahlt etwa 11.423 Einwohner, mit
den umliegenden Stadtteilen 20.635 Einwohner (Quelle: Birgerservice Stadtverwaltung Seesen, Stand:
01.11.2009)

Naturpark
Weserbergland

Seesen stellt mit der guten Verkehrsanbindung (Autobahn- und Zugverbindung), der naturrdumli-
chen reizvollen Lage, dem touristischen Raum und der attraktiven, historischen Innenstadt einen
attraktiven Wohnort dar. Die Infrastruktur ist gut ausgebaut. Auf dem Gesundheitssektor ist Seesen
mit einem Stadtkrankenhaus und einer Klinik (beides Asklepios) weit entwickelt. Fir die Freizeitges-
taltung stehen u. a. ein Freizeitbad, der Steinway Park, etliche Sportstatten und direkt das Naherho-
lungsgebiet des Harzes zur Verfiigung.

Der Stadtkern ist gepragt durch die geschlossenen StraRenrdaume mit traufstandigen Fachwerk-
geb&uden aus dem 18./19. Jh. und friher. Die Innenstadt wurde von Kriegszerstérungen ver-
schont. Hieraus ergibt sich ein ausgesprochen harmonisches Bild erhaltenswerter Gebaude-
Ensembles.

Leider besteht in weiten Teilen ein gro3er Investitionsstau. Etliche Gebaude missten dringend
saniert werden. Viele stehen leer oder sind von Leerstand bedroht. Die Gebaude entsprechen
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haufig nicht mehr den heutigen Anspriichen. Die Blockinnenbereiche sind verstellt und sind zum
Aufenthalt kaum geeignet. Eine ,Uberalterung” hat eingesetzt und die Stadt verliert an Einwoh-
nern. Es fehlt inzwischen an Impulsen zur Bindung der Kaufkraft und an einer Weiterentwicklung
des direkten Zentrums. Um sowohl dem Anspruch der Bevdlkerung als auch dem Tourismus
gerecht werden zu kénnen, sind daher zeitgemafle Erneuerungen und Entwicklungen erforder-
lich, die dem Erhalt und der Entwicklung des Einzelhandels und einer positiven Imagepragung
dienen.

Als Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums von Seesen werden nachfolgend eine
vorbereitende Untersuchung (Kap. A) und ein stadtebauliches Entwicklungskonzept (Kap. B) erarbeitet.

Die vorbereitende Untersuchung hat gem. § 141 BauGB das Ziel, die Notwendigkeit einer Sanierung,
die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhéange sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen zu beurteilen.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept umfasst raumliche und sachliche Aspekte, welche fiur die Sa-
nierungsmafinahme im Férdergebiet sowie fir die Auswirkungen und die Bedeutung der Sanierungs-
mafinahme auf und fur das Ubrige Stadtgebiet von Bedeutung sind. Dabei werden neben den Inhalten
der vorbereitenden Untersuchung auch die speziellen Ziele und Malinahmen im Sanierungsgebiet be-
nannt.

Um vorhandene Orts- und Fachkenntnisse sowie spezifische Interessen und Bedirfnisse friihzeitig
einflieBen lassen zu kdnnen, erfolgte eine inhaltliche Bearbeitung in Arbeitsgruppensitzungen mit Ver-
tretern der politischen Fraktionen, wesentlichen Interessenverbéanden und der Verwaltung. Die Ergeb-
nisse dieser Sitzungen sind mit in die vorbereitende Untersuchung und das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept eingeflossen.

Vorbereitende Untersuchung und stadtebauliches Entwicklungskonzept bilden die erforderliche Grund-
lage zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®.

Mit Ausnahme einer kurzfristigen Strukturhilfe Anfang der 1990-er Jahre hat die Stadt bisher keine Mit-
tel Uber die Stadtebauférderung erhalten.
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A. Vorbereitende Untersuchung
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1. Bestandsaufnahme und Analyse der vorhandenen Ver-
haltnisse

1.1 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsbereiches

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auf einen abgegrenzten Bereich des Stadtgebietes, flr
den der Verdacht besteht, dass dort sanierungsbediirftige Zustdnde vorhanden sind, erstrecken. Der
Untersuchungsbereich ist in der Regel grol3er als das spater festzulegende Sanierungsgebiet (s. Nds.
MBI. Nr. 21/1988).
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Lage des Untersuchungsgebietes

Als Untersuchungsgebiet wird das Zentrum der Stadt Seesen gewahlt. Dies begriindet sich damit, dass
ihm als stadtischem Versorgungszentrum mit Rathaus, Kirche, Einzelhandel und Gemeinbedarf, wel-
ches mit Wohnen durchmischt ist, eine besondere Bedeutung zukommt.

Die anderen Stadtteile Seesens sind als ,eigenstandige”, raumlich abgesetzte Dorfer eher landlich ge-
pragt. Fir sie wurden bereits Entwicklungsmafnahmen durchgefiihrt (Dorferneuerungen in Bilderlahe,
Bornhausen, Engelade, Herrhausen, lldehausen, Kirchberg, Mechtshausen, Minchehof und Rhiden).
Das Stadtzentrum Seesen befindet sich mittig im Stadtbereich gelegen und stellt das einzige stadtische
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Zentrum dar. Die Randbereiche der Stadt sind durch Wohnen, teilweise auch Gewerbe und die Kliniken
gepragt.

Neben der funktionalen Bedeutung stellt das Zentrum auch bauhistorisch und —kulturell den Mittelpunkt
der Stadt dar. Im Bereich des historischen Stadtzentrums lassen sich durch veréanderte Anspriiche
Missstande verzeichnen, die sich in Leerstand und Sanierungsbedarf auswirken. Das gewahlte Gebiet
umfasst daher den historischen Stadtkern, der gleichzeitig denkmalpflegerischer Interessenbereich ist.
Das Untersuchungsgebiet wird so gewahlt, dass es den Bereich der Gestaltungssatzung einschlief3t.

Im Siden ist es um eine Grundstiickszeile bis zur Bahn erweitert, weil sich hier Publikumsmagneten
befinden, die direkt dem Zentrum zuzuordnen sind (Bahnhof, Parkplatze/-palette, Baumarkt, usw.).

Das Untersuchungsgebiet ist durch die homogenen Altstadtquartiere, durch die im Norden verlaufende
Bundesstral3e und die Siiden begrenzende Bahntrasse sowie durch die Landesstralie im Osten und die
Kreisstrafl3e im Westen nachvollziehbar definiert.

Schon bei Uberschlagiger Betrachtung lassen sich im Untersuchungsgebiet offensichtliche stadtebau-
lich Missstande wie z.B. Leerstande, Modernisierungsstau, hohe bauliche Dichte, stadtgestalterische
Mangel Verkehrskonflikte und Funktionsverluste sowie insgesamt mangelnde Attraktivitat feststellen.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 38,3 ha.

Geltun bereich |
Gestaltungssatzung [7
—

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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1.2 Planungsrechtliche Verhéltnisse
1.2.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2008) ist die Stadt Seesen als Mittelzentrum
im Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen ausgewiesen. Neben der Sicherung und Entwicklung trag-
fahiger mittelzentraler Versorgungsstrukturen tbernimmt der Verbund zum Teil oberzentrale Versor-
gungsaufgaben fir den gemeinsamen Verflechtungsraum. Die oberzentralen Teilfunktionen betreffen
die Bereiche universitare Bildung, Wissenschaft und Forschung sowie das Gesundheitswesen.

Das LROP bildet die Grundlage fiir die Aufstellung der Regionalen Raumordnungsprogramme (s. un-
ten). Die Ziele der Landesraumordnung werden im RROP konkretisiert.

Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen

Seesen befindet sich in der stark verdichteten Grof3stadtregion Hannover-Braunschweig-Gottingen, die
eine hohe internationale Bedeutung aufweist. Die Metropolregion wird als eine der Motoren der sozialen,
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung Deutschlands betrachtet. Diese zentraleuropéische
Region soll auf wissenschaftlichem, wirtschaftlichem und kulturellem Gebiet entwickelt und gestarkt wer-
den. Sie zielt damit ab auf Wirtschaftswachstum, hohe Lebensqualitét und nachhaltige Stadtentwicklung.

Regionales Raumordnungsprogramm
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Das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fur den Grof3raum Braunschweig stellt fir Seesen fol-
gende regional bedeutsame Ziele dar:

Mittelzentrum eines Verbundes mit oberzentralen Teilfunktionen. Die Mittelzentren Bad Harz-
burg, Clausthal-Zellerfeld, Goslar und Seesen sind in ihrer Zentralitdtsbedeutung stark durch ih-
re enge raumliche Nahe gepragt. Der Verbund ist in seiner funktionalen Ausstrahlungs- und
Bindungskraft in Teilbereichen mit der eines Oberzentrums vergleichbar. Landesweite Bedeu-
tung hat der Verbund fur den Tourismus und im Bereich der Gesundheitsinfrastruktur.

Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung

ndrdlich, ostlich und stidéstlich direkt angrenzend Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft, Vor-
behaltsgebiet fir Natur und Landschaft sowie Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und
Landschaft

weitrdumige Umgebung Uberwiegend Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
nordéstlich und stidéstlich Vorrangebiete fir Trinkwassergewinnung

regional bedeutsamer Rad-/Wanderweg, Haupteisenbahnstrecke (mit Regionalverkehr) und
Hauptverkehrsstral3en B 248, B 242/243

Autobahn A7 westlich von Seesen

ostlich direkt angrenzen Naturpark Harz sowie Referenzgebiete des Modellvorhabens ,Sanie-
rungs- und Entwicklungsgebiet“ Okertal / nérdliches Harzvorland

Der Stadtteil Rhiden ist als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen genannt.

Bodenschutz

Altlasten:

Im Untersuchungsgebiet Gebiet befinden sich folgende altlastverdachtigen Flachen:

Betriebsgrundstiick Firma Mohle (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/032A)
ehem. Tankstelle Bornhauser Str. (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/040A)
chemische Reinigung (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/044A)

Shell Lager Piening (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/062A)

Westl. des Bahnhofs, ehem. DB (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/066A)
Friebe Kfz-Teile (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/080A)

Ablagerung an den Teichen (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/091A)
ehem. Tankstelle Kleine Reihe (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/104A)
ehem. Tankstelle Jacobsonstr.(Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/105A)

Bei den Flachen handelt es sich um Altstandorte bzw. Altablagerungen im Sinne von § 2 (5)
BBodSchG. Sollten Malinahmen in den betroffenen Flachen, vorgenommen werden, ist eine vorherige
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde notwendig.

Flachendeckende Bodenbelastung:

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet mit erhdhten Schadstoffgehalten (GE) nach §8 17 f. der
sverordnung tber das Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO).

Innerhalb des Gebietes kann es in bestimmten Fallen zu Unter- oder Uberschreitungen der fiir die Ab-
grenzung zugrunde gelegten Vorsorgewerte (Blei 70 mg/kg; Cadmium 1 mg/kg) nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung kommen.
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Denkmalschutz

Seesen war bereits im 10. Jh. Handelsplatz und hat Stadtrechte seit 1428. Der Historische Stadtkern,
der im Untersuchungsgebiet enthalten ist, setzt sich aus Unter- und Oberstadt zusammen. Die Ober-
stadt wurde nach einem Stadtbrand 1673 auf regelméRigem Stral3enraster wieder aufgebaut. Dieser
Bereich ist heute Uberwiegend durch Birgerhauser des 18. und 19. Jh. gepréagt. Beide Teile stellen sich
als besonders erhaltenswert dar. Charakteristisch fur den historischen Stadtkern von Seesen sind der
Stadtgrundriss, die Bausubstanz, 6ffentliche Bauten, StraRenraume/Griinflichen und die Quartiers-
struktur. Entsprechend ist eine Vielzahl von Baudenkmalern zu verzeichnen, die sich als Ensemble
oder als Einzelgebaude darstellen (z.B. Amtsgericht/ehem. Burg, Museum/ehem. Schloss, Rathaus,
Ratskeller/ehem. Brau- und Hochzeitshaus, Kirche, Ehrentempel). Besonders viele Baudenkmaéler be-
finden sich im geschlossenen Stralenraum der Alt- bzw. Unterstadt um den Schulplatz und entlang der
Lange Str., aber auch stdlich Vor der Kirche und vereinzelt oder in Gruppen in anderen Bereichen des
Zentrums. Insgesamt ist eine Konzentration von Baudenkmalern im Bereich des Untersuchungsgebie-
tes festzustellen. An anderen Stellen des Stadtgebietes sind nur vereinzelte Baudenkmaéler zu ver-
zeichnen.

A
7 4 S
Geltungsbereich |
Gestaltungssatzung [*

=5

%] Gebiet I
I xivorbereitende Untersuchung

v P
o 01 :
NN DY, R

Denkmaler im Untersuchungsgebiet (Quelle: Verzeichnis der Baudenkmale gem. § 3 NDSchG)
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1.2.2 Planungen der Stadt
Flachennutzungsplan der Stadt Seesen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Seesen wurde 2001 neu gefasst. Der Untersuchungsbereich ist im
Osten um das Rathaus als Kerngebiet (MK) dargestellt, im Westen um den Schulplatz als Mischgebiet
und Allgemeines Wohngebiet.

24

o

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Bebauungsplane
Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich 2 rechtskraftige Bebauungspléne:
e SE 05 ,Am Schitzenplatz®

Nordwestlicher Teil des Untersuchungsgebietes von der Lange Str. bis teilweise ndrdlich der B 248,
1960 in Kraft getreten, 4 Anderungen, innerhalb des Untersuchungsgebietes im Wesentlichen Park-
anlage und Mischgebiet.
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e 2.SE 47 ,Kindersee“

Kleine Ecke im Sudwesten des Untersuchungsgebietes stdlich der Lange Str., von 1999, einge-
schranktes Mischgebiet.

Gestaltungssatzung

Um die historische Stadtstruktur zu sichern, besteht fir das gesamte Zentrum der Stadt (Ober- und
Unterzentrum) eine Gestaltungssatzung (Abgrenzung s. S. 6).

Fachplanungen und sonstige Untersuchungen

Tourismusstandort Seesen, Ist-Analyse und Innovationen

2007 wurde von der Thomas von Saenger & Andrea Heerdegen GbR ein Arbeits- und Reisebericht fur
den Tourismusstandort Seesen erstellt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Stadt Seesen und ihr
Umfeld das Potenzial zu einem kleinen Mittelpunktzentrum des Tourismus haben.

Es wird empfohlen, dass die Stadt einerseits ihre historischen Persdnlichkeiten stéarker ins Bewusstsein
der Bewohner transponieren sollte, andererseits ihre gastgeberischen Fahigkeiten und Angebote erwei-
tern muss.

Die Angebote fiir Touristen seien hauptséachlich fiir diejenigen ausreichend, die nur zum Ubernachten
von der A7 kommen oder einen Krankenbesuch machen.

Die gelebte Aufenthaltsqualitét sei unterentwickelt (nur im Kreuzungsbereich zwischen Jacobsonstr.
und Marktstr. vorhanden). Daher sei die rAumliche und inhaltliche Erweiterung von Zentrumsaktivitéten
unbedingt erforderlich. Malinahmen hierfiir werden z. B. am Dr.-H.-Jasper-Platz, Schul-
platz/Bollergasse sowie Verbesserungen an diversen Objekten und verschiedenen, touristisch relevan-
ten Einflussfaktoren (wie Souveniererwerb, abendliches Wohlfiihlen) fiir sinnvoll erachtet.

Die Gastronomie sei entwicklungsfahig und die Ubernachtungsmdglichkeiten groRtenteils weit von neu-
zeitlichem Standard entfernt.

Zusammenfassend wird beurteilt, dass die landschaftlichen Reize, die vorhandene Attraktivitat der
Stadt und die verkehrsgiinstige Lage sowie der Standort zwischen den touristisch etablierten Regionen
Harz einerseits und Weserbergland und Solling andererseits verstarkte Anstrengungen hinsichtlich
eines messbaren Wirtschaftsfaktors Tourismus rechtfertigen wirden.

Generalverkehrsplan

Fir die Stadt Seesen wurde 1978 ein Generalverkehrsplan von Ing. (grad) Uwe Metzing, Seesen erar-
beitet. Dieser wurde 1982 und 1989 aufgrund der Erweiterung von Baugebieten fortgeschrieben. Eine
3. Fortschreibung erfolgte 1992 aufgrund einer Erweiterung der Klinik Schildautal, der Ausweisung von
Bau- und Gewerbegebieten und den Ausbau der B 248 und sonstiger Umstrukturierungen ergebenden
veranderten Verkehrssituation fortgeschrieben. Die im Generalverkehrsplan mit Fortschreibungen ge-
nannten Empfehlungen wurden weitest gehend umgesetzt.

Regionales Einzelhandelskonzept

Das ,Regionale Einzelhandelskonzept Gro3raum Braunschweig — Analysebericht 2008 Landkreis Gos-
lar (DIMA Beratung + Management GmbH) stellt fiir Seesen fest, dass auf3erhalb der Jacobsonstr. in
der Innenstadt [insbesondere Randbereiche des Zentrums] zunehmend Leerstdnde deutlich werden.
Als problematisch wird der wenig ausgewogene Branchenmix angesehen, der die Seesener Innenstadt
als Einkaufsdestination unattraktiver werden lasst. Es wird empfohlen, den Standort Innenstadt zu star-
ken.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seesen 2005

In dem von der CIMA GmbH erarbeitete Einzelhandelkonzept wird zusammengefasst, dass Seesen
Uber gesunde Einzelhandelsstrukturen verfiigt, die ausgebaut werden sollten, um zum positiven Wett-
bewerb wieder aufzuschliel3en. Negativ fallt die hohe Leerstandsquote von fast 20% auf.

Als 1. Prioritét bei den Entwicklungsstrategien wird die Entwicklung der Innenstadt mit Neuansiedlun-
gen, Aufenthaltsqualitat und Marketing genannt. Die Innenstadt sollte in ihrer quantitativen Bedeutung
gestarkt werden. Als wichtig wird jedoch auch die qualitative Weiterentwicklung angesehen. Das Zent-
rum muss sein Potenzial fir den Erlebniseinkauf ausbauen. Zudem sollte der Branchenmix verbessert
werden (Ansiedlung in den vorhandenen Zentralitétsliicken, z.B. Elektrofachmarkt).

Sanierungsplanung

Fur das Stadtzentrum wurde Anfang der 1990-er Jahre eine stadtebauliche Sanierung beschlossen,
welche Uber die Strukturhilfe finanziert, nach Auslaufen des Programms im Jahr 1993 jedoch nicht fort-
geflhrt werden konnte.

In der Begriindung der 1992 erstellten Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
~Seesen, Kernstadt sind folgende Sanierungsziele dargestellt:

e Verbesserung der Wohnqualitat und Arbeitsbedingungen durch Modernisierung und Instand-
setzung von Gebauden

e Pflege und Erhaltung der charakteristischen historischen Stadtstruktur in Grundriss und Er-
scheinungsbild, Erhalt der Parzellenstruktur

e Erhaltung und Sicherung von Ortsbild préagender Bausubstanz und Baudenkmalen
e Verbesserung der Begriinung und Besonnung in den Block-Innenbereichen

e Verbesserung des Erscheinungsbildes von Platz- und StraRenraumen durch 6ffentliche und pri-
vate Initiativen (Gebaude-Instandsetzung)

e Erhaltung und Sicherung des Ortsbild pragenden Grinbestandes, der Natur- und Bodendenk-
male

e Erhaltung und Sicherung von Wasserflachen

1.2.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Im Untersuchungsgebiet verlaufen 2 BundesstralBen (B 248 und B 242), eine Landesstral3e (L 516)
sowie eine KreisstralRe (K 61). Bei Veranderungen sind die entsprechenden Stral3enbaulasttrager zu
beteiligen.

Des Weiteren verlauft direkt angrenzend an den Untersuchungsbereich die Bahntrasse. Diese wird von
den Planungen nicht berihrt.

Der grofdte Teil der Grundtiicke (mit Wohn- und Geschéftsgebauden) befindet sich in kleinteiliger priva-
ter Eigentiimerstruktur. Einzelgrundstiicke mit Sondernutzungen befinden sich zudem im Eigentum der
Stadt, des Landes und der Kirche.
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1.3 Darstellung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Ge-
gebenheiten und Missstande

1.3.1 Teilbereiche der Innenstadt

Das Zentrum von Seesen setzt sich aus funf verschiedenartigen Bereichen A-E zusammen:

= e 1 mE | e | ~ A \
eh Y rg T\ F e T 2R

e

Ubersichtsplan charakteristischer Bereiche

A. Oberstadt/Zentrum (geradlinige Blockstruktur, sehr hohe Dichte, erhaltenswerte Altbausubstanz:
Birgerhauser 18.-19. Jh., traufstandige Fachwerkgebaude)

A.1 Hauptachse Zentrum (Marktstr.,...):
StraBenraum-/Platzfolge aus 3 Teilbereichen: Wilhelmsplatz/B 242, Am Markt, Marktstr. Im
Bereich B 242 und Am Markt verkehrstechnisch geprégt. Marktstr. mit Rathaus und hohem
Besatz an kleineren Geschéften im EG (1b-Lage mit Leerstandsrisiko), OG Wohnen

A.2 Haupteinkaufsbereich (Jacobsonstr. West):
la-Lage, kleinteilige Geschéafte und Gastronomie im EG (Inhaber gefiihrt), OG Dienstleis-
tung und Wohnen, verkehrsberuhigte Str., kaum Denkmal geschiitzte Geb&aude, dennoch
erhaltenswerte Bausubstanz aus dem 18.-19 Jh., meist grof3flachig aufgerissene Schaufens-
terfassaden im EG (Ruckbau wiinschenswert),

A.3 Nebeneinkaufsbereich (Jacobsonstr. Ost)
StralRenraum und Baustruktur wie A.2, jedoch durch weniger hohe Zentralitéat 1b-Lage (Mi-
schung aus Geschaften und Wohnen)
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A.4 Bereiche an der B 242 und der L 516
hoher Pkw/Lkw-Verkehr, Immissionsprobleme, geringe Aufenthaltsqualitat, Mischung aus
vereinzelten Geschéaften, Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen, tw. Leerstandsproblematik
und hoher Sanierungsbedarf

A.5 Sonstige Bereiche (Lange Str. Ost, Rosenstr., Kleine Reihe, Poststr.)
,VerbindungsstralRen’ im Zentrum, Mischung aus vereinzelten Geschéaften, Dienstleistung,
Gewerbe und Wohnen, tw. Leerstandsproblematik und hoher Sanierungsbedarf

B. Altstadt (altester Bereich der Stadt, Grundriss mit Ausrichtung auf zentralen griinen Platz mit Kir-
che, viele Baudenkmaler: traufstdandige Fachwerkgebaude vor 1700, kleinteilige Baustruktur, ge-
schlossene StralRenraume)

B.1 Lange Str. West:
Mischung aus Geschéften, Dienstleistung und Wohnen, hohe Dichte an Denkmal geschiitz-
ten Gebauden, viele Leerstéande, hoher Sanierungsstau, weiteres Leerstandsrisiko, dichte
Bebauung, hintere Nebenanlagen, nérdliche Grundstiickszeile an stadtischen Griinzug an-
grenzend

B.2 Schulplatz und Umgebung
Uberwiegend Wohnnutzung, hohe Dichte, viele Denkmal geschiitzte Gebaude, mittlerer Er-
haltungszustand, sehr erhaltenswerte Ensembles, gestalterisch unattraktive Verkehrsflache
mit hohem Versiegelungsgrad (Asphalt) und baulich minderwertigem Kindergarten

C. Bahnbereich (Gewerbe)

C.1 Vorbereich Bahnhof:
Verkehrstechnisch gepragter Platz mit hintereinander angeordneten Teilfunktionen (Parken,
ZOB, Zufahrt), hoher Versiegelungsgrad, unattraktive Gestaltung

C.2 Strallen an der Bahnstrecke (Gartenstr., Bahnhofstr., An der Landesbahn):
verkehrstechnisch gepragte Stral3en, enge Querschnitte, fehlender Radweg, den Verkehrs-
fluss stérende, parkende Pkw, kaum Begriinung, tw. fehlende Raumkanten

C.3 Gewerbe:

Groliflachiger Einzelhandel und Parkpalette, unstrukturierte Stralienraumbegrenzung, ge-
ringe Gestaltqualitat, ungeordnete Grundstiicks-/GebaudeerschlieRung, tw. Leerstande

C.4 Parkplatze An der Landesbahn:
Einzeilige Parkplatzanlage fiir Pendler (Bahn) und Besucher Zentrum, hoch versiegelter Be-
reich, unwirtschaftliche ErschlieRung, wenig Begriinung, geringe Gestaltqualitat

D. Grunbereich

D.1 Grofiflachige Griinanlage um das Zentrum im nordwestlichen Bereich (ehemalige Wallanla-
ge), im Bereich des Zentrums Stadtbild pragender Park mit Altbaumbestand, Denkmal ge-
schiitzte Solitargebaude mit wichtigen Nutzungen: Amtsgericht (ehemalige Burg), Heimat-
museum (ehem. Schloss), Kirche, Kirchenzentrum, Ratskeller

E. Randbereiche

E.1 Bereich ndrdlich der B 248, altere Stadterweiterung um die Kirche, geschlossene Stral3en-
raume, Fachwerkgebaude, lberwiegend Wohnnutzung, tw. mit gewerblicher Nutzung
durchmischt

E.2 Bereich an der K 61, leer stehender Gebdudekomplex mit hinter gelagertem Spielplatz
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Bestandsfotos — Bereich A 1: Hauptachse Zentrum
(N 3 q .{. Wi, "

A 1.1 Wilhelmsplatz A 1.2 Am Markt - - A 1.3 Marktstr.

Bestandsfotos — Bereich A 2 und A 3: Hauptgeschéaftsbereich

o 2 AL f

A 2.1 Jacobsonstr. Jacobsonstr. A22 Dr.-H.-Jasper-PIatz

- -

A 4.0 B 248 — Vor der Kirche A 4.1 B 242 — Baderstr. A 4.2 B 242 — Bismarkstr.

.5.1 Rosenstr. Ab5.2 Lang Str. Ost A 5.4 Poststr.
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Bestandsfotos — Bereich B: Altstadt

- y.

.

B 1.1 Lange Str. West B 2.2 Am Schulplatz

B 2.3 Petersilienstr. B 2.4 Opferstr. B 2.5 Bollergasse

Bestandsfotos — Bereiche C und E: Bahnbereich und andere Randbereiche

C 1.1 Bahnhofsplatz. C 2.1b Bahnhofstr.

F -

C 4.1 Parkplatz E 1.1 Sack E 2.1 K 61 Bornhauser Str.
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' B|smérkstr. Nor

Bestandsfotos — Beispiele Hinterhofe

Lange Str. Rosenstr.
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1.3.2 Nutzer- und Sozialstruktur®

Bevélkerung®

Kontinuierlich abnehmende Bevdlkerungsentwicklung in Gesamtstadt: Ende 2000: 22.499.853
EW, Mitte 2009: 20.704 EW = 8 % Bevdlkerungsabnahme, LK Goslar im gleichen Zeitraum 7 %

Bis 2025 ist fiir Seesen ein Bevdlkerungsriickgang von ca. 12 % prognostiziert, fur den LK Gos-
lar von ca. 8 % (Quelle: wegweiser-kommune.de mit Berechnungen der Stadt)

19,1 % Kinder und Jugendliche bis 20 J., damit 13 % mehr als im LK Goslar, 7 % weniger als in
Niedersachsen

51,0 % Personen im Alter von 20 — 60 J., damit ca. gleiche Verhaltnisse wie LK Goslar (51,2
%), ca. 5 % unter dem Durchschnitt Niedersachsens

18,9 % zwischen 60 und 75 J., damit 6 % weniger als im LK Goslar, 11 % mehr als in Nieder-
sachsen

11,0 % dber 75 J., damit um 7 % weniger hoher Anteil als im LK Goslar, aber um 26 % héherer
Anteil als im niedersachsischen Durchschnitt

Arbeitsmarkt

5.776 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort Seesen 30.06.2008, Abnahme
seit 2002 um 4,8 %, damit aber weniger starke Abnahme als im LK Goslar mit 7,8 % (Nieders.
Landesamt f. Statistik, Abfrage 12.04.2010)

Beschéftigte im Dienstleistungsbereich 48 % (Goslar 45 %, Nds. 43 %), im produzierenden
Gewerbe 28 % (Goslar 30 %, Nds. 32 %) in Handel, Gastgewerbe, Verkehr 24 % (Goslar 24 %,
Nds. 23 %) und in der Land- und Forstwirtschaft 0,3 % (Goslar 0,5, Nds. 1,2 %) (Stand
30.06.2008/Abfrage 12.04.2010, Nieders. Landesamt f. Statistik)

Arbeitslosenquote in Seesen mit ca. 8,5 % etwas unter dem Durchschnitt des LK Goslar mit ca.
9 % (Stand 10/2009, Bundesagentur fur Arbeit), 2008: LK Goslar 9,7 %, Nds. 7,7 % (Stand
05/2009, Bundesagentur fir Arbeit)

Etwas mehr Aus- als Einpendler (d.h., Seesen ist als Wohnstandort gefragt): 2.526 Ein-, 3.338
Auspendler, es pendeln also ca. 57 % aus, 43 % ein (Stand 30.06.2008, Nieders. Landesamt f.
Statistik)

Kaufkraft und Nachfragevolumina

Bruttoinlandsprodukt LK Goslar geringer als im Bundesvergleich: 22.391 €/EW in 2007, das
sind 24 % weniger als im Bundesvergleich (Nieders. Landesamt f. Statistik)

Bruttowertschépfung LK Goslar ebenfalls geringer als im Bundesvergleich: 4 % weniger im pro-
duzierenden Gewerbe, 18 % weniger im Dienstleistungsbereich (2007, Nieders. Landesamt f.
Statistik)

Gewerbesteuereinnahmen mit ca. 218 €/EW in Seesen um ca. 32 % geringer als im Landes-
vergleich, dagegen liegt der Gemeindeanteil an Einkommensteuer mit ca. 278 €/EW in Seesen
nur 3 % unter dem Landesvergleich (2007, Nieders. Landesamt f. Statistik)

! Quellen der Daten: Statistisches Landesamt Niedersachsen, soweit nicht anders genannt (Abruf 01.04.10, Stand 31.12.2008)
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Tourismus?®

Naherholungsqualitaten durch Lage am Harz

Kontinuierlich abnehmende Zahl der Ubernachtungen: von 39.661 Ubernachtungen in 2002 auf
28.389 Ubernachtungen in 2008 (= ca. 28 % weniger), im Vergleich weniger hohe Abnahme im
LK Goslar (= ca. 21 % weniger), in Nds. sogar um ca. 2 % Anstieg (Stat. Landesamt Nds.)

Tatsachlich mehr Touristen: 40.890 in 2009, die Besucher der Kliniken wurden erst ab 2009 in
die Statistik aufgenommen

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist von 2002 auf 2008 von 1,4 auf 1,6 Tage leicht gestiegen,
liegt aber wesentlich unter dem Durchschnitt des LK Goslar mit 3,4 Tagen und Nds. mit 3,2 Ta-
gen. Dies bestatigt die Annahme, dass die Besucher lediglich einen Zwischenstop von der Au-
tobahn oder wegen eines Besuches von Angehdrigen in der Klinik machen, die Stadt jedoch fir
einen Urlaub nicht attraktiv genug scheint.

Gemeinschaftswesen

Besondere Veranstaltungen im Zentrum: Sehusafest (grof3tes Historienfest Norddeutschlands,
wird raumlich vom Rathaus bis in den Park am Museum durchgefiihrt), Konzerte in der Kirche
St. Andreas, Weihnachtsmarkt (14 Tage), 3 verkaufsoffene Sonntage im Jahr
Veranstaltungen in raumlicher Nahe zum Zentrum: Kleinkunst, Kabarett, Musik im Kulturforum
(wAula/Stadthalle®)

Jugendfreizeitstatte mit Veranstaltungen im Birgerhaus im Zentrum

Im Burgerhaus (Zentrum) zudem auch Veranstaltungen fir Senioren (Seniorennachmittage,...)

umfangreiches und differenziertes soziales Netzwerk (umfassende Vereinsstruktur, ehrenamtli-
che Tatigkeiten...)

Bis 2025 ist mit 12 % eine Uberdurchschnittliche Bevolkerungsabnahme prognostiziert. Der Anteil der
Uber 75-jahrigen Personen liegt um 26 % Uber Niedersachsen, was jedoch fiir den LK Goslar typisch
ist. Der Arbeitsmarkt stellt sich vergleichsweise stabil dar. Allerdings ist das Bruttoinlandsprodukt des
LK Goslar um % geringer als in Gesamtdeutschland. Die Gewerbesteuereinnahmen liegen in Seesen
sogar um 32 % unter dem Landesdurchschnitt. Dahingegen liegt die Einkommensteuer nahezu im Lan-
desdurchschnitt, was die Beliebtheit als Wohnort auch fiir Einkommen starke Bevdlkerungsschichten
bestarkt. Der Tourismus ist kontinuierlich abnehmend. Die Ubernachtungsdauer liegt nur bei der Halfte
des nds. Durchschnitts, obwohl die touristische Zielsetzung eines der Hauptziele der Region ist.

1.3.3 Nutzungs- und Infrastruktur

Mittelzentrum mit der Aufgabe zentrale Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf
vorzuhalten. AuRerdem im Verbund mit den Mittelzentren Bad Harzburg, Clausthal-Zellerfeld
und Goslar oberzentrale Teilfunktionen zur Bereitstellung von zentralen Einrichtungen und An-
geboten fir den spezialisierten, héheren Bedarf. Landesweite Bedeutung des Verbundes fiir
den Tourismus und im Bereich der Gesundheitsinfrastruktur.

2 Quelle: Niedersachs. Landesamt fur Statistik
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e Geringer Bodenrichtwert im Zentrum: an der Jacobsohnstral3e mit 80,- € hdchster Wert, im Be-
reich Lange StraBe/RosenstralRe nur 30,- €. Vergleich: Zentrum Goslar: 200,- € bis 400,- €, Bad
Gandersheim 100,- € bis 230,- € (Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2010)

e Wohnbaulandpreis 48,- bis 75,- €/m2 (Komm. Standort-Informationssystem Nds., 07.05.2009)

Infrastruktur

e Bildungseinrichtungen: 4 Grundschulen, 1 Hauptschule, 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Forder-
schule, Berufsbildende Schulen in Goslar

e Tagesstatten mit Krippen-, Kindergarten- und Hortplatzen, im Zentrum ein Kindergarten (ab
Aug. 2010 zudem Kinderkrippe), 2 weitere Einrichtungen in Kernstadt

e Freizeit, Kultur, Sport: Freizeitbad (Sehusa Wasserwelt), Steinway Park, 11 Sportplatze, 9
Sporthallen, Tennis- und Reitplatze, 2 Freibader, Golfanlage (Bahnen), Stadtisches Museum

e guter Versorgungsstand im Zentrum mit Stadtverwaltung, Gericht, Biirgerhaus, Fach-
/Arztpraxen (fehlend: Orthopade), Rechtsanwélten, Bilros

Gesundheitswesen

e Stadtkrankenhaus und Klinik (beides Asklepios), Klinik fir Neurologie, Neurochirurgie, Gefaf3-
chirurgie, Neurologische Frihrehabilitation, Neurologische Rehabilitation

e angrenzend an den Zentrumsbereich 2 Alten- und Pflegeheime mit Seniorenwohnungen

Gastronomie, Hotellerie
e begrenztes gastronomisches Angebot im Zentrum, wenig differenzierte Auswabhl

e 10 Hotel-Betriebe mit insgesamt 372 Betten in Seesen, Anzahl Betten etwa wie 2000, Anzahl
Betriebe von 12 auf 10, Gasteanzahl kontinuierlich sinkend seit 2000 (in 2009 dagegen leichter
Anstieq)

e Ein Hotel gehobener Kategorie im Zentrum, ein Hotel mit einfacher Ausstattung im Altdorfbe-
reich, 2 Hotelbetriebe in Zentrumsnahe

Einzelhandel Gesamtstadt Seesen®:

e positive Handelszentralitat im Einzelhandel insgesamt, Umsatz liegt Giber Nachfragevolumen,
d.h., dass es ein gutes Angebot gibt, welches von der Stadtbevdélkerung und dartiber hinaus
angenommen wird (Kaufkraftzuflisse aus anderen Gemeinden): Einzelhandelszentralitat 2008
bei ca. 122 %, seit 2003 um ca. 5 % gestiegen

o Periodischer Bedarf (= Guter des taglichen Lebens wie Lebensmittel usw.): Handels-
zentralitat 2008 bei ca. 130 %, seit 2003 um ca. 20 % gestiegen

o0 Aperiodischer Bedarf: Handelszentralitat 2008 bei 114 %, seit 2003 um 9 % gesunken,
betroffen hier insbesondere Bekleidung (30 % Rickgang, Handelszentralitat liegt je-
doch immer noch bei 130 %), Schuhe/Lederwaren (40 % Riickgang, Zentralitat liegt

3 Quelle soweit nicht anders genannt: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seesen 2005, CIMA GmbH, Lubeck 2005 und Regiona-
les Einzelhandelsentwicklungskonzept Gr3raum braunschweig — Analysebericht 2008, Landkreis Goslar, CIMA GmbH, Lubeck
2009
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nun bei 81 %), besonders geringe Zentralitéat mit 50 % bei Blichern/Schreibwaren zu
verzeichnen (Nachfrage doppelt so hoch wie Umsatz).

Eine besonders hohe Handelszentralitat weisen baumarktspezifische Sortimente (159
%) und der Einrichtungsbedarf (139 %) auf. Diese Sortimente werden zum gréf3ten Teil
in den Gewerbegebieten der Stadt erzielt. Zentrenrelevante Sortimente sind in ihrem
Branchenmix nicht ausreichend umfassend.

Nachfragepotenzial hat abgenommen (von 123 Mio. € in 2003 auf 114 Mio. € in 2008, ent-
spricht ca. — 8 %)

Kaufkraftabfluss hat sich verringert (von - 28,9 Mio € in 2003 auf — 23,3 Mio. € in 2008, ent-
spricht Ruckgang Kaufkraftabfluss um 24 %), Kaufkraftzufluss ist gleich geblieben (bei 48,1
Mio. €)

Anzahl Betriebe hat von 197 in 2003 auf 177 in 2008 abgenommen (entspricht ca. - 10 %)

Verkaufsflache ist fast gleich geblieben (Abnahme von 44.265 m2 in 2003 auf 43.720 m2in
2008, entspricht ca. - 1 %)

Umsatz ist ebenfalls fast gleich geblieben (Abnahme von 142 Mio. € in 2003 auf 140 Mio. € in
2008, entspricht ca. — 1,4 %)

Flachenproduktivitét ist entsprechend auch fast gleich geblieben (Abnahme von 3.205 €/m2in
2003 auf 3.195 €/m2 in 2008)

Verkaufsflache je Einwohner hat zugenommen (von 1,99 gm/EW in 2003 auf 2,08 gm/EW in
2008, entspricht ca. + 4,3 %)

Umsatz je Einwohner hat um gleiches Verhéaltnis zugenommen (von 6.371 €/EW in 2003 auf
6.646 €/EW in 2008, entspricht ca. + 4,3 %)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer hat abgenommen (von 107,9 % in 2003 auf 99,4 %
in 2008, entspricht ca. — 8 %)

Gute Nahversorgung durch mehrere Lebensmittelvollsortimenter und —discounter, die im Stadt-
gebiet verteilt sind (ausgenommen periphere Stadtteile mit weniger als 1.000 Einwohnern)

Hohe Leerstandsquote bei Betrieben: 20 % in 2005 (sehr hoch im Vergleich zu anderen Mittel-
zentren der Region, Durchschnitt ca. 12 %, Duderstadt 4,5 %)

Einzelhandel Zentrum Seesen”:

Innenstadt mit kleinteiligen Strukturen und kleinen Verkaufsflachen, nur zwischen Bahngleisen
und BahnhofstralRe einige groRRflachige Markte (Markthaus, Verbrauchermarkt, Baumarkt)

In der Innenstadt befinden sich knapp tber die Halfte aller Betriebe (53,2 % in 2005), diese stel-
len 40 % der Verkaufsflache und erzielen ca. 42 % des Umsatzes

Mehrzahl der zentrenrelevanten Sortimente ist in der Innenstadt angesiedelt (Zielwert: ca. 60
%). Die zentrenrelevanten Banchen Spiel/Sport/Hobby, Schuhe/Lederwaren und Geschen-
ke/Hausrat befinden sich tberwiegend nicht im Zentrum.

Ein gréRRerer Leerstand im direkten Zentrum (ehemaliges Kaufhaus in der Jacobsonstr.), an-
sonsten vereinzelte Leerstande, héhere Leerstandsdichte in Randlagen der Innenstadt (Lange

4 Quelle soweit nicht anders genannt: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seesen 2005, CIMA GmbH, Lubeck 2005 und Regiona-
les Einzelhandelsentwicklungskonzept Gr3raum braunschweig — Analysebericht 2008, Landkreis Goslar, CIMA GmbH, Lubeck

2009
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Str. und Bahnhofstr.), insgesamt jedoch Leerstands-Gefahr, z. T. Nachnutzung primar zentren-
relevanter durch sekundar zentrenrelevanter Nutzungen (z.B. Versicherungsbtiros)

e Wenig ausgewogener und spezialisierter Branchenmix machen die Innenstadt als Einkaufsdes-
tination unattraktiv

Gewerbe

e Mehrere (Uber-)regional bedeutende Firmen: Nahrungsmitteldosen (in der Innenstadt, sidlich
angrenzend an das Zentrum), Metal Packaging, Videoverleih-Stammsitz, Systembelieferung
technischer Handler, Sportgerate

Wohnen

e beliebter Wohnstandort fir Pendler durch Lage im Dreieck Hannover, Braunschweig, Géttingen
mit gutem Anschluss durch BAB 7 und Zug, die kleinstadtische Pragung mit infrastrukturellem
Angebot und die naturraumliche Lage am Harz

e kurze Entfernungen zum Zentrumsbereich vom Stadtrand

e Wohnen in den Obergeschossen, teilweise auch im EG, Wohnungen entsprechen haufig nicht
heutigem Anspruch (fehlende Distanz zur StralRe bei EG-Wohnungen, fehlende Balko-
ne/Garten, Ausstattungsmangel, fehlende Barrierefreiheit, energetische Mangel, ungeniigende
private Stellpléatze), Sanierungs- u. Modernisierungsbedarf

Leerstand

e zunehmend Leerstand entlang der Lange Strale in der Altstadt, aber Leerstand bzw. Leer-
standsrisiko (untergenutzte Gebaude) auch im randlichen Zentrumskern (Poststra3e, Am
Markt, Denkmal geschiitzte, sanierungsbediirftige Gebaude in der Bahnhofstr.) und sogar im di-
rekten Zentrum in der Marktstrafle

Die Kern-Innenstadt Seesen wird durchaus seiner zentralen Rolle gerecht. Mit ca. 40 % Verkaufsfla-
che/Umsatz und uber der Hélfte der Betriebe ist der allgemein angestrebte Zielwert erreicht. Auch die in
den letzten Jahren zunehmenden Kaufkraftzufliisse zeigen die Beliebtheit als Einkaufsstadt. Zudem ist
das Zentrum durch Rathaus und andere Gemeinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen in seiner
Funktion gestarkt. Die Beliebtheit als Wohnstandort macht die héhere Zahl an Auspendlern deutlich. Im
Gesundheitswesen kommt Seesen wegen der Kliniken eine hohe Bedeutung zu. Diese befinden sich
jedoch so weit auRerhalb des Zentrums, dass hier kaum Synergien festzustellen sind.

Ausgesprochen kritisch miissen dagegen die zunehmenden Leerstande im Zentrum aulRerhalb der
Jacobsonstral3e und der sehr geringe Bodenrichtwert gesehen werden. Insgesamt entsprechen die
Gebaude in der Innenstadt haufig nicht mehr heutigen Anspriichen. Zentren relevante Funktionen sind
geschlossen nur in der Jacobsonstral3e zu finden. Zentrenrelevante Nutzungen sind Giber den gesam-
ten Untersuchungsraum verstreut, so dass dieser ubrige Bereich nur lickenhaft besetzt ist und sich
kein kein geschlossenes Rundgangsystem ergibt. Gastronomie und touristisches Angebot sind nicht
ausreichend und fithren zu abnehmenden, sogar wesentlich unterdurchschnittlichen Ubernachtungs-
zahlen. Die Gefahr deutlicher Leerstande und eine damit einhergehende Verédung der Innenstadt ist
durchaus gegeben.
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1.3.4 Verkehrs- und Erschlielungsstruktur
e Gute Uberregionale Stral3enverkehrsanbindung

0 Autobahn BAB-A7 (Hamburg — Hannover — Géttingen - Kassel) nur ca. 4 km vom Zentrum
entfernt

e gute Zugverbindung Nahverkehr, Bahnhof sidlich des Zentrums

e B 248, B 242, B 243, L 516 und K 61 verlaufen direkt durch die Innenstadt bzw. tangieren diese
und fuhren in alle Himmelsrichtungen

e ErschlielBung Zentrum

0 Mehrere Uberdrtliche Stra3en tangieren Zentrum (s.0.), B 242
(Baderstr., Bismarckstr.) fuhrt im Norden und Westen direkt
durch den Innenstadtbereich, verkehrstechnisch betonter Aus-
bau, vergleichsweise schmale Gehwege, kein gesonderter
Radweg

0 Gerastertes ErschlieBungssystem mit Nord-Sid und Ost-West- Verkehrsknoten
B 242 / Am Markt

Verbindungen

o Samtliche Stral3en im Trennsystem: Fahrspur, seitliches
Langsparken, Gehweg mit Hochbord, meist mit Radweg kom-
biniert

o0 Keine FuRgangerzone, meist beengte FuRgangerbereiche
(Dominanz des Individualverkehrs)

o Verkehrsberuhigter Bereich: MarktstraRe und JacobsonstraBe Lé
zwischen B 242 und Marktstr.

ngsparken Rosenstr.

0 Geschwindigkeitsreduziert auf 20 bzw. 30 km/h:; Jacobsohn-
stral3e ostlich B 242, lange Str., Poststr. Opferstr.

e ruhender Verkehr

o alle StralRen mit seitlichen Parkplatzen, éffentlicher Sammel-
parkplatz linear an der Bahn, gute fu3laufige Anbindung an
das Zentrum, Parkhaus ebenfalls im Stiden des Zentrums (fur
Ortsfremde irritierender Einfahrtsbereich)

B 242 Bismarckstr.
(fehlender Radweqg)

o0 Parkplatzangebot fiir sidlichen Zentrumsbereich gut, fir nérd-
lichen Bereich begrenzt (fast ausschlief3lich Straf3en

o] galaeﬁeerr@ammelparkplétze fur Ortsfremde nicht hinreichend
beschildert

e Radwege

o0 unvollstandiges Radwegenetz, meist kombinierte Geh-/Radwege, gekennzeichneter Rad-
weg an B 248 und Kleine Reihe

o Konflikt zwischen Verkehrsteilnehmer (Radfahrer-Fu3génger, Radfahrer-Pkw), Gefahren-
punkte insbesondere an der Bahnhofstral3e (schmaler StraRenquerschnitt)
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FuRBwege

o weitgehend nur Stra3en begleitend ohne spezifische Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
o vereinzelt ,Gassen" und Abklrzungen (Bollergasse, Bereich Jacobsonplatz)

o0 keine Ful3gangerzone

Offentlicher Personennahverkehr

0 Grundsatzlich gute Busverbindungen (Licken in Mittagszeit und in Schulferien), tberdortli-
che Buslinien halten am Bahnhof, von dort seit einigen Jahren Stadtbus ,Lila Linie’, er-
schlie3t Zentrum und Kliniken, wird gerade auch von alteren Personen in Anspruch ge-
nommen

Die Uberregionale Anbindung von Seesen ist durch die direkte Nahe zur Autobahn A 7 und durch ver-
schiedene BundesstraBen ausgezeichnet. Auch der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch Bus- und
Bahnlinien gut ausgestattet. Der Bahnhof befindet sich randlich des Stadtzentrums.

Der zentrale Bereich Seesens ist vollstandig fur den Pkw-Verkehr befahrbar. Seitlich der StraRen befin-
den sich Stellplatze. Die Aufenthaltsqualitat fir Ful3génger ist hierdurch begrenzt. Ein zusammenhan-
gendes Radwegesystem gibt es nicht.

1.3.5 Griin-und Freiraumstruktur

Oberstadt/Zentrum

Trotz der geschlossenen, historischen Blockstruktur stellt sich das StraRenbild wegen der vor-
handenen, fast durchgangigen Baumalleen weitgehend durchgriint dar. Die Lange Stral3e wird
zudem von Heckenstrukturen begleitet. Nur an der Bismarckstral3e (B 242) und der Lautentha-
ler StralRe (L 516) sind die begleitenden Baume nur liickenhaft bzw. einseitig. Die restlichen
Stral3en werden mit BAumen gesaumt, die sich zwischen Gehweg und Stellplatzen befinden.
Die privaten Freiraume lassen hingegen zu wiinschen ubrig. Die Blockinnenbereiche sind wei-
test gehend durch Nebenanlagen, Zuwegungen und Stellplatze versiegelt, so dass sie kaum
einen 6kologischen Wert haben oder der Erholung dienen.

Altstadt

Die StraRenraume der Altstadt weisen kaum Griinelemente auf. Vereinzelt sind StraBenbaume
vorhanden. Dafir sind die privaten Grundstiickszeilen im hinteren Bereiche durchgriint. Im Nor-
den grenzt zudem der 6ffentliche Grinbereich der Wallanlagen direkt an. In den beiden Haus-
blocken der Altstadt ist wie im Zentrum ein hoher Versiegelungsgrad vorzufinden (Nebenge-
baude, Zuwegungen und Stellplatze). Der Mittelpunkt der Altstadt wird durch den griinen
Schulplatz gebildet, der prégnant den Stadtteil betont.

Bahnbereich
nahezu vollstdndige Versiegelung ohne jegliches Griin, Freibereiche ohne Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat, Parkplatz an der Bahn mit Einzelbdumen versehen

Griinbereich
ndrdlicher Eingangsbereich des Stadtzentrums stark durchgriint mit Parkanlage (gestaltete
Freiflache mit pragnantem Baumbestand), stark Stadtbild pragend
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e Sonstige Randbereiche
im Norden (StralBe Sack), Westen (6stl. K 61) und Nordosten (Am Graben) keine Durchgri-
nung; geschlossene Baustruktur, keine StraRenraumbegriinung, hintere Grundstticksbereiche
bzw. Blockinnenbereiche fast vollstandig versiegelt

e StralRenrdume
die Mehrzahl der Stral3en ist asphaltiert, gepflasterte StralRen: Jacobsonstral3e, Marktstr., Bol-
lergasse, Lange Str. mit Str. Hinter d. Kirche mit (zumeist rotem) Betonstein,
die randlichen Stellplatze sind zumeist mit Betonsteinen gepflastert,
bei den meisten Strafl’en handelt es sich um Alleen, die erh6hten Bauminseln stellen sich funk-
tional als stdérend dar und beeintrachtigen den gestalterischen Zusammenhang des Stral3en-
raums (Jacobsonstr., Marktstr.)
die Gehwege sind meist mit Betonsteinen oder —platten belegt.

Trotz der geschlossenen baulichen Blockstrukturen stellt sich durch Baumalleen und die griinen Park-
anlagen ein durchgrintes Stadtbild dar. Vereinzelte, begrunte Platze (Schulplatz, Dr.-H.-Jasper-Platz,
Platz Ecke Drakenpfuhl — Lautenthaler Str.) schaffen einen Kontrast zum geschossenen Stral3enraum.
Daneben bieten die weit reichenden, gestalteten Parkflachen der ehemaligen Wallanlage und der Kir-
che eine zusammenhéangendes Griinsystem mit Aufenthaltsqualitat, welches das Zentrum im Nordwes-
ten begleitet.

Die privaten Freiflachen sind dagegen stark verbesserungswirdig. Die Blockinnenbereiche sind fast
vollstandig versiegelt und laden kaum zum Verweilen ein. Auch bei den geschlossenen Hauszeilen an
der Lange Stral3e sind die Garten aufgrund der schmalen Grundstiicksparzellen und der Himmelsrich-
tung nach Norden nicht gut nutzbar.

1.3.6 Bau- und Gestaltstruktur

Baustruktur

e Oberstadt/Zentrum
geradlinige Blockstruktur, geschlossene Stralenraume, gerastertes Straensystem, sehr hohe
Dichte, erhaltenswerte Altbausubstanz: Burgerhauser aus dem 18.-19. Jh., traufstandige 2-
geschossige Fachwerkgebaude, viele Baudenkmaler (insbesondere sudlich der Lange Str. und
der B 248), hoher Sanierungsbedarf, Leerstand/Leerstandsrisiko (besonders an der Lange Str.,
Poststr., Am Markt und MarktstraRe)

e Altstadt
altester Bereich der Stadt, Grundriss mit Ausrichtung auf zentralen griinen Platz mit Turm, kleintei-
lige Baustruktur, geschlossene StralRenraume, traufsténdige 2-geschossige Fachwerkgebaude
aus der Zeit vor 1700, viele Baudenkmaler (insbesondere an der Lange Str. und im Osten des
Schulplatz), hoher Sanierungsbedarf vor allem an der Lange Str., dort auch Leer-
stand/Leerstandsrisiko

e Bahnbereich
zusammenhangende Gestaltung fehlt, verschiedene Entstehungszeiten und Baustile bei Geb&u-
den, neuere Gebaude meist groBmafistabliche Gewerbebauten, durchsetzt mit alten, stark sanie-
rungsbedurftigen Fachwerkgebauden (Leerstand und Wohnen) und einfachen Putzgebauden aus

infraplan GmbH Celle  wainfracel\SeesenUlinhaltvu_Seesen_Teil-A.doc 26



Stadt Seesen — Stadtebauliche Sanierung Zentrum — Vorber. Untersuchung und stadtebaul. Entwicklungskonzept

dem 20. Jh., Freibereiche ohne besonderen Gestaltanspruch versiegelt (Parkplatz und Lagerfla-
chen), unattraktive Verbindung zwischen Bahnhof und Zentrum

e  Grinbereich
Parkanlage mit einigen hervorragenden historischen Solitdrgebduden, die auch heute besonde-
ren Nutzungen unterliegen (Gericht, Kirche, Museum), alle Denkmal geschitzt

e Sonstige Randbereiche
Bereich nordlich der B 248: altere Stadterweiterung um die Kirche, geschlossene Stral3enrau-
me, Uberwiegend 2-geschossige Fachwerkgebaude, teilweise mit gewerblichen Bauten/Neben-
gebaude wie Garagen durchsetzt
Bereich an der K 61: leer stehender, 2-geschosssiger heuerer Gebaudekomplex mit geschos-
sener Baustruktur

Stadtimage
e Kein ausgepragtes Fremd-Image vorhanden

e Unzureichend entwickelte Alleinstellungsmerkmale, Besonderheiten und Charakteristika

Bei dem Zentrum von Seesen handelt es sich um einen geschossenen historischen Bereich mit erhal-
tenswerten Fachwerkgebauden. Bisher ist kaum ein Gebaude abgerissen worden, so dass das histori-
sche Gesamtensemble erhalten ist. Allerdings wurden teilweise untypische Veranderungen vorgenom-
men. Dies betrifft insbesondere die EG-Zone, die oft durch grof3flachige Schaufenster aufgebrochen
wurde. Dennoch stellt sich ein insgesamt charakteristisches Bild dar. Teilweise ist allerdings ein starker
Sanierungsbedarf zu verzeichnen.
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1.3.7 Zusammenfassendes Starken- und Schwéchenprofil

Starken:

Standortvorteil durch Verkehrsanbindung (N&he zur Autobahn A7, Bundes- und Landesstr.-
Kreuzungspunkt B 248, 242, 243, L 516, Bahnstrecke mit Personen- und Guterverkehr)

flexible Lage fur Berufspendler nach Hannover, Braunschweig und Géttingen
naturraumlich reizvolle Lage am Harz, Naherholungsgebiet

attraktive, historische Stadt mit nahezu vollstéandig erhaltenem Baubestand und einigen Image
trachtigen Gebauden

attraktives StraRen-/Platzkontinuum als mittelaxiales ,Ruckgrat’
gutes Park- und Stellplatzangebot in fuRlaufigen Entfernungen

zunehmende Kaufkraft, positive Einzelhandelszentralitat (mehr Zu- als Abfliisse), optimale Ein-
zelhandelskonzentration im Zentrum

ausgepragter Gesundheitssektor, 2 Kliniken (gro3te Arbeitgeber)
viele Freizeitangebote
einige bedeutende Gewerbebetriebe

umfangreiches und differenziertes soziales Netzwerk (Vereine, ehrenamtliche Tatigkeiten...)

Schwéachen/Missstande:

riicklaufige Bevolkerungsentwicklung, ,Uberalterung®

unterdurchschnittliche touristische Bedeutung, unzureichendes Freizeit- und Kulturangebot fiir
unterschiedliche Altersgruppen

luckenhaftes und wenig differenziertes Einkaufssortiment

kein zusammen h&angendes Rundgangsystem mit zentrenrelevanten Nutzungen und Ful3gan-
gerprioritat, zentrenrelevante Nutzungen nicht gentigend konzentriert

stark frequentierte Ubergeordnete StraRen im Zentrum (B 242, L 516)
haufig zu schneller Verkehr innerhalb der Einkaufszonen, Stérung der Aufenthaltsbereiche

hohe Anzahl (teilweise) leer stehender, erhaltenswerter Gebaude (insbesondere in Randberei-
chen des Zentrums)

hohe Anzahl sanierungsbedurftiger Gebaude (Investitionsstau)

Bausubstanz entspricht nicht mehr heutigen Anspriichen

insbesondere in Erdgeschosszonen nachteilig veranderte Gebaudefassaden
Verbaute Block-Innenbereiche mit hoher Dichte und geringer Freiraumqualitat
auB3erhalb der Parks wenig Aufenthalts-/Kommunikationsqualitéat im Freien

unzureichend ausgepragter Bekanntheitsgrad der Stadt, fehlende Magnetfunktionen
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2. Feststellung der Notwendigkeit der Sanierung

Trotz der guten Uberregionalen Verkehrsanbindung tber die Autobahn und BundesstraRen sowie die
naturraumliche Qualitat des Harzvorlandes ist zu beflirchten, dass die Stadt Seesen fiir neuzeitliche
und zukunftige Entwicklungen nicht ausreichend gewappnet ist. Die in der Landes- und Regionalpla-
nung genannten Zielsetzungen des Mittelzentrums und der oberzentralen Teilfunktionen werden mittel-
bis langerfristig nur noch unzureichend erfullt und umgesetzt werden kénnen. Bevolkerungsrickgang,
Uberalterung, mangelnde Attraktivitat und erhohter Modernisierungsbedarf schwéchen eine der Zent-
rumsfunktion adaquate Erlebnis-, Aufenthalts- und Gestaltqualitat.

Die groRraumige Innenstadtstruktur ist von erhaltenswerten Fachwerkgebauden mit dichtem Denkmal-
bestand gepragt. Auf Grund des Ausmafies und Sanierungsbedarfes des historischen Zentrums bedarf
die Stadt nachhaltiger Unterstiitzungen, um den Anspriichen an eine héhere Wohn-, Versorgungs- und
Freizeitqualitat gerecht zu werden.

So ist es dringend erforderlich vorhandene Qualitaten und Charakteristika des historischen Innenstadt-
bereiches mit seinen zentrenrelevanten Nutzungen zu erhalten, stadtebauliche Misssténde abzustellen
und gleichermaf3en eine nachhaltige zukunftsorientierte Entwicklung in Gang zu setzen.

Die Stadt Seesen hatte bereits vor ca. 20 Jahren fir die stadtebauliche Sanierung der Kernstadt ein
Sanierungsgebiet beschlossen, welches seit Anfang der 1990-er Jahre Uber die Strukturhilfe finanziert
worden ist. Durch das Auslaufen des Programms im Jahr 1993 konnten die Sanierung jedoch nicht
fortgefihrt werden. Umso dringlicher ist es, dem Investitionsstau entgegen zu wirken.

3. Festlegung der anzustrebenden allgemeinen Ziele der
Sanierung

3.1 Allgemeine Ziele

Die Ergebnisse der gemaR § 141 BauGB durchgefuhrten vorbreitenden Untersuchung zeigen, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 (3) BauGB vorliegen, die aufgrund
der folgenden, komplexen und dringlichen Probleme eine Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahme erfor-
dern:

e Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bzgl.:
0 baulicher Beschaffenheit von Geb&uden
0 Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
0 Nutzungskonflikten
e Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Gebietes bzgl.:
0 wirtschaftlicher Entwicklung
o0 Versorgungsfunktion im Zentrum
o0 Wohnnutzung im Zentrum
o flieBenden und ruhenden Verkehrs

0 Griin- und Freiraumstruktur (Aufenthaltsqualitat im Freien)
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Ubergeordnetes Ziel des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Kap. B) ist die Starkung der Stadt
Seesen in seiner Funktion als Wohnstandort mit regionaler Versorgung und Freizeitqualitat.

e Leithild einer ,lebens- und liebenswerten“ Wohn- und Einkaufsstadt als ,Fenster zum Harz"

(0]

Innenstadt als attraktives Handels-, Dienstleistungs-, Gesundheits-, und Fremdenver-
kehrszentrum

Steigerung der Aufenthalts-, Gestalt-, Erlebnis-, Freizeit- und Erholungsqualitét
Erhalt der historischen Stadt- und Baustruktur

Schaffung attraktiver StraRen- und Platzraume

Verbesserung der innerstadtischen Wohn- und Freiraumqualitat

Starkung der sozialen Netzwerke, Integration aller Bevélkerungsgruppen

3.2 Begrindung des 6ffentlichen Interesses an der Sanierung

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen dienen gem. § 136 (4) BauGB dem Wohl der Allgemeinheit. Sie
sollen dazu beitragen, dass u. a.

e die bauliche Struktur nach sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

e die Wirtschaftsstruktur untersttitzt wird,

o die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes und den Anforderungen an ge-
sunde Lebens- und Arbeitsbedingungen entspricht und

e die vorhandenen Ortsteile unter Berticksichtigung des Denkmalschutzes erhalten, erneuert und
fortentwickelt werden.

Die Sanierungsziele sowie die daraus entwickelten SanierungsmalRnahmen sind gem. § 136 (4) BauGB
bzgl. ihrer 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Die sich seit Jahren abzeichnende Entwicklung Funktions- und Qualitatsverluste vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels werden nicht nur seitens der Politik, sondern auch von den Biirgerin-
nen und Blrgern sowie deren Interessenvertretungen wahrgenommen und hinsichtlich mafRgeblicher
Verbesserungen eingefordert.

Die vorgesehene Sanierungsmalinahme liegt im offentlichen Interesse, da hierdurch der zentrale Be-
reich in der Stadt Seesen in erforderlicher Weise grundlegend funktional und gestalterisch aufgewertet
wird. Erhebliche Nachteile sind weder fir 6ffentliche Trager noch fiir Blirgerinnen und Birger zu erwar-

ten.
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4. Durchfihrbarkeit und Verfahren

4.1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die vorbereitende Untersuchung gemaf § 141 BauGB ist dazu bestimmt, erkennbare stadtebauliche Miss-
sténde zu konkretisieren und zu lokalisieren. Die diesem Zweck dienende Analyse hat ergeben, dass die
stadtebaulichen Missstande im Bereich Ostlich der B 242 weniger grof3 sind. Dieser Bereich ist weniger
von sanierungsbedurftigen Gebé&uden, Leerstanden oder Mangeln im 6ffentlichen Raum gepragt. Bei dem
restlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sind stadtebauliche Missstéande im Sinne von § 136 (2)
BauGB vorzufinden.

Ein ganz besonderer Handlungsbedarf besteht allerdings im engen ,aktiven" Zentrumsbereich mit Ge-
meinbedarfs-, Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, da dieser Bereich in besonderer Weise
auf die Gesamtstadt ausstrahlt und fur die Funktion als Mittelzentrum eine herausragende Rolle spielt. Das
Sanierungsgebiet soll daher zunachst auf diesen engen Bereich begrenzt werden, um hier konzentriert
und zuigig MaRnahmen zur Behebung der Missstédnde durchzufuhren.

Es wird daher empfohlen das Sanierungsgebiet gegeniiber dem Untersuchungsgebiet wie in folgender
Darstellung abzugrenzen. Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst damit eine Flache von rund 12,0 ha.
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4.2 Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht

Die Stadt Seesen hat die Vorbereitung der Sanierung durch Beschluss des Rates tiber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchung vom 10.03.2010 gem. § 141 (3) BauGB eingeleitet.

Der Beschluss wurde am 07.04.2010 gem. § 141 (3) BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Mit Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchung begann die Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen gem. § 137 BauGB, die Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB und die Beteiligung
und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentrager gem. § 139 BauGB.

4.3 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Die Sanierung soll gem. § 137 BauGB mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffe-
nen maoglichst friihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und
zur Durchfuihrung der erforderlichen baulichen MaZnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Mdg-
lichen beraten werden.

Vertreter der Betroffenen waren in der Arbeitsgruppe zur Erstellung der vorbereitenden Untersuchung
und des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aktiv beteiligt. Eine grof3e Mitwirkungsbereitschaft im
Rahmen weiterer Beteiligungen wurde deutlich.

Die umfassende Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen fand durch eine 6ffentliche Informations-
veranstaltung am 21.04.2010 statt. Die Bekanntmachung tber die Informationsveranstaltung erfolgte
ortsliblich am 07.04.2010. Aus der Diskussion war zwar zu erkennen, dass die anwesenden Biir-
ger/innen das Konzept zur Erneuerung des Untersuchungsgebietes zwar im Grundsatz fiir notwendig
ansehen, jedoch skeptisch bis ablehnend gegeniber den ggf. auf sie zukommenden Kosten sind. Diese
Vorbehalte konnten trotz Erlauterungen des Sanierungstragers (DSK GmbH) bisher nicht ausgeraumt
werden. Die Stadt leistet weitere Aufklarungsarbeiten.

4.4 Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentréager

Der Bund, einschlieBlich seiner Sondervermdgen, die Lander, die Gemeindeverbande und die sonsti-
gen Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts sollen gem. § 139 (1) BauGB im
Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen unterstitzen.

Die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager gem. § 139 (2) BauGB fand mit Schreiben
vom 24.03.2010 bis zum 30.04.2010 statt.

Aus den Stellungnahmen lasst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mitwirkung entnehmen. Beson-
dere Problemstellungen ergeben sich nicht — einige Trager sehen ihre Belange nicht berthrt. Aus Sicht
des Landkreises Goslar (Kreisentwicklung und Wirtschaftsférderung) wird eine Bewerbung der Stadt
Seesen als bedeutendes Mittelzentrum im Landkreis, welches Funktionsverluste aufweist, fir das Stad-
tebauférderungsprogramm sehr begrift.
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45 Kosten, Zeiten, Finanzierbarkeit

Die stadtebauliche Sanierungsmalinahme wird Kosten von ca. 4,8 Mio. € fur die 6ffentliche Hand verur-
sachen. Hiervon sind bei Aufnahme in das Férderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® von der
Stadt ca. 1,6 Mio. € zu finanzieren. Es wird von einem Durchfuihrungszeitraum von 5 Jahren ausgegan-
gen (2011-15). Die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stadt ist fiir die Kofinanzierung gegeben. Die Kos-
ten werden in die 5-jahrige Finanzplanung der Stadt eingestellt.

Differenzierte Ausfiihrungen befinden sich in Kap. B ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept".

5. Ermittlung nachteiliger Auswirkungen

Nach § 141 (1) BauGB soll sich die vorbereitende Untersuchung ,auch auf nachteilige Auswirkungen
erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personli-
chen Lebensumsténden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden®.

Es sollen dabei mdglichst friihzeitig Vorstellungen entwickelt werden, wie (gemaR § 180 BauGB uber
die Grundsatze fur den Sozialplan) nachteilige Auswirkungen maoglichst vermieden oder gemindert wer-
den kénnen. Hierzu gehért z.B. die Unterstiitzung bei der Beschaffung von Ersatzwohnungen und -
laden, die Organisation von Umziigen und Betriebsverlagerungen sowie Hilfestellungen bei der Bean-
tragung von Zuschiissen.

Die Struktur als Sanierungsgebiet vorgesehenen Gebietes und die beabsichtigten Malinahmen lassen
eine nachteilige Auswirkung fur die unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich aus heutiger Sicht nicht erwarten.

Die Stadt bzw. der Sanierungstrager werden die Betroffenen im Laufe der Durchfiihrung der Maf3nah-
me individuell und intensiv informieren und beraten. Sollte sich im Zuge der Durchflihrung der Sanie-
rungsmaflnahme herausstellen, dass nachteilige Auswirkungen fur die Betroffenen auftreten, wiirden
ein Sozialplan und seine Grundsétze aufgestellt werden.

infraplan GmbH Celle  wainfracel\SeesenUlinhaltvu_Seesen_Teil-A.doc 33



Stadt Seesen — Stadtebauliche Sanierung Zentrum — Vorber. Untersuchung und stadtebaul. Entwicklungskonzept

B. Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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1. Einleitung

Seesen ist aus der Vergangenheit als attraktive, wohnwerte Stadt am Harz bekannt. Seit einigen Jahren
ist eine rucklaufige Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen. In Kombination mit der Abnahme der
Attraktivitat der Innenstadt und dem Konkurrenzdruck durch die Angebote anderer Innenstadte veran-
dert sich die Wahrnehmung und Akzeptanz. Wenn nicht durch Investitionen Anreize geschaffen, Quali-
taten bewahrt sowie spezifische Charakteristika der Stadt entwickelt und kommuniziert werden, ist ein
zunehmender Negativkreislauf von Bevdlkerungsrickgang, Abwanderung und Mindereinnahmen zu
erwarten.

Nur mit Investitionen im zentralen Bereich der Stadt Seesen zur Erhaltung der Einzelhandelsstruktur
und Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat kénnen die mittelzentrale Funktion und gleich-
zeitig die Attraktivitdt des Wohnstandortes sowie der Erhalt und die Schaffung von Arbeitspléatzen gesi-
chert werden. Ein besonderer Handlungsbedarf wird fiir das raumlich begrenzte Stadtkerngebiet mit
den Verbindungsachsen zum Bahnhof und zur B 248 gesehen, da es sich hierbei um das ,aktive*
Stadtzentrum mit der gréten zentrenrelevanten Bedeutung handelt. Dieses ist Impulsgeber fiir die
gesamte Stadt Seesen und fiir den Tourismus.

Zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"” ist neben dem
Bericht Giber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
vorzulegen (Nds. MBI. Nr. 11/2010, S. 390). Das Programm 'Aktive Stadt- und Ortsteilzentren' wird bis-
her im Rahmen des jahrlichen Erlasses des Nds. Sozialministeriums zur Anmeldung stadtebaullicher
Erneuerungsmafinahmen geftihrt. Die Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Niedersachsen (R-
StBauF) erfassen das Programm bisher nicht.

Zur Absicherung und Darlegung wesentlicher inhaltlicher und formaler Aspekte eines Sanierungsvorha-
bens wurde daher der Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungsprogramms ,Stadtumbau
West" herangezogen. Die hier angefiihrten Kriterien werden soweit behandelt, als sie fiir das Sanie-
rungsvorhaben als relevant und fur die zukiinftige Entwicklung als bedeutsam eingeschéatzt werden
(z.B. fir die Gesamtstadt Daten zur Einwohner-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung, Aussagen
zu Wohnungssituation, Infrastruktur und Gewerbe u.s.w, fiir den gebietsbezogenen Teil die Erarbeitung
eines MalRnahmen-, Durchfiihrungs-, und Finanzierungskonzeptes). Neben der Beteiligung von Grund-
eigentimern, Tragern 6ffentlicher Infrastruktur, Interessengruppen sowie Nutzern und Bewohnern sind
in Arbeitsgruppen Zielsetzungen und MaRnahmen der innerstadtischen Stadtsanierung entwickelt wor-
den.

Weitere maf3gebliche Inhalte zur Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. § 171 b
Abs. 1 finden sich im Handbuch des 6ffentlichen Baurechts, C.H. Beck 2005. Die hier dargestellten
Inhalte Gberschneiden sich weitgehend mit denen der vorbereitenden Untersuchung.

In diesem Sinne ist die vorbereitende Untersuchung (Kap. A) substanzieller Teil des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes und umfasst die folgenden Inhalte:

e Der Planungshorizont erstreckt sich tber einen Zeitraum bis 2015 und dariiber hinaus. Bis
2015 sollen die wesentlichen MalBnahmen im Sanierungsgebiet umgesetzt werden. Das Pla-
nungsgebiet ist auf den Untersuchungsraum begrenzt, wobei rAumliche und funktionale Ver-
flechtungen beachtet werden.

e Bei einer Aufwertung des Zentrums werden sich auf die Gesamtstadt positive Impulse ergeben.
Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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e Regionalplane und Ziele der Raumordnung werden bertcksichtigt. Insbesondere wird dem Ziel
nachgekommen, Seesen in seiner Funktion als Mittelzentrum sowie die landesweite Bedeutung
des Tourismus zu stérken.

e Die Ziele und geplanten Vorhaben des Stadtentwicklungskonzeptes fligen sich in die beste-
henden Planungen und Konzepte ein und unterstiitzen diese.

e Nach bisherigen Erkenntnissen widersprechen die Planungen dem vorhandenen Bauplanungs-
recht nicht.

Leitbilder, Ziele und MaBnahmen werden im Folgenden genannt.

2. Leitbild

2.1 Stadtebauliches Leitbild und Handlungsansatz

Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Stadt Seesen in seiner Funktion als Wohnstandort mit regio-
naler Versorgung und Freizeitqualitat

e Leithild einer ,lebens- und liebenswerten“ Wohn- und Einkaufsstadt als ,,Fenster zum Harz"

0 Innenstadt als attraktives Handels-, Dienstleistungs-, Gesundheits-, und Fremdenver-
kehrszentrum

0 Steigerung der Aufenthalts-, Gestalt-, Erlebnis-, Freizeit- und Erholungsqualitat
o0  Erhalt der historischen Stadt- und Baustruktur

0 Schaffung attraktiver Straf3en- und Platzraume

0 Verbesserung der innerstadtischen Wohn- und Freiraumqualitat

0 Starkung der sozialen Netzwerke, Integration aller Bevolkerungsgruppen

Die Potentiale fur eine nachhaltige Stadtentwicklung begriinden sich im Wesentlichen durch die natur-
raumliche Besonderheit am Naherholungsgebiet des Harzes, die bestehenden infrastrukturellen Ange-
bote des Mittelzentrums und die hervorragende Stadtbildqualitat des historischen Ortskerns. Abgeleitet
aus den Potentialen und der Erwartungshaltung, die sich aus dem positiven Stadtimage begriindet,
lassen sich folgende Leitbilder zur Erfullung der Erwartungen definieren.

2.1.1 Leitbild fur die Stadt Seesen

1999 hat der Rat der Stadt Seesen ein Leitbild fir die Zukunft der Stadt Seesen beschlossen. Das Leit-
bild versteht sich als ein ,roter Faden’ fiir die langfristige Stadtentwicklung, aus dem Aktionen und For-
derungen abgeleitet und begriindet werden kénnen. Das Leitbild beinhaltet folgende Zielsetzungen:

1. Stadtin der Region: Seesen — die einladende Stadt am Harz
e Anziehungspunkt fur Tourist(Inn)en und Einkaufsstadt der Region

o Mittelzentrum mit eigenem Profil: Stadt Wohnen und Arbeiten, fir Gesundheitsdienstleis-
tungen und Freizeitaktivitaten, Verbindung mit Geschichte und Landschaft
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2. Soziales Netzwerk

e Erhalt und Starkung von Zusammenhdorigkeitsgefiihl, Eigeninitiativen, sozialen Diensten
und Selbstverantwortung

e Forderung aller Bevolkerungsgruppen und Familien

Kultur

e Gemeinschaftliche Angelegenheit aller

e Veranstaltungen, Tagungen

Handel, Industrie, Gewerbe, Innenstadt

e Pflege und Neuansiedlung zukunftssicherer Arbeitsplatze

e Netzwerk von Verbindungen und Institutionen

e Vorhaltung baureifer Grundstticke

e Starkung des Einzelhandels, der Kaufkraftbindung und Gastronomie

Verkehr

e Bewerbung mit guter Lage und Erreichbarkeit fiir zukunftsorientierte Branchen

e Schutz der Wohnfunktion vor Wirtschaftsverkehr

e Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

o Kurze Wege und ausreichend glnstiges Parken auf zentrumsnahen Parkplatzen
e Kanalisierung des Verkehrs auRerhalb der Wohngebiete

e Ricksichtnahme schutzbedirftiger Zielgruppen

e Einbindung des guten Radwegesystems in regionales Wegenetz
Zusammenarbeit

o Festes kommunikatives Netzwerk unterschiedlicher Interessengruppen zur Konsensbildung

e Koordinierung durch Stadtmarketing

2.1.2 Leitbild Nutzerstruktur

Attraktivierung der Innenstadt fiir Bewohner und Besucher:

Sicherung zukunftorientierter Arbeitsplatze
Sicherung der Barrierefreiheit/Mobilitat
Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitat
Schaffung differenzierter Kommunikationsraume

Erweiterung der Angebotsvielfalt fir Familien mit Kindern, Jugendliche und Senioren
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2.1.3 Leitbild Nutzungsstruktur

Konzentration zentraler Funktionen (Versorgung, kommunikative Treffpunkte):

Erhalt der Versorgungsfunktion durch Starkung des differenzierten Einzelhandels und Magnet-
funktionen im Zentrumsbereich

Attraktivierung der Einzelhandelsfunktion im Rundgangsystem

Starkung und Entwicklung des Gesundheitswesens

Verstarktes Angebot an Aul3enrestauration/ Gastronomie (StraRencafés, Bistros)
Erweiterung der Sortimente des taglichen und gehobenen Bedarfs (Branchenmix)
Attraktivierung der Innenstadt tiber Veranstaltungen und Aktionen (z.B. Moonlight-Shopping)
Funktionale und gestalterische Aufwertung des zentralen Marktbereiches

Gestaltung von StraRen- und Platzrdumen sowie Ruhezonen mit hoher Aufenthaltsqualitat

Umnutzung stérender Gewerbeflachen und -gebaude

2.1.4 Leitbild Verkehrsstruktur

Herausbildung zur Stadt der kurzen Wege mit Fuldgangerprioritat

Verkehrsberuhigung durch gestalterische Malinahmen
Verdeutlichung der StraRenhierarchien

Reduzierung der Konfliktpotenziale durch z. B. Mischungsprinzip, Fahrspurminimierung und
Ausweitung der Gehwegbereiche mit verbesserter Aufenthaltsqualitat

Komplettierung des Radverkehrnetzes
Neuordnung des ruhenden Verkehrs an Straf3en durch vegetative Gliederung
Entlastungsparkplatz auf Bahngrundstiick an der Landesbahn

Neuordnung der Parkmdglichkeiten am Bahnhof

2.1.5 Leitbild Freiraumstruktur

Verbesserung der Freiraumqualitat entsprechend der naturraumlichen Einbindung

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum durch Anlegen von Platzen, Durchgri-
nung und zeitgemaflen StralRenraumelementen in der Innenstadt

Attraktivierung des 6ffentlichen Raums durch Wasserelemente
Schaffung von privaten und halbéffentlichen ,Oasen’ in Blockinnenbereichen
Kompetenzdarstellung durch Kunst in der Stadt (Stadt-Galerie)

Schaffung von Sichtachsen zum Gericht

Forderung privater DurchgriinungsmafRnahmen an Gebauden und Grundstiicken (Spaliere,
Rankgewachse, Blumen...)

SchlieBung von Raumkanten durch Hecken, Spaliere, Ranksystmee
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2.1.6 Leitbild Gestaltstruktur

Profil als wohnwerte Stadt mit denkmalpflegerischer Geb&dude- und Stadtstruktur :

Mittelalterlich und barock gepragter Stadtgrundriss mit organischen und orthogonalen Straf3en,
Kleinteiligkeit und Axialitat, Platzfolgen, Erdffnung interessanter Blickbeziehungen

Markierung von Eingangs-/Torsituationen zur Kennzeichnung unterschiedlicher Bereiche
Bewahrung eines einheitlichen Stadtbildes

Beseitigung von Verunstaltungen durch minderwertige Materialien und Stilelemente
Verbesserung der Schaufensterzonen entsprechend der Baustruktur

Vorgaben zur hochwertigen Gestaltung fiir AuRengastronomie und Warenprasentation im Stra-
Benraum

Sanierung Stadtbild pragender Gebaude

Lichtgestaltung zur atmospharischen Verbesserung
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2.1.7 Zielkonzept

Ziel ist, den engeren Zentrumsbereich aufzuwerten. Hierbei stellt das Rathaus mit davor liegendem
Platz (Marktstrafl3e) den Mittelpunkt dar. Die Zentrumsfunktionen mit Einzelhandel, Gemeinbedarf und
Dienstleistungen sollen in einem schlaufenférmig angeordneten Rundgangsystem konzentriert werden.
In diesem Bereich sollen die 6ffentlichen Verkehrsraume zu Gunsten der Fu3ganger aufgewertet wer-
den. Die mittleren Platzraume der Innenstadt (Am Markt und Marktstral3e) konnten ggf. fiir den tblichen
Fahrverkehr geschlossen und so z.B. fir Aulengastronomie attraktiviert werden. Insgesamt soll eine
Platzfolge mit Aufenthaltsqualitaten geschaffen werden. Im Norden wird der Wilhelmsplatz und im Su-
den der Bahnhofsplatz mit eingebunden. Sie stellen wichtige Verbindungen ins und vom Zentrum dar
und sind daher in ihrer Gestaltung besonders wichtig.

Im gesamten Gebiet soll die historische Altbausubstanz erhalten und bei Bedarf modernisiert werden.
Dabei spielt auch die Entkernung und Nutzung von Block-Innenbereichen eine Rolle. Diese kdnnen
entweder zentralen Nutzungen zugefihrt werden oder durch Anlage von Garten mit integrierten Stell-
platzen eine Aufwertung der Wohnnutzung darstellen. Wiinschenswert ist auch, zusétzliche fu3laufige
Wegeverbindungen durch die Hofe zu schaffen.
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3. Geplante Malinahmen
3.1 MalRnahmen

3.1.1 MaRnahmen innerhalb des , aktiven Stadtzentrums*

Zur Starkung des zentralen Stadtkerns von Seesen und zur Behebung stadtebaulicher Misssténde sind
folgende Mafl3nahmen geplant (Nr. der Malinahme zur rdumlichen Zuordnung, s. MaBhahmenplan S.
52). Die angegebene Prioritat (1=sehr wichtig, 2=wichtig, 3=winschenswert) und der geplante Zeitrah-
men zur Umsetzung dienen lediglich der vorlaufigen Einordnung und kdnnen sich im weiteren Pla-
nungsverlauf verschieben. Die Kosten sind vorerst nur sehr tiberschlagig ermittelt und dienen ebenfalls
lediglich einer vorlaufigen Orientierung. Konkretere Kosten kénnen erst nach Vorliegen entsprechender
Vorentwurfsplanungen ermittelt werden.

MaRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen

A 1.1 Umgestaltung Wilhelmsplatz 1-2

Herausstellung des Wilhelmsplatzes zum griinen ,Vorplatz’, Schaffung einer mar- 150.000 2014/15

kanten Torsituation, Schaffung von Blickbeziehungen auf das Amtsgericht, starke-
re Verkniipfung zwischen Amtsgericht und Wilhelmsplatz

Evtl. Anderung des StraRenbelags, Beleuchtung, symbolisches Stadttor
z.B. mit flankierende Sandsteinsteelen mit beleuchteten Wappentieren

Ggf. Anderung der Zuwegung zum Amtsgericht (Aufhebung der Kreu-
zungssituation der Bundesstr./Am Markt/Amtsgerichtszufahrt)

Stadttor (10.000 €) + Zuwegung zum Gericht (ca. 400 m2 x 100 € = ca.
40.000 €)

Weitere MalRnahmen: Ansatz ca. 100.000 €

A 1. 2 Umgestaltung Platzraum Am Markt 1

Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitét, Schaffung einer 2. Torsituati- 270.000 2011-2013
on als Eingang zum Stadtzentrum (Markttor), Aufhebung der verkehrstechnisch

gepragten Gestaltung zu Gunsten der FuRgéangerfunktion, Starkung der Auf3en-

raumnutzung (Stralencafés), ggf. Ausbildung zur Ful3gédngerzone mit Querungs-

moglichkeit Lange Str./Rosenstr., Beibehaltung von Stellpléatzen

Schaffung einer zusammenhangenden Platzflache, neue Oberflachengestaltung
(Gesamtflache in gleichem Material/Farbe), Raumschlieung durch Pylone, Be-
leuchtung sowie sonstige Platzraum- und Vegetationselemente, zentrale Brun-
nenanlage

ca. 2.100 m? x 130 € = ca. 270.000 €

Bestand: Planung:
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Konzeptskizze (M. 1 : 1.000):

Platz
(mit AuRengastronomie)

Baumtor

e %J
Stellplatze “

>

Planung (Torsituation):
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Mafnahme Kosten [€] Prioritéat,
Zeitrahmen

A 1.3 Attraktivierung der Marktstraf3e 1
Verknupfung der Marktstral3e mit dem Platz Am Markt zu einem zusammenhén- 140.000 2011-2013
genden Platzkontinuum, ggf. Ausbildung zur Ful3gangerzone

Zusammenhéngende Oberflachengestaltung, Mdglichkeit der AuRenrestau-

ration, korrespondierende Brunnenanlage mit Am Markt vor dem Rathaus

Ansatz fur punktuelle MaRnahmen: ca. 2.750 m2 x 50 € = ca. 140.000 €
A 1.4 Neugestaltung verlangerte Marktstr. (Marktgasse) 2
Aufwertung der verlangerten Marktstr./-gasse zwischen Marktstr. und Baumarkt 100.000 2014/15
zum FuRgéngerbereich (Komplettierung der Hauptachse zwischen den Magnet-
funktionen Markt/Baumarkt)

Durchpflasterung ohne Hochborde, Ausbildung zur FuRgéngergasse,

atmospharische StralRenbeleuchtung,

gaf. Ausbildung des Endpunktes vor privatem Baumarktgelande zur

Platzsituation

Ca. 1.000 m2 x 100 € = ca. 100.000 €
A 2.1 Attraktivierung Haupteinkaufsbereich westliche Jacobsonstr. 2
Verkehrsberuhigung durch Minimierung der Fahrspuren, Ausweitung der Bewe- 240.000 2014/15
gungs- und Aufenthaltsflachen, Neugestaltung der Pflanzbereiche

Punktuelle MaBnahmen im Oberflachenbelag und Querprofil, Verbreite-

rung und ggf. Verkniipfung der Pflanzinseln (Bodenmodellation, tGippige

Unterpflanzung mit Blumen)

Ca. 6.000 m2 x 40 € = ca. 240.000 €
A 2.2 Umgestaltung des Dr.-H.-Jasper-Platz 2
Anbindung an noérdliche Gebaudezeile, Aufthebung der Verkehrsumfahrt 56.000 2014/15

Neugestaltung der Griinflache mit signifikanter Bepflanzung, Ausbildung
einer fuBBlaufigen Geb&udeerschlieung durch Pflasterweg unter Einbe-

ziehung der Einmiindung Bollergasse
&)} Konzeptskizze

Ca. 700 m2 x 80 € = 56.000 €
(M. 1 : 1.000)

Denkmal

L
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MalRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen

A 2.3 Umgestaltung Jacobsonplatz 1

Gestalterische Aufwertung der Platzsituation, Ergédnzung der Blockstruktur durch 160.000 2011-2013

markantes Eckgebaude, Herausbildung einer Magnetfunktion durch spezifisches
Nutzungsangebot mit Ortsbild pragender Gestaltung (Marktstand-
/Markiesensysteme)

Randliche Vegetation, neue Oberflachengestaltung, Beleuchtung
Ca. 1.600 m2 x 100 € = ca. 160.000 €
A 4.2 Umgestaltung B 242 - Bismarkstr. 1

Der innerstadtischen Stadtstruktur entsprechender Riickbau der Verkehrsanlage, 96.000 2011-2013
optische Verengung, Entsiegelung und Durchgrinung

Fahrspurminimierung auf verkehrstechnisch erforderliches Maf3, Ergan-
zung vorhandener Baume um beidseitige Baumreihen (Auflésung der
versiegelten Stellplatzstreifen mit Bauminseln und Langsparkbuchten),
Neugestaltung der Ful3wegbereiche, Markierung der Hauseingange
durch Spaliere

Bereich zw. Rosen- und Jacobsonstr.: ca. 120 Ifm x 4m x 2 = ca. 960 m2
x 100 € = ca. 96.000 €

Bestand:
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MalRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen

A 5.1 Umgestaltung Rosenstr. 1
Optische Verengung des StraBenraumprofils, Attraktivierung zur Starkung der 312.000 2011-2013
Aufenthaltsqualitat und Einkaufsfunktion

Fahrbahnpflasterung, Erneuerung der Gehwege, Aufweitung der Geh-

weg- und Pflanzbereiche, Verstarkung der Durchgriinung durch Unter-

pflanzung mit Hecken/Sitznischen und Blumen, Reduktion des Versiege-

lungsgrades im Stellplatzbereich

ca. 2.400 m?x 130 € = ca. 312.000 €
A 5.2 Umgestaltung Lange Str. Ost 1
Neugestaltung des gesamten StralRenraums, Erhéhung der Wertigkeit entspre- 312.000 2011-2013

chend vorhandener Gebaudequalitat und Denkmaldichte

Fahrbahnpflasterung, Erneuerung der Gehwege, Verbreiterung der
Pflanzzonen, Reduktion des Versiegelungsgrades im Stellplatzbereich,
Schaffung von griinen ,Zimmenern“ mit Sitzgelegenheiten

ca. 2.400 m2x 130 € = ca. 312.000 €

Bestand: Planung:

MalRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen

A 5.3 Schaffung einer Platzsituation Kreuzungspunkt Lange Str.,... 1
Neugestaltung der Platzsituation mit Verdeutlichung der hierarchischen Verkehrs- 240.000 2011-2013
ablaufe (Lange Str. Ubergeordnet)

Uberpflasterung des Platzes, ggf. etwa mittige Baumpflanzung

ca. 650 Ifm x 130 € = ca. 85.000 €
A 5.4 Aufwertung Poststr. 1
Attraktivierung als Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Innenstadt 312.000 2011-2013

Fahrbahn- und Gehwegpflasterung, Tiefborde, Mischungspinzip
Ca. 2.400 m“ x 130 €. = ca. 312.000 €
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A 5.5 Umgestaltung Bollergasse Ost 2

Ausgestaltung als Wohnbereichsstr. mit besonderer Aufenthaltsqualitét 65.000 2014/15

Kleinteilig differenzierte Pflasteroberflache, Sitzgelegenheiten, Laternen-
beleuchtung, Vegetationselemente (Hausbaume, Spaliere, Rankge-
wachse)

ca. 650 m2 x 100 € = 65.000 €

C 1.1 Umgestaltung Bahnhofsvorplatz 2

Attraktivierung des Bahnhofsvorbereiches als Auftakt zum Zentrum, Aufwertung 600.000 2014/15
der Wegefiihrung zum zentralen Einkaufsbereich, Schaffung einer zusammen-

héngenden, reprasentativen Platzgestaltung mit hoher Aufenthalts- und Gestalt-

qualitat, Aufhebung der 3 additiv angeordneten Teilbereiche mit Neuordnung der

Verkehrsablaufe (Umfahrt, 2-geteilte ZOB-Anlage mit Haltebuchten und Uberda-

chung, beidseitige Stellplatzanlage, mittige Grunflache)

Pflasterung der Um- und Vorfahrt, Anlage einer grof3flachigen Grinfla-
che mit langsseitigen Stellplatzen, mittiger Rasenflache, Raum bildende
Baumpflanzungen, Brunnenanlage/Fontaine und/oder Pavillon, Verlage-
rung der Bushaltestellen an den Rand (3+2 Haltepunkte), Wetterschutz
Uber Bushaltestellen, neue Beleuchtung

ca. 6.000 m2x 100 € = ca. 600.000 €

Konzeptskizze (M. 1 : 1.000):

A&
\ | Parkeny

|I'|l t
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MalRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen

I PrivatmaRnahmen: Sanierung von Gebauden 1

Behebung von funktionalen und gestalterischen Mangeln an Geschéfts- und 1.250.000 2011-2015

Wohngeb&uden im Zentrum:

Sanierung zum Erhalt der Bausubstanz und zum Erhalt oder zur Entwicklung
einer zentralen Nutzung; Umbau zur Starkung, Attraktivierung oder Entwicklung
einer zentralen Nutzung; Schaffung von erweiterter zentraler Nutzflache,
Verbesserung der Fassadengestaltung, Rickbau im Sinne charakteristischer
(historischer) Elemente, Erhalt der Gebaudestruktur (Fachwerk, insbes. auch im
Schaufensterbereich) gestalterisch abgestimmte Werbe-Elemente und Wetter-
schutz; Fassadenbegriinung

Kunden-orientierte MaBhahmen, Behinderten gerechte Zugange/Begehbarkeit,
Schaffung von gut integrierten Stellplatzen

Umbau-, Sanierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen von Gebau-
den/Geb&udeteilen mit zentraler Nutzung: Geschéfts- und Burogebaude,
Gastronomie/Hotellerie, Gesundheitswesen,... (aul3er Wohnen);
Gestaltverbessernde MaRnahmen an Fassaden von Stadtbild pragenden
Gebauden und Gebauden/Gebaudeteilen mit zentraler Nutzung;

Ansatz: ca. 25 MaRnahmen x 50.000 € Férderung = ca. 1.250.000 €

Il PrivatmaBnahmen: Umnutzung und Entkernung Blockinnenbereiche 1

Verbesserung der privaten und halbéffentlichen Freirdume, Reduzierung der 200.000 2011-2015
baulichen Dichte, Abriss stérender und verunstaltender Nebengebéude, Neuord-

nung des ruhenden Verkehrs, Verbesserung der aufenthalts- und wohnungsbe-

zogenen Freiraumqualitat (Terrassen, Innenhdfe), ggf. Erschlielung Gber Bauli-

cken oder Tordurchfahrten

Abriss vorhandener Bausubstanz, Freiraumgestaltung (ggf. mit Neben-
anlagen)

Ansatz: Kosten ca. 150.000 €/Block x 4 = ca. 600.000 €
Forderung (z.B. Abrisskosten) = ca. 200.000 €

Il Vorbereitung der Sanierung: Planungen/Konzepte 1

Fur die zentrale Entwicklung erforderlich werdende Planungen/Konzepte, z.B.: 200.000 2010-2015

Rahmenplan zur Konkretisierung der Sanierungsziele
(Ansatz: 50.000 €)

Einzelne Gutachten/Konzepte wie Tourismus-/Standortmarketing-
konzept, Einzelhandelskonzept, Verkehrsgutachten, Freiraumkonzept,
Lichtkonzept, Konzept zur Fassaden-/Schaufenstergestaltung incl. Wer-
beanlagen (Ansatz: 100.000 €)

Bauleitplanung und Sonstiges (Ansatz: 50.000 €)

Biirgerbeteiligung/Offentlichkeitsarbeit 1

Beteiligung von Birgern und Nutzungsberechtigten 15.000 2010-2015
MaRRnahmen zur Beteiligung, Information und Publizitat
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MalRnahme Kosten [€] Prioritat,
Zeitrahmen
Allgemeiner Grunderwerb und Ordnungsmafnahmen 1
Grunderwerb und Ordnungsmafnahmen bei Bedarf 110.000 2010-2015
Grunderwerb

Ansatz pauschal: 25.000 €

MaRnahmen zur Bodenordnung durch Umlegung der Grenzlegung, Neu-
vermessung von Grundstiicken
Ansatz pauschal: 20.000 €

Umzug von Bewohnern im Rahmen der Gebdudemodernisierung
Ansatz pauschal: 10.000 €

Betriebsverlagerungen im Rahmen der Geb&dudemodernisierung
Ansatz pauschal: 30.000 €

Sonstige OrdnungsmalRnahmen
Ansatz pauschal: 25.000 €

Sonstige begleitende Leistungen 1

Treuhanderische Begleitung durch Sanierungstrager 100.000 2011-2015

Verwalterische Abwicklung des Sanierungsverfahrens
Ansatz: 20.000 €/J. x 5 J. = 100.000 €

Stadtebauliche und gestalterische Beratungsleistung 50.000 2011-2015

Konkretisierung stadtebaulicher Entwurfsanséatze (exemplarische Be-
reichsentwiirfe)

Bewertung und Beratung bei Baugesuchen und Baumaflinahmen in Hin-
blick auf die Sanierungsziele

Ansatz: 10.000 €/J. x 5 J. = 50.000 €
Citymanagement 30.000 2011-2015
Beratung und Beteiligung von Birgern und Nutzungsberechtigten
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3.1.2 Kosten-und Finanzierungsubersicht

MaRnahme Umsetzung Umsetzung Summe
2011-13 [€] 2014-15 [€] [€]

A 1.1 Umgestaltung Wilhelmsplatz 150.000

A 1.2 Umgestaltung Platzraum Am Markt 270.000

A 1.3 Attraktivierung der MarktstraRe 140.000

A 1.3 Neugestaltung verlangerte Marktstr. 100.000

A 2.1 Attraktivierung Haupteinkaufsbereich westlich 240.000

Jacobsonstr.

A 2.2 Umgestaltung des Dr.-H.-Jasper-Platz 56.000

A 2.3 Umgestaltung Jacobsonplatz 160.000

A 4.2 Umgestaltung B 242 - Bismarkstr. 96.000

A 5.1 Umgestaltung Rosenstr. 312.000

A 5.2 Umgestaltung Lange Str. Ost 312.000

A 5.3 Schaffung einer Platzsituation Kreuzungspunkt 240.000

Lange Str.,...

A 5.4 Aufwertung Poststr. 312.000

A 5.5 Umgestaltung Bollergasse Ost 65.000

C 1.1 Umgestaltung Bahnhofsvorplatz 600.000

| PrivatmafRnahmen: Sanierung von Gebduden 800.000 450.000

Il PrivatmaRnahmen: Umnutzung und Entkernung 100.000 100.000

Blockinnenbereiche

Il Vorbereitung der Sanierung: Planungen/Konzepte 100.000 100.000

Burgerbeteiligung/Offentlichkeitsarbeit 10.000 5.000

Allgemeiner Grunderwerb u. Ordnungsmafnahmen 60.000 50.000

Sonstige begleitende Leistungen 100.000 80.000

Summe 3.012.000 1.996.000 5.008.000

Sanierungsbedingte Einnahmen (pauschal ca. 5 %) - 250.000

Zu finanzierende Summe 4.758.000

Anteil Bund (1/3 von gesamt) 1.586.000

Anteil Land (1/3) von gesamt) 1.586.000

Anteil Stadt (1/3 von gesamt) 1.586.000

Kommunaler Anteil p.a. (5 Jahre Laufzeit) 317.200

3.1.3 Zugigkeit der Durchfuhrung

Die genannten Malinahmen innerhalb des Sanierungsgebietes sollen innerhalb von 5 Jahren umgesetzt
werden. Da sich die MaBnahmen Uiberwiegend auf Grundstlicke im stadtischen Eigentum beschranken,
kann davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung sofort nach Aufnahme in das Forderprogramm
erfolgen kann. Der geplante Straf3enriickbau der B 242 (Bismarckstr.) ist erst in 2014/15 vorgesehen, so
dass genugend Zeit zur Abstimmung mit dem zusténdigen Baulasttrager verbleibt. Im Vorfeld wurde be-
reits seitens der zustandigen Stral3enbauverwaltung eine Bereitschaft zum Umbau signalisiert.

Des Weiteren kann davon ausgegangen, dass die beabsichtigte Sanierung private Investitionen initiieren
und beschleunigen wird. So wird z.B. die sich bereits in Vorplanung befindende Kolonnadenbebauung in
der Jacobsonstral3e als ein wesentlicher Beitrag der innerstadtischen Geschaftsstruktur einzustufen sein.
Erfahrungsgemalf’ werden durch sich aus ersten 6ffentlichen und privaten MaBnahmen Synnergieeffekte,
Multiplikatoren und Fihlungsvorteile fur den Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt ergeben.
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3.1.4 MaRnahmen auf3erhalb des , aktiven Stadtzentrums*

Neben den MaRnahmen im Sanierungsgebiet sind mittel- und langfristig weitere Malinahmen geplant,
die die historische Innenstadt und die angrenzenden Bereiche im Gebiet der vorbereitenden Untersu-
chung attraktivieren und dort festgestellte Missstande beheben. Diese sollen erst nach Abschluss der
Sanierung des engen Zentrums umgesetzt werden. Neben privaten Sanierungs- und Modernisierungs-

mafinahmen sind folgende 6ffentliche MaRnahmen vorgesehen.

A 4.1 Umgestaltung B 242 - Baderstr. 3
Der innerstadtischen Stadtstruktur entsprechender Riickbau der Verkehrsanlage, 128.000 2016 ff
optische Verengung, Entsiegelung und Durchgriinung

Fahrspurminimierung auf verkehrstechnisch erforderliches MaR3, Ergan-

zung der Baumreihen durch Doppelallee (Auflésung der versiegelten

Stellplatzstreifen mit Bauminseln und Langsparkbuchten), Neugestaltung

der FuBwegbereiche, Markierung der Hauseingange durch Spaliere

ca. 160 Ifm x 4m x 2 = ca. 1.280 m“ x 100 € = ca. 128.000 €
A 4.2 Umgestaltung B 242 - Bismarkstr. 3
Der innerstadtischen Stadtstruktur entsprechender Riickbau der Verkehrsanlage, 144.000 2016 ff
optische Verengung, Entsiegelung und Durchgriinung

Fahrspurminimierung auf verkehrstechnisch erforderliches MaR, Ergan-

zung vorhandener Baume um beidseitige Baumreihen (Auflosung der

versiegelten Stellplatzstreifen mit Bauminseln und Langsparkbuchten),

Neugestaltung der FuBwegbereiche, Markierung der Hauseingénge

durch Spaliere

Bereich nordlich der Rosenstr. Und siidl. der Jacobsonstr.: ca. 180 Ifm x

4 mx2=ca.1.440 x 100 = ca. 144.000 €
A 5.6 Aufwertung der Stralle Am Graben 3
Der innerstadtischen Stadtstruktur entsprechender Riickbau der Verkehrsanlage, 65.000 2016 ff
optische Verengung, Entsiegelung und Durchgrinung

Fahrspurminimierung auf verkehrstechnisch erforderliches Mal3, Baum-

pflanzungen, insbesondere Baumtor zur Landesstr., ggf. Aufpflasterung

ca. 1.300 m2 x 50 = 65.000 €
B 1.1 Aufwertung Lange Str. West 3
Punktuelle Aufwertung der Gestaltqualitét, differenziertes Fahrbahnprofil (Aufwei- 40.000 2016 ff
tungen, Verengungen), vereinzelte Vegetationselemente

Anpflanzung von Rosenspalieren als Leitmotiv, Bauminseln mit Unter-

pflanzung z.B. zwischen Langsstellplatzen

Ansatz: 40.000 €
B 2.1 Umgestaltung Schulplatz 3
Aufwertung der Platzsituation, Aufhebung der versiegelten Wendeplatz-Flache, 325.000 2016 ff

intime, umlaufende StraRenraumpflasterung (Mischungsprinzip), Schaffung halb-
offentlicher Ubergangsbereiche vor den Geb&uden

Kopfsteinpflaster, Eingriinung der Raumwéande durch Hausbdume, Spa-
liere u.a., Aufwertung der Grinflache durch Uppige saisonale Blumen-
teppiche (Schneegldckchen, Krokusse), Riickbau der Wegeverbindun-
gen/-breiten auf bzw. an der Griinflache, atmospharische Beleuchtung
(Laternenform mit niedriger Lichtpunkth6he und hohem Warmlichtanteil)

ca. 2.500 m? x 130 € = ca. 325.000 €

infraplan GmbH Celle  wainfracelSeesen\VUlinhaltVU_Seesen_Teil-B.doc

50



Stadt Seesen — Stadtebauliche Sanierung Zentrum — Vorber. Untersuchung und stadtebaul. Entwicklungskonzept

B 2.2 Umgestaltung Str. Am Schulplatz 3

Neue Oberflaichengestaltung, Minimierung der Fahrspur, Durchgriinung (punktu- 78.000 2016 ff
elle Vegetation)

Kopfsteinpflaster, Rundbordsteine, Hausbaume, Spaliere, Laternenbe-
leuchtung

Ca. 600 m?2 x 130 € = ca. 78.000 €

B 2.3 Umgestaltung Petersilienstr. 3

Neue Oberflachengestaltung, Minimierung der Fahrspur (Mischungsprinzip), 91.000 2016 ff
Durchgriindung (punktuelle Vegetation)

Kopfsteinpflaster, Hausbdume, Spaliere, Laternenbeleuchtung
ca. 700 m* x 130 € = ca. 91.000 €

B 2.4 Aufwertung Opferstr. 3

Verkehrsberuhigung durch Fahrspurminimierung, zusammenhéngende Oberfla- 40.000 2016 ff
chengestaltung (Mischungsprinzip)

Absenkung der Hochborde, Aufweitung der Gehwegbereiche, Vegetati-
onselemente in Form von Spalieren, Rankgewéachsen und vereinzelten
Hausbaumen, Laternenbeleuchtung

Ansatz: 40.000 €

B 2.5 Umgestaltung Bollergasse West (Altstadt) 3

Ausbildung zur AnliegerstraRe mit FuRgangerprioritéat, Aufhebung der Fahrspur 250.000 2016 ff
(Mischungsprinzip), Aufwertung des Stral3enraumes

Kopfsteinpflaster (Durchpflasterung mit Traufenpflaster), Hausbéaume,
Spaliere, Laternenbeleuchtung

ca. 900 m? x 100 € = ca. 90.000 €

C 2.1a Umgestaltung Gartenstr. 3
Verbesserung und Sicherung der Schulwegfiihrung, optische Verengung und 30.000 2016 ff
Begrtinung

Anlage eines Radweges, Schutzhecken als Abgrenzung zur Str., Attrak-
tivierung des StralRengelanders, Gliederung durch Rankpylone und Blu-

men

Ca. 110 Ifm x 2 m = ca. 220 m? x 100 € = 22.000 € + 7.000 € = ca.

30.000 €
C 2.1b Umgestaltung Bahnhofstr. 3
Aufwertung des StraRenraumes insbesondere fur Ful3gdnger und ggf. Radfahrer, 165.000 2016 ff

Ausschluss des ruhenden Verkehrs innerhalb des Stral3enraumes

Fahrspurminimierung, Gehwegverbreiterung, kleinteilig differenzierte Be-
grinung

ca. 275 Ifmx 3 mx 2 =ca. 1.650 m2 x 100 € = ca. 165.000 €

C 3.1 Neuordnung gewerblicher Bereich 3

Funktionale Neuordnung und gestalterische Verbesserung der Gewerbeflachen 100.000 2016 ff
und Gebaudestrukturen

Fassadengestaltung, SchlieBung von Raumkanten, partielle Entsiege-
lung, sektoriale Begriinung

Offentlicher Anteil: Ansatz ca. 100.000 €
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C 4.1 Neuordnung Bereich An der Landesbahn 3
Optimierung der Parkplatzsituation, Aufhebung der unwirtschaftlich einseitigen 480.000 2016 ff
ErschlieBung, ggf. Reserveflache fir gewerbliche Bebauung

Anlage eines durchgriinten Sammel- und Park-and-Ride-Parkplatzes,

gof. Einbeziehung des sidlichen Bahngrundstiickes (Gleisbrache)

ca. 6.000 m? x 80 € = ca. 480.000 €
D 1.1 Aktivierung der Parknutzung am Museum 3
Schaffung von Aufenthalts-, Ruhe- und Spiel-/Sportbereichen als in den Park 100.000 2016 ff
integrierte Nutzungen fiir alle Altersgruppen (Mehrgenerationenpark)

Gestalterisch und funktional untereinander vernetzte ,Oasen’ mit Sitzge-

legenheiten, Spiel-/Sportelementen, Ruhe- und Bewegungsflachen, Au-

Rengastronomie, Kunst im 6ffentlichen Raum

Ansatz: ca. 100.000 €
E 1.1 Umgestaltung StraBe Sack 3
Neugliederung des breiten StralRenprofils, ggf. EinbahnstraRenregelung, Verrin- 230.000 2016 ff

gerung der Fahrspur auf das verkehrstechnisch erforderliche Maf3, Entsiegelung
mit Anlage einer Griinflache vor der nérdlichen Gebaudezeile

Entsiegelung, Oberflachenerneuerung (Pflaster), Griinflache mit Baumen
und Blumen, Sitzgelegenheiten

ca. 2.300 m? x 100 € = 230.000 €
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3.2 Empfehlungen fir das weitere Verfahren

Zur Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme wird das empfohlene Sanierungsgebiet
durch Beschluss férmlich festgelegt (Sanierungssatzung).

Die Stadt Seesen wird im Mai 2010 die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren“ beantragen. Mit Hilfe der Férderung soll ein umfassendes MaRnahmenbiindel um-
gesetzt werden, durch welches die Sanierungsziele erreicht werden kdnnen.

Die Darstellung der konkreten Planungs- und Sanierungsziele sollen durch einen stadtebaulichen Rah-
menplan erfolgen. Die Inhalte sollen vom Rat der Stadt Seesen beschlossen werden.

Der Rahmenplan soll unter Beteiligung aller Interessierten, insbesondere der von der Planung Betroffe-
nen, erstellt werden.

Fur eine erfolgreiche Umsetzung der Sanierungsmafnahme sind zudem die Fortschreibung der Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht/MalRnahmenplanung und eine kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit mit
Beteiligung der Betroffenen unerlasslich.
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