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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

Der Stadtkern ist gepréagt durch die geschlossenen Strallenraume mit traufstdndigen Fachwerk-
gebauden aus dem 18./19. Jh. und friher. Die Innenstadt wurde von Kriegszerstdérungen ver-
schont. Hieraus ergibt sich ein ausgesprochen harmonisches Bild erhaltenswerter Gebaude-
Ensembles.

Leider besteht in weiten Teilen ein groR3er Investitionsstau. Etliche Geb&ude muissten dringend
saniert werden. Viele stehen leer oder sind von Leerstand bedroht. Die Gebaude entsprechen
haufig nicht mehr den heutigen Ansprichen. Die Blockinnenbereiche sind mit Nebengebauden
verstellt und zum Aufenthalt kaum geeignet. Eine ,Uberalterung” hat eingesetzt und die Stadt
verliert an Einwohnern. Es fehlt inzwischen an Impulsen zur Bindung der Kaufkraft und an einer
Weiterentwicklung des direkten Zentrums. Um sowohl dem Anspruch der Bevélkerung als auch
dem Tourismus gerecht werden zu kdnnen, sind daher zeitgeméafie Erneuerungen und Entwick-
lungen erforderlich, die dem Erhalt und der Entwicklung des Einzelhandels und einer positiven
Imagepragung dienen.

Lage des Rahmenplan-/ Sanierungsgebietes
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

1.2 Abgrenzung des Rahmenplangebietes

Der Geltungsbereich der Rahmenplanung entspricht der férmlich festgelegten Abgrenzung des
Sanierungsgebietes.

Bei dem Sanierungsgebiet handelt es sich um das enge ,aktive* Stadtzentrum mit seinem zentralen
Versorgungsbereich, der eine Konzentration von Gemeinbedarfs-, Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen aufweist.

Das Sanierungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 12 ha.
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

Luftbild des Rahmenplangebietes

LG

Kartenarundlaae
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

2. Planungsvorgaben

2.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die Ziele und geplanten Vorhaben des Rahmenplanes fiigen sich in die Ziele der bestehenden, tber-
geordneten Planungen ein und unterstitzen diese.

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 tibernimmt 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

Wl

v
!

Auszug aus dem RROP GrofRraum Braunschweig 2008
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

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 fir 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
HauptverkehrsstralRen B 248, B 242/243

Autobahn A7 westlich von Seesen

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

Der Stadtteil Rhiden ist als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen genannt.

Bodenschutz
Altlasten:

Im Rahmenplangebiet Gebiet befindet sich eine altlastverdachtige Flache westl. des Bahnhofs, ehem.
DB (Aktenzeichen 6.2.2-3204-07/066A).

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.

Denkmalschutz

Seesen war bereits im 10. Jh. Handelsplatz und hat Stadtrechte seit 1428. Der Historische Stadtkern
setzt sich aus Unter- und Oberstadt zusammen. Die Oberstadt, in der sich das Sanierungs-
/Rahmenplangebiet befindet, wurde nach einem Stadtbrand 1673 auf regelmafligem Stral3enraster
wieder aufgebaut. Dieser Bereich ist heute Uberwiegend durch Birgerhauser des 18. und 19. Jh. ge-
préagt. Beide Teile stellen sich als besonders erhaltenswert dar. Charakteristisch fur den historischen
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan A. Rahmenbedingungen

Stadtkern von Seesen sind der Stadtgrundriss, die Bausubstanz, éffentliche Bauten, StralRenrau-
me/Grunflachen und die Quartiersstruktur. Entsprechend ist eine Vielzahl von Baudenkmalern zu ver-
zeichnen, die sich als Ensemble (Fachwerk-Wohn-/Geschéaftshauser; eine Denkmal geschitzte Gebau-
dereihe befindet sich sudlich der Lange Straf3e) oder als Einzelgeb&ude darstellen (im Plangebiet z.B.
Amtsgericht/ehem. Burg, Rathaus, Ratskeller/ehem. Brau- und Hochzeitshaus). Die Denkmal geschiitz-
ten Gebé&ude sind im Plan B 4 ,Bestandsanalyse Bau- und Gestaltstruktur* dargestellt.

2.2 Planungen der Stadt

Flachennutzungsplan der Stadt Seesen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Seesen wurde 2001 neu gefasst. Das Sanierungs-/ Rahmenplan-
gebiet ist entsprechend seiner zentralen Nutzung im Wesentlichen als Kerngebiet (MK) dargestellt.
Nordlich der Lange Stral3e und westlich des Bahnhofsplatzes befindet sich ein Mischgebiet (MI).
Dagegen ist westlich der Poststral3e ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Die gelebte Aufenthaltsqualitat sei unterentwickelt (nur im Kreuzungsbereich zwischen Jacobsonstr.
und Marktstr. vorhanden). Daher sei die rdaumliche und inhaltliche Erweiterung von Zentrumsaktivitaten
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 Wohlftihlen) fiir sinnvoll erachtet.

Die Gastronomie sei entwicklungsfahig und die Ubernachtungsméglichkeiten 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 messharen Wirtschaftsfaktors Tourismus rechtfertigen wirden.

Generalverkehrsplan

Fur 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. Weiteren Fortschreibungen erfolgen derzeit
MaRnahmen orientiert.

Regionales Einzelhandelskonzept

Das ,Regionale Einzelhandelskonzept Grof3raum Braunschweig — Analysebericht 2008 Landkreis Gos-
lar (DIMA Beratung + Management GmbH) stellt fiir Seesen fest, dass aul3erhalb der Jacobsonstr. in
der Innenstadt [insbesondere Randbereiche des Zentrums] zunehmend Leerstande 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 stér-
ken.

Einzelhandelskonzept fiir 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 aufzuschlieRen. Negativ fallt die hohe Leerstandsquote von fast 20% auf.

Als 1. Prioritat bei den Entwicklungsstrategien wird die Entwicklung der Innenstadt mit Neuansiedlun-
gen, Aufenthaltsqualitét 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 Zentralitétslicken, z.B. Elektrofachmarkt).

Frihere 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:
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Verbesserung der Wohnqualitéat und Arbeitsbedingungen durch Modernisierung und Instand-
setzung von Gebauden

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

Erhaltung und Sicherung von Ortsbild prégender Bausubstanz und Baudenkmalen
Verbesserung der Begriinung und Besonnung in den Blockinnenbereichen

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

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

Erhaltung und Sicherung von Wasserflachen

Vorbereitende Untersuchung und stadtebauliches Entwicklungskonzept

2009/10 wurde eine vorbereitende Untersuchung und ein stédtebauliches Entwicklungskonzept fur den
Bereich der Innenstadt erstellt. Diese waren Voraussetzung fir die Aufnahme in das Stadtebauférde-
rungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” und fiir die formliche Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes. Sie bilden die Grundlage fir die hier vorliegende Rahmenplanung.

2.3 Sonstige Vorgaben

Im Sanierungs-/ Rahmenplangebiet befindet sich die B 242. Bei Veranderungen sind die entsprechen-
den StraRenbaulasttrager zu beteiligen.

Des Weiteren verlauft stidlich direkt an das Plangebiet angrenzend die Bahntrasse. Diese wird von den
Planungen nicht berthrt.

Der groéRte Teil der Grundstiicke (mit Wohn- und Geschéaftsgebauden) befindet sich in kleinteiliger pri-
vater Eigentimerstruktur. Einzelgrundstiicke mit Sondernutzungen befinden sich zudem im Eigentum
der Stadt und des Landes.
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B. Bestandsanalyse

B. Bestandsanalyse
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0 Nutzer- und Sozialstruktur

Die Nutzer- und Sozialstruktur in Seesen zeichnet sich durch eine Wohnbevdlkerung mit vergleichsweise
hohem Altersdurchschnitt und mittlerem Einkommen aus. Erstaunlicher Weise leben im Stadtkern tber-
durchschnittlich viele Familien mit Kindern (Vergleich zur Gesamtstadt, aber auch zum Lk Goslar). Dagegen
ist der Anteil der 60- bis 75-jahrigen leicht unterdurchschnittlich. Die Bevolkerungsstruktur ist im Rahmen-
plangebiet ausgeglichen. Konflikttrachtige Gruppierungen/ Segregationen sind nicht zu erkennen.

Allerdings ist bis 2025 ist eine Giberdurchschnittliche Bevolkerungsabnahme von — 12 % prognostiziert.
Der Anteil der Giber 75-jahrigen Personen liegt schon heute um 26 % tber dem niedersachsischen
Durchschnitt. Dies ist fir den LK Goslar jedoch typisch (Quellen s. unten).

Der Arbeitsmarkt stellt sich vergleichsweise stabil dar. Allerdings ist das Bruttoinlandsprodukt des LK
Goslar um ¥4 geringer als in Gesamtdeutschland. Die Gewerbesteuereinnahmen liegen in Seesen so-
gar um 32 % unter dem Landesdurchschnitt. Dahingegen sind die Einnahmen aus der Einkommens-
teuer hoher als im LK Goslar, was die Beliebtheit als Wohnort auch fir Einkommen starke Bevolke-
rungsschichten 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.

Bevolkerung®

Die Bevolkerungsentwicklung in Seesen ist durch einen tberdurchschnittlichen Riickgang der Einwoh-
nerzahlen gepragt. Die Altersstruktur ist dabei relativ ausgeglichen (ca. gleiche Anteile der einzelnen
Altersgruppen), wenngleich der Anteil der Giber 60-Jahrigen héher liegt als im niedersachsischen Durch-
schnitt. Auch im Stadtzentrum ist die Bevdlkerungsstruktur ausgeglichen. Hier leben Giberdurchschnitt-
lich viele Familien.

Kontinuierlich abnehmende Bevélkerungsentwicklung in der Gesamtstadt: Ende 2000: 22.499
EW, Anfang 2011: 20.225 EW = ca. 10 % Bevdlkerungsabnahme, LK Goslar im gleichen Zeit-
raum 9 %

Von 2006 bis 2025 ist fiir Seesen ein Bevolkerungsriickgang von ca. 14,8 % prognostiziert. Der
prognostizierte Bevolkerungsriickgang fur den LK Goslar liegt dagegen bei nur ca. 11 %, far
Niedersachsen nur bei ca. 1,4 % (Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

19,1 % Kinder und Jugendliche bis 20 J., damit 13 % mehr als im LK Goslar, 7 % weniger als in
Niedersachsen, im Rahmenplangebiet mit 24,5 % tberdurchschnittlich viele Kinder und Ju-
gendliche

51,0 % Personen im Alter von 20 — 60 J., damit ca. gleiche Verhéltnisse wie LK Goslar (51,2
%), ca. 5 % unter dem Durchschnitt Niedersachsens, im Rahmenplangebiet 49,0 %

18,9 % zwischen 60 und 75 J., damit 6 % weniger als im LK Goslar, 11 % mehr als in Nieder-
sachsen, im Rahmenplangebiet 15,5 %

11,0 % dber 75 J., damit um 7 % geringerer Anteil als im LK Goslar, aber um 26 % hoherer An-
teil als im niedersachsischen Durchschnitt, im Rahmenplangebiet 10,9 %

Im Rahmenplangebiet leben 457 Personen. Oft handelt es sich hierbei um Familien mit 1 oder
2 Kindern.

! Quelle: Aussagen zur Stadt: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen,
Aussagen zum Rahmenplangebiet: Einwohnermeldeamt der Stadt, Stand 20.10.2011
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Arbeitsmarkt
Der Arbeitsmarkt/ die Struktur der Beschaftigten kann als durchschnittlich eingestuft werden.

5.776 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 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.
Landesbetrieb 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. Landesbetrieb 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. Landesbe-
trieb f. Statistik)

Kaufkraft und Nachfragevolumina

Die Einkommenssteuer und damit Kaufkraft liegt in Seesen im nieders. Durchschnitt, die Gewerbesteu-
ereinnahmen dagegen wesentlich darunter.

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

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

Gewerbesteuereinnahmen mit ca. 222 €/EW in Seesen um ca. 30 % geringer als im Landes-
vergleich, dagegen liegt der Gemeindeanteil an Einkommensteuer mit ca. 278 €/EW in Seesen
nur 3 % unter dem Landesvergleich (2007/10, Nieders. Landesbetrieb f. Statistik)

Tourismus?

Trotz der attraktiven Lage am Harz und der guten Verkehrsanbindung weist Seesen im Vergleich zum
LK Goslar und zu Niedersachsen sowohl unterdurchschnittliche als auch abnehmende Ubernachtungs-
zahlen auf. Der Tourismus ist ausbaufahig.

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. Landesbetrieb Nds.)

Tatséchlich 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-

2 Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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gen. Dies bestatigt die Annahme, dass die Besucher lediglich einen Zwischenstop von der Au-
tobahn einlegen oder wegen eines Besuches von Angehdérigen in der Klinik Station machen.
Fur einen langeren Urlaub ist die Stadt offenbar nicht attraktiv genug.

Gemeinschaftswesen
Das Gemeinschaftswesen kann als gut bezeichnet werden. Auch im Stadtkern gibt es einige Angebote.

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
(,Aula/Stadthalle")

Jugendfreizeitstatte mit Veranstaltungen im Birgerhaus im Zentrum

Im Birgerhaus (Zentrum) zudem auch Veranstaltungen fiir Senioren (Seniorennachmittage,...)

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

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

Ausgesprochen kritisch missen die zunehmenden Leerstande im Zentrum aufRerhalb der Jacob-
sonstraRe und der sehr geringe Bodenrichtwert gesehen werden. Insgesamt entsprechen die Gebaude
in der Innenstadt haufig nicht mehr den heutigen Anspriichen. Zentrenrelevante Nutzungen sind ge-
schlossen nur in der Jacobsonstral3e zu finden. Der restliche Bereich ist lickenhaft besetzt, so dass
sich kein geschlossenes Rundgangsystem ergibt. Gastronomie und touristisches Angebot sind nicht
ausreichend und tragen zu abnehmenden, sogar wesentlich unterdurchschnittlichen Ubernachtungs-
zahlen bei. Die Gefahr deutlicher Leerstande und eine damit einhergehende Verédung der Innenstadt
ist durchaus gegeben.

Raumordnerische Ziele und Bodenwert

Trotz der raumordnerischen Bedeutung Seesens als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion hat die
Innenstadt erschreckend geringe Bodenpreise aufzuweisen. Das bedeutet, dass Immobilien im Zentrum
nur wenig nachgefragt werden. Als Griinde hierfuir werden der hohe Sanierungsbedarf der Gebaude
und die Kleinteiligkeit gesehen, die heutigen Anspriichen nicht genigt.

Seesen ist Mittelzentrum mit der Aufgabe, zentrale Einrichtungen und Angebote fir den geho-
benen Bedarf vorzuhalten. AuBerdem hat Seesen im Verbund mit den Mittelzentren Bad Harz-
burg, Clausthal-Zellerfeld und Goslar die oberzentrale Teilfunktionen zur Bereitstellung von
zentralen Einrichtungen und Angeboten fiir den spezialisierten, héheren Bedarf. Der Verbund
hat eine landesweite Bedeutung fiir den Tourismus und im Bereich der Gesundheitsinfrastruk-
tur.

Geringer Bodenrichtwert im Zentrum: an der Jacobsohnstral3e, Marktstral3e und B 242 sidlich
der RosenstraRe/Kleine Reihe mit 70,- € /gm hdchster Wert, im restlichen Bereich des Sanie-
rungsgebietes nur 30,- €/gm, am Amtgericht 20,- €/gm (Bodenrichtwertkarte, Stand
30.06.2011). Vergleich zum Zentrum Goslar: dort mit 200,- € bis 400,- € wesentlich héherer
Bodenwert, ebenso Bad Gandersheim mit 100,- € bis 230,- € (Bodenrichtwertkarte, Stand
01.01.2010).

Wohnbaulandpreis in Seesen: 48,- bis 75,- €/m2 (Komm. Standort-Informationssystem Nds.,
07.05.2009); fir kommunales Bauland wird nur noch 35,- bis 50,- €/m2 erhoben (Stand
10/2011); d.h., die Baulandpreise in Neubaugebieten entsprechen etwa denen im Zentrum oder
liegen sogar noch daruber.

Infrastruktur Seesen

Die Infrastruktur in Seesen ist gut. Auch im Zentrum sind einige Einrichtungen vorhanden oder kénnen
in kurzer Entfernung von dort aus erreicht werden.
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Bildungseinrichtungen: 4 Grundschulen, 1 Hauptschule, 1 Realschule, 1 Gymnasium, 1 Forder-
schule, Berufshildende Schulen in Goslar

Tagesstatten mit Krippen-, Kindergarten- und Hortplatzen, im Zentrum auf3erhalb des Sanie-
rungsgebietes 1 Kinderkrippe/ 1 Kindergarten, 2 weitere Einrichtungen in der Kernstadt

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

guter Versorgungsstand im Zentrum mit Stadtverwaltung, Gericht, Birgerhaus, Fach-/ Arztpra-
xen, Rechtsanwaélten, Bliros

Gesundheitswesen Seesen

Das Gesundheitswesen in Seesen ist gut ausgebaut. Die bedeutsamen Asklepios Kliniken liegen aller-
dings raumlich mehrere Kilometer vom Zentrum entfernt, so dass ein Besuch der zumeist gehbehinder-
ten Gaste einer entsprechenden Organisation bedarf.

Asklepios Kliniken Schildautal: Kliniken fiir Neurologie u. Neuropsychiatrie, Neurochirurgie, In-
nere Medizin und Intensivmedizin, Neurologische Frihrehabilitation, Neurologische Rehabilita-
tion, Chirurgie, Gefalichirurgie, Zentrum fir Anésthesie und Intensivmedizin, Zentrum fir Ra-
diologie

angrenzend an den Zentrumsbereich 2 Alten- und Pflegeheime mit Seniorenwohnungen

Gastronomie, Hotellerie

Das Angebot an Gastronomie/ Hotellerie kann als durchschnittlich, aber ausbauféahig angesehen wer-

den.

begrenztes gastronomisches Angebot im Zentrum, wenig differenzierte Auswahl

10 Hotel-Betriebe mit insgesamt 372 Betten in Seesen, Anzahl der Betten tber 10 J. etwa
gleich bleibend (2000-2010), Anzahl der Betriebe von 12 auf 10 reduziert, Gasteanzahl kontinu-
ierlich sinkend seit 2000 (in 2009 dagegen leichter Anstieg)

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

Einzelhandel Gesamtstadt Seesen?®

Insgesamt sind das Einzelhandelsangebot, die — zentralitat und deren Entwicklung in den letzten Jah-
ren gut. Es gibt zunehmend Kaufkraftzuflisse aus anderen Gemeinden. Entsprechend der allgemeinen
Entwicklung sind die Betriebe weniger und gréRer geworden.

positive Handelszentralitat im Einzelhandel insgesamt, der Umsatz liegt iber dem Nachfrage-

volumen, d.h., dass es ein gutes Angebot gibt, welches von der Stadtbevolkerung und dariiber
hinaus angenommen wird (Kaufkraftzuflisse aus anderen Gemeinden): Einzelhandelszentrali-
tat 2008 bei ca. 122 %, seit 2003 um ca. 5 % gestiegen

o0 Periodischer Bedarf (= Guter des taglichen Lebens wie Lebensmittel usw.): Handels-
zentralitéat 2008 bei ca. 130 %, seit 2003 um ca. 20 % gestiegen

3 Quelle soweit nicht anders genannt: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seesen 2005, CIMA GmbH, Liubeck 2005 und Regiona-
les Einzelhandelsentwicklungskonzept GroRraum Braunschweig — Analysebericht 2008, Landkreis Goslar, CIMA GmbH, Libeck

2009
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0 Aperiodischer Bedarf: Handelszentralitat 2008 bei 114 %, seit 2003 um 9 % gesunken,
betroffen hier insbesondere Bekleidung (30 % Riickgang, Handelszentralitat liegt je-
doch immer noch bei 130 %), Schuhe/Lederwaren (40 % Riickgang, Zentralitat liegt
nun bei 81 %), besonders geringe Zentralitdt 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 gré3ten 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. €)

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

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

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

Die Flachenproduktivitat ist entsprechend auch fast gleich geblieben (Abnahme von 3.205 €/m?2
in 2003 auf 3.195 €/m2 in 2008)

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

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

Die 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®:

Die Innenstadt ist durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen mit geringen Verkaufsflachen gepragt.
Einzig groRRere Einheit im Sanierungsgebiet ist das Markthaus an der Jacobsonstr. Der Einzelhandel
von Seesen konzentriert sich im Sanierungsgebiet. Die am meisten nachgefragte Lage befindet sich an
der Jacobsonstr. Die zentrenrelevanten Nutzungen mit Geschéaften und Gastronomie setzen sich in den
angrenzenden Stral3en fort: Poststr., Marktstr., Bismarckstr. Hier sind jedoch vermehrt auch Leerstande
und sog. Sekundarnutzungen vorzufinden (z.B. Versicherungsburos, Imbisse,...). Die Uibrigen Bereiche
im Sanierungsgebiet weisen nur lickenhaft zentrenrelevante Nutzungen auf.

4 Quelle soweit nicht anders genannt: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seesen 2005, CIMA GmbH, Liubeck 2005 und Regiona-
les Einzelhandelsentwicklungskonzept GroRraum Braunschweig — Analysebericht 2008, Landkreis Goslar, CIMA GmbH, Libeck
2009
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In der Innenstadt befinden sich knapp Uber die Halfte aller Betriebe (53,2 % in 2005), diese stel-
len 40 % der Verkaufsflache und erzielen ca. 42 % des Umsatzes

Die Mehrzahl der zentrenrelevanten Sortimente ist in der Innenstadt angesiedelt (der Zielwert
von 60 % wird etwa erreicht). Allerdings befinden sich die zentrenrelevanten Banchen
Spiel/Sport/Hobby, Schuhe/Lederwaren und Geschenke/Hausrat tiberwiegend aulRerhalb des
Zentrums.

Durch einen wenig ausgewogenen und spezialisierten Branchenmix stellt sich die Innenstadt
als Einkaufsdestination unattraktiv dar.

Geschafte und andere zentrenrelevante Nutzungen sind geschlossen entlang der Jacobsonstr.
angesiedelt. Alle anderen Bereiche weisen Liicken dieser Nutzungen auf. Auch ist ein ver-
gleichsweise hoher Leerstand im Zentrum zu verzeichnen (Beschreibung s.u.).

Angrenzend an das Sanierungsgebiet sind zwischen Bahngleisen und Bahnhofstral3e einige
grof3flachige Markte vorhanden, die das Angebot abrunden und Anziehungspunkte bilden
(Markthaus, Verbrauchermarkt, Baumarkt)

('*' LGLN

Kartenarundlaae

Zentrenrelevante Nutzungen (Erlauterungen s. Plan B1)
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Gewerbe
Wie Ublich befinden sich auch im Zentrum Seesens keine gréReren Gewerbebetriebe.

AuRerhalb des Sanierungsgebietes gibt es mehrere (liber-)regional bedeutende Firmen in See-
sen: Betriebe fir Nahrungsmittel (in der Innenstadt, stidlich angrenzend an das Zentrum, be-
deutsamer Betrieb zur Herstellung von Fertiggerichten), Metal Packaging/ Dosenherstellung,
Videoverleih-Stammsitz, Systembelieferung technischer Handler, Sportgeréte

Wohnen

Die Stadt Seesen ist als Wohnort, insbesondere auch fiir Familien, beliebt. Trotz stadtebaulicher Miss-
stande wird die Innenstadt ebenfalls haufig von Familien mit Kindern als Wohnstandort genutzt.

Seesen ist ein beliebter Wohnstandort fiir Pendler: Als Vorteile werden die Lage im Dreieck
Hannover, Braunschweig, Gottingen mit gutem Anschluss durch die BAB 7, die Zugverbindun-
gen sowie die kleinstadtische Pragung mit infrastrukturellem Angebot und die naturrdumliche
Lage am Harz angesehen.

Mit ihrer kurzen Entfernung zum Zentrumsbereich sind die Wohngebiete am Stadtrand attraktiv.

Im Zentrum befinden sich Wohnungen in den Obergeschossen, teilweise auch im EG. Die
Wohnungen entsprechen haufig nicht den heutigem Anspruch (fehlende Distanz zur Straf3e bei
EG-Wohnungen, fehlende Balkone/Garten, Ausstattungsmangel, fehlende Barrierefreiheit, e-
nergetische Mangel, ungentigende private Stellplatze), Sanierungs- u. Modernisierungsbedarf.

Im Rahmenplangebiet befinden sich 98 Gebaude mit Wohnnutzungen (Stand 20.10.2011, Ein-
wohnermeldeamt Seesen). Je Haus leben im Durchschnitt 4,5 Personen. Bei einer angenom-
menen Grundflache von 120 gm/ Gebaude und im Schnitt nur einem, zu Wohnzwecken genutz-
ten Obergeschoss, ergibt sich hieraus ein zeitgemalfes Wohnflachenangebot.

Leerstand

Im Sanierungsgebiet ist ein hoher Leerstand zu verzeichnen. Zudem gibt es aufgrund der kleinteiligen
Strukturen und einem Sanierungsstau bei zahlreichen Geb&uden ein grofRes Leerstands-Risiko. Haufig
werden primar zentrenrelevante Nutzungen durch sekundar zentrenrelevante Nutzungen ersetzt (z.B.
Versicherungsbiiros). Selbst an der Marktstr. im direkten Umfeld des Rathauses als eigentlich zentrals-
ter Bereich sind die Nachfragen von attraktiven Geschaften/ Gastronomien gering.

Von den ca. 140 Hauptgebauden im Sanierungsgebiet weisen 38 Gebaude Leerstéande auf,
d.h. ca. 27 % der Gebaude stehen leer oder teilweise leer, weitere sind nicht optimal genutzt.

Ohne Leerstand ist lediglich die Bebauung an der westlichen Jacobsonstr., die die 1a-Lage dar-
stellt.

Die daran angrenzenden Bereiche sind von einzelnen Leerstanden betroffen. Hierbei ist der
Leerstand des ehem. Kaufhauses an der mittleren Jacobsonstr. durch seine zentrale Lage und
die grof3ere Dimension besonders beeintrachtigend und stért den ansonsten zusammenhéan-
genden Einzelhandelsbesatz. Vereinzelte Leerstande sind an der Poststr., der Marktstr. und der
Bismarkstr. zu verzeichnen.

Erheblichen Leerstand weisen dagegen die nordlichen Straf3en im Sanierungsgebiet auf: die
Lange Stral3e, Rosenstral’e und Am Markt. Ein groReres Leerstandsgebaude ist zudem am
Bahnhofsplatz vorhanden.
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2. Verkehrs- und ErschlielBungsstruktur

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

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

Uberortliche Anbindung

Die Uberregionale und tberdrtliche Anbindung ist in Seesen sehr gut. Die A 7 befindet sich in direkter
N&he, ein Bahnhof befindet sich in Randlage zum Zentrum und mehrere Bundes-, Landes- und Kreis-
stral3en fuhren durch die Stadt.

Die Autobahn BAB A7 (Hamburg — Hannover — Gottingen — Kassel) ist nur ca. 4 km vom Zent-
rum entfernt.

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

Es gibt eine gute Zugverbindung des Nahverkehrs. Der Bahnhof befindet sich stidlich des Zent-
rums.

Inneroértliche ErschlieBung des Zentrums

Das ErschlieBungssystem des Sanierungsgebietes ist durch eine orthogonale Rasterung einerseits
sehr geordnet, andererseits fiihren abknickende Vorfahrt- und Einbahnstraf3en fir Ortsunkundige zu
Verwirrung. Pkw-Fahrer werden so am Zentrum vorbei gefiihrt, ohne dies besonders zu beachten. Auch
stellen die Kreuzungen in mehreren Féllen Gefahrenpunkte dar.

Die B 248 tangiert das Zentrum im Norden. Die B 242 (Baderstr., Bismarckstr.) fihrt im Norden
und Westen direkt durch den Innenstadtbereich. Sie hat einen verkehrstechnisch betonten Aus-
bau, vergleichsweise schmale Gehwege und keinen Radweg.

Samtliche Stral’en weisen ein sog. Trennsystem mit Fahrspur, seitlichem Langsparken und
mehr oder weniger stark abgesetzten Gehwegen auf.

Der enge Zentrumsbereich ist mit Jacobsonstral3e, Marktstral3e und Bollergasse verkehrsberu-
higt (ausgewiesenes Schritt-Tempo). Es wird Uberwiegend unter 20 km/h gefahren. In Einzelfal-
len sind jedoch wesentlich hdhere Geschwindigkeiten zu beobachten.

Weitere Geschwindigkeitsreduzierungen im Sanierungsgebiet gibt es in der Poststr., der Lange
Stral3e und der Jacobsonstr. 6stlich der B 242 (auf 30 km/h).

Einbahnstral3en sind aufgrund ihrer Enge im westlichen Sanierungsgebiet vorhanden: Poststr.,
westliche Lange Str., Opferstr., Bahnhofsplatz.
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B 242 Bismarckstr.

Bahnhofstr. Postr./ Bahnhofsplatz

Jacobsonstr. ' o Marktstr.

Marktstr. Siid ' Bollergasse '
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Ruhender Verkehr

Das offentliche Parkplatzangebot ist ausreichend. Alle Stra3en weisen begleitende Stellplatze auf. Std-
lich des Sanierungsgebietes gibt es in fu3laufiger Erreichbarkeit zudem einen ebenerdigen Parkplatz
und ein Parkhaus.

Private Stellplatze und Garagen sind dagegen nicht gentigend vorhanden. Die geschlossene Baustruk-
tur erm@glicht kaum Parkplatze auf privaten Grundstiicken, so dass haufig ebenfalls im 6ffentlichen
Raum geparkt wird.

Alle Strafl3en sind mit seitlichen Parkplatzen ausgestattet. Im en-
geren Zentrum ist die Parkdauer auf 1 Std. begrenzt, am Bahn-
hofsplatz auf 2 Std.

Ein offentlicher Sammelparkplatz befindet sich studéstlich des
Zentrums linear an der Bahn, ein weiterer westlich des Bahnho-
fes und ein Parkhaus im Siiden des Zentrums. Die Parkplatze/
das Parkhaus sind vom Zentrum aus gut fuBlaufig zu erreichen.

' g :
. N . .. . ) Langsparken am StraRenrand
Die Sammelparkplatze sind fur Ortsfremde nicht gut aufzufinden (hier: Rosenstr).

(unzureichende Beschilderung). Das Parkhaus weist zudem ei-
nen irritierenden Einfahrtsbereich auf.

Radwege

Im Zentrum/ Sanierungsgebiet fehlen Radwege vollstéandig. Insbesondere an den befahreneren Stra-
RBen fuhrt dies zu Konflikten zwischen den Verkehrsteilnehmern und zu Gefahrenpunkten.

Gekennzeichnete/ getrennte Radwege nur randlich des Zent-
rums (Ostlich der B 242 an der Jacobsonstr. und der Kleine Rei-
he sowie sudlich der Jacobsonstr. an der B 242).

Besonders geféahrlich ist die B 242 ohne Radweg und mit raum-
lich engem Gehweg. An Stellen, an denen Radwege an der B
242 enden, ist die Gefahr fur Radfahrer besonders grof3.

B 242 Bismarckstr.

FuRBwege

Alle Stral’en weisen begleitende FulRwege auf. Im engen Zentrumsbereich sind diese ohne Hochbord
(Jacobsonstr., Marktstr.), in den Ubrigen Bereich mit Hochbord ausgestattet. Die Breite der Gehwege ist
fur FuRganger ausreichend. Allerdings werden die Gehwege wegen der fehlenden Radwege teilweise
auch von Radfahrern befahren, so dass es zu Stérungen zwischen diesen Verkehrsteilnehmern kommt.
Eine FuRgangerzone ist nicht vorhanden. Die FuBwege weisen keine spezifischen Gestalt- und Aufent-
haltsqualitaten auf.

Die zentrale Bollergasse wird kaum befahren und eher als fu3laufige Verbindung in Ost-West-Richtung
wahrgenommen. Eine rein fu3laufige Verbindung gibt es zwischen dem Jacobsonplatz und dem sid-
Ostlich des Zentrums liegenden Sammelparkplatz.

infraplan GmbH W:\infracel\Seesen\Sanierung\Rahmenplan\inhalt\2-RP Seesen_Einleit.Bestand_15.10.12.doc 28



Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan B. Bestandsanalyse

Offentlicher Personennahverkehr

Grundsatzlich bestehen gute Busverbindungen. Zeitliche Liicken sind in der Mittagszeit und den Schul-

ferien zu verzeichnen. Uberértliche Buslinien und Nahverkehrsziige halten am Bahnhof. Von dort startet
seit einigen Jahren der Stadtbus ,Lila Linie’, der das Zentrum und die Kliniken erschlie3t und der gerade
auch von alteren Personen in Anspruch genommen wird.

Taxi

Ein Taxen-Standplatz befindet sich am Bahnhof und ist vom Zentrum ful3laufig gut erreichbar.
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3. Griun-und Freiraumstruktur

Trotz der geschlossenen baulichen Blockstrukturen stellt sich durch Stra3en begleitende Baume und

Grinflachen ein durchgrintes Stadtbild dar. Mehrere Platze schaffen einen Kontrast zum geschosse-
nen Stralenraum. Daneben bieten die weit reichenden, gestalteten Parkflachen der ehemaligen Wall-
anlage und der Kirche ein zusammenhangendes Griinsystem mit Aufenthaltsqualitat, welches im Nor-
den an das Zentrum grenzt.

Die privaten Freiflachen sind dagegen stark verbesserungswirdig. Die Blockinnenbereiche sind fast
vollstandig versiegelt und lassen eine wohnungsbezogene Aufenthaltsqualitat vermissen.

StralRenrdume

Die Gestaltung der StralBenrdume im Sanierungsgebiet betont deren Funktion. Wahrend die verkehrs-
beruhigten Bereiche mit ausgewiesenem Schritttempo gepflastert und die Gehwege ohne Hochbord
ausgebildet sind, sind die VerkehrsstraRen mit Verbindungsfunktion asphaltiert und die Gehwege mit
Hochborden versehen. Alle Straldenraume sind mit BAumen begrenzt und entsprechend durchgriint.

Die StraRenrdume des engen Zentrums sind mit rotem Betonstein gepflastert (Jacobsonstr. und
Marktstr.) und weisen Gliederungsbander auf. Sie wurden in den 1980-er Jahren neu gestaltet.

Die restlichen Stral3en sind asphaltiert. Die Gehwege sowie die StraRen begleitenden Stellplat-
ze sind mit grauem Betonsteinplatten belegt. Diese sind zumeist sanierungsbedurftig.

Alle Stral3en im Sanierungsgebiet werden beidseitig von Baumen gesaumt, die sich zwischen
Gehweg und Stellplatzen befinden. Die Lange StrafRe wird zudem von Grinflachen mit Strau-
chern bzw. Hecken begleitet.

In den verkehrsberuhigten Bereichen (Jacobsonstr. und Marktstr.) sind die Bauminseln erhdht
und mit Betonplatten begrenzt. Auch die Leuchten und Millbehélter sind so eingefasst. Dies
stellt sich funktional und gestalterisch als stérend dar. Die Leuchten in den verkehrsberuhigten
Bereichen, in der Poststr. und Am Markt weisen eine Fu3ganger orientierte, niedrige Licht-
punkthdhe auf.

Bei den Leuchten in den restlichen Bereichen handelt es sich zumeist um sog. Peitschenleuch-
ten ohne besondere Gestaltqualitédt und mit hohem Lichtpunkt (rein verkehrstechnische Ausbil-
dung).

Platze

Die geschlossene Baustruktur wird durch mehrere Platze aufgelockert. Diese weisen unterschiedliche
Aufenthalts- und Gestaltqualitaten auf und sind zum Teil verbesserungswiirdig.

Der Dr.-Heinrich-Jasper-Platz wurde erst 2010 gestalterisch verbessert und funktional durch
Spielgerate und Sitzmaobel erganzt. Er stellt einen attraktiven Aufenthaltsbereich dar.

Der Jacobsonplatz ist von einer Grunflache und von Gebauden umgrenzt und erhéht. Er ist rot
gepflastert und wird zum Teil durch die angrenzende Gastronomie genutzt. Eine direkte Be-
pflanzung ist zur eingeschrankt maglich, da der Platz unterbaut ist.
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Der Platz vor dem Rathaus wird Uiberwiegend verkehrstechnisch durch Stellplatze genutzt. Die
Anordnung der Stellplatze im Kreis fuhrt zu hohen ErschlieBungsanteilen und widerspricht der
stadtebaulichen Gliederung. Die rot gepflasterte Flache passt sich in die Umgebung ein.

Am Markt ist zzt. nicht als Platzraum gestaltet. Die ihn durchschneidende asphaltierte Fahrbahn
und die angrenzenden Stellplatze sind rein verkehrstechnisch gepragt.

Parkanlage am Amtsgericht Dr.-H. Jasper-Platz Jacpltz o

Parkanlagen

Die nordlich an den Stadtkern angrenzenden Parkanlagen pragen die Innenstadt mit und verleihen ihr
einen grinen Eingangsbereich.

Im Sanierungsgebiet befindet sich im Norden der Park am Amtsgericht. Das Gelande ist nach
Westen hin abfallend und durch eine Rasenflache mit Teich gestaltet. Zu Festen wird die FI&-
che provisorisch genutzt und Sitzgelegenheiten aufgestellt. Ohne diese ist der Aufenthalt nur
eingeschrankt maoglich.

Private Freibereiche

Die privaten Freiflachen sind stark verbesserungswiirdig. Da die Gebaude direkt am StraRenraum ste-
hen, gibt es ausschlief3lich hintere Bereich bzw. Blockinnenbereiche. Diese sind weitest gehend versie-
gelt und tragen kaum zur Auftenhaltsqualitat bei. Auch bei den geschlossenen Hauszeilen an der Lange
Stral3e sind die Garten aufgrund der schmalen Grundstiicksparzellen und der Himmelsrichtung nach
Norden nicht gut nutzbar.

Die Blockinnenbereiche sind weitest gehend durch Nebenanlagen, Zuwegungen und Stellplat-
ze versiegelt, so dass sie kaum eine 6kologische Qualitat aufweisen oder der Erholung/ dem
Aufenthalt dienen.

Bei Wohnnutzungen im EG (insbesondere slidliche Lange Str.) fehlen Vorgarten als Distanzzo-
ne zum StralRenraum.
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4. Bau- und Gestaltstruktur

Beim Zentrum von Seesen handelt es sich um einen geschossenen historischen Bereich mit erhaltens-
werten kleinteiligen Fassadenabschnitten (Fachwerk sowie Putz und Klinker mit Dekorelementen). Bis-
her sind kaum Geb&aude abgerissen worden, so dass das historische Gesamtensemble erhalten ist.
Allerdings wurden teilweise untypische Veranderungen vorgenommen. Dies betrifft insbesondere die
EG-Zone, die oft durch groR3flachige Schaufenster aufgebrochen wurde. Dennoch stellt sich ein insge-
samt charakteristisches Bild dar. Teilweise ist allerdings ein starker Sanierungsbedarf zu verzeichnen.

Bauliche Gestaltqualitat

Die bauliche Gestaltqualitat zeichnet sich durch die geschlossene Ensemblewirkung der Gebaude mit
kleinteiliger Fassadengestaltung aus:

Grol3er Anteil an erhaltenen Birgerhdusern aus dem 18.-19. Jh.

meist traufstandige, 2- bis 3-geschossige Fachwerkgeb&ude die direkt bis an den Straf3enraum
grenzen

o Fachwerk mit Ausfachungen aus rotem Klinker oder hellem Putz, Giebel und Oberge-
schosse teilweise mit Holzverkleidung (senkrechte Lattung)

auch rote Klinker- oder helle Putzbauten mit Verzierungen
steil geneigtes Satteldach
z.T. historische Fenster- und Tirelemente

einige solitare Sonderbauten, die mit entsprechenden Funktionen belegt sind (Amtsgericht, Rat-
haus, Burgerhaus, Bahnhof, Ratskeller)

Jacobsonstralie Lange Stralle

Kiﬁtsgerlcht Rathaus
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Baudenkmaler

Bei etlichen Gebauden handelt es sich um Baudenkmaler. Als geschlossenes Ensemble sind diese
sudlich der Lange Str. und der Rosenstr. vorhanden. Leider handelt es sich oft um Wohngebéaude, die
zum Teil leer stehen und einem groRRen Sanierungsbedarf unterliegen.

Stadtbild pragende Gebaude/ Ensembles

Neben den Baudenkmaélern gibt es eine groRe Anzahl an Stadtbild prdgenden Geb&auden bzw. Gebau-
den mit Ensemblewirkung. Es handelt sich hierbei um typische Fachwerkgebéude oder Putz- bzw. Klin-
kerbauten mit besonderer Gestaltqualitat durch z.B. Ornamente. Erst in Zusammenhang bilden die Ge-
baude die stadtgestalterische Qualitat.

Gebaude ohne besondere Gestaltqualitat

In der Zeit nach 1945 sind einige neuere Gebaude entstanden, die zumeist keine besondere Gestalt-
qualitéat im Sinne einer Stadtbildpragung aufweisen. Dennoch fligen sich diese Gebaude mit ihrer
(Trauf-) Hohe, ihrem Fassadenmaterial (roter Klinker oder heller Putz) und ihrer Kleinteiligkeit mit ge-
gliederter Fassade in die Stadtstruktur ein. Da es sich bei diesen Gebauden meist um Einzelgebaude
innerhalb der Fachwerkstrukturen handelt, beeintréchtigen sie das Stadtbild in seiner Génze nicht er-
heblich. Geb&ude, die sich verunstaltend auf das Stadtbild auswirken, sind nicht vorhanden.

Ganze Bereiche mit geringer oder Innenstadt untypischer Gestaltqualitéat sind am Bahnhofsplatz und an
der Bollergasse vorzufinden. Der Bahnhofsplatz ist durch rote Klinkergebaude aus den 1980-er Jahren,
die Bollergasse durch einfache Nebengebaude aus der Nachkriegszeit gepragt.

Gestaltungssatzung

Fir den gesamten Altstadtbereich besteht seit 1984 eine Gestaltungssatzung, die nach 3-maliger Ande-
rung 2004 neu aufgestellt wurde (Ortliche Bauvorschriften fur den Innenstadtbereich der Stadt Seesen).

Durch die Satzung werden umfangreich gestalterische Aspekte geregelt, um die Gestaltqualitat der
kleinteiligen Fassadenstrukturen als Ensemble zu sichern. Die Erfahrungen der vergangenen 20 Jahre
sind bei der Neuaufstellung 2004 eingeflossen. Die Gestaltungssatzung ist in der rechtskraftigen Form
zielfuhrend.

Stadtimage

Es ist kein ausgepragtes Fremd-Image vorhanden. Alleinstellungsmerkmale, Besonderheiten und Charak-
teristika sind bisher nicht ausreichend entwickelt bzw. vermarktet.
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Stadtbild pragendes Gebaude n. Liste auf Grund der
Denkmaleingenschaft (erhaltenswert)

sonstige denkmalgeschitzte Anlagen

Stadtbild prdgendes Gebédude n. Liste auf Grund
der Lage an Platzen/Stral’enecken (erhaltenswert)

(erhaltenswert)

Gebaude ohne besondere Gestaltqualitat

mptall

Gebaude mit starken Veranderungen / gestalterisch
erheblichen Beeintrachtigungen (insbes. im EG)

Stadtbild pragende,

roraumige Freiflache
(mit AItbaumbestand();

Sonderbau/Merkzeichen

Anzahl Vollgeschosse

R4

"Ausreif’er", hoch/niedrig

Stadt Seesen
Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum

Rahmenplan

Bestandsanalyse
Bau- und Gestaltstruktur

nfraplan

Gebé&ude mit besonderer Gestaltqualitdt / Ensemblewirkung

B4
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Stadt Seesen e Stadtebauliche Sanierung Seesen - Stadtzentrum e Rahmenplan B. Bestandsanalyse

5. Stadtebauliche Potenziale und Missstande

Starken

Standortvorteil durch Verkehrsanbindung (Nahe 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 Goéttingen
naturraumlich reizvolle Lage am Harz, Naherholungsgebiet

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

gute Nutzungsmischung im Stadtzentrum, zentrenrelevante Angebote und Wohnraum fir Fami-
lien mit Kindern

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

zunehmende Kaufkraft, positive Einzelhandelszentralitat (mehr Zu- als Abflisse),
Einzelhandelskonzentration im Zentrum

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

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

Schwéachen/Missstande
riicklaufige Bevolkerungsentwicklung, ,Uberalterung®
zu kleine, z.T. nicht konkurrenzfahige Geschaftseinheiten
luckenhaftes und wenig differenziertes Einkaufssortiment

kein zusammen hangendes Rundgangsystem mit zentrenrelevanten Nutzungen und FuRgan-
gerprioritat, zentrenrelevante Nutzungen nicht gentigend konzentriert

stark frequentierte B 242 im Zentrum
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 Ansprichen

insbesondere in Erdgeschosszonen nachteilig veranderte Gebaudefassaden
Verbaute Block-Innenbereiche mit hoher Dichte und geringer Freiraumqualitét

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

aul3erhalb der Parks wenig Aufenthalts-/Kommunikationsqualitéat im Freien

unzureichend ausgepragter Bekanntheitsgrad der Stadt, fehlende Magnetfunktionen
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