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1 Vorbemerkungen und rechtliche Grundlagen

1.1 Zielstellung des vorliegenden Dokumentes

Dieses Dokument erarbeitet Grundlagen fir eine nachhaltige, integrierte stadtebauliche
Entwicklung des Ortskerns der Gemeinde Selsingen. Insbesondere bildet es einen zentralen
inhaltlichen Baustein fur die Beantragung von Stadtebauférdermitteln aus dem Programm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® fir das Gebiet ,Selsingen-Mitte*.

Es bereitet die zentralen analytischen Inhalte und Ergebnisse des Integrierten Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes (s. separates Dokument) in der Form auf, dass sie §141
BauGB (Vorbereitende Untersuchungen) gentigen und als Beurteilungsgrundlage Uber die
Notwendigkeit einer Sanierung im benannten Teilgebiet verwendet werden kénnen.

1.2 Stadtebauférderprogramm: ,, Aktive Stadt- und Ortsteilzentren*

Seit der Baugesetzbuchnovelle 2007 hebt § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) die
»Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* als wichtiges Element bei der
Bauleitplanung besonders hervor. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2008 das Forder-
programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren aufgelegt.

Gem. Punkt 1 (2) c) der Stadtebauforderungsrichtlinie (RStBauF) wird Gber das Programm
»die Durchfihrung stadtebaulicher ErneuerungsmalRnahmen zur Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche gefordert, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leer-
stand, bedroht oder betroffen sind“. Dabei steht die Zielsetzung ihrer Erhaltung und Entwick-
lung ,als Standorte fur Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und
Leben“im Fokus.

In diesem Kontext kénnen Finanzmittel des Bundes flr die Vorbereitung und Durchfiihrung
von stadtebaulichen Gesamtmalnahmen eingesetzt werden. Voraussetzung fir eine Auf-
nahme in das o. g. Férderprogramm ist dabei die formliche Festlegung eines Sanierungsge-
biets nach § 142 BauGB.

Mit der Anmeldung zum Forderprogramm ist in diesem Sinne ein Bericht Uber die Ergebnisse
der Vorbereitenden Untersuchungen (liegt hiermit vor) vorzulegen Dariiber hinaus ist gem.
den Anforderungen der RStBauF ein Integriertes (Stadtebauliches) Entwicklungskonzept
(liegt als separates Dokument vor) zu erstellen und einzureichen.

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH
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1.3 Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

Im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen sind stadtebauliche, infrastrukturelle und funkti-
onale Strukturen in einem festgelegten Untersuchungsgebiet zu analysieren. Anlass ist dabei
die Vermutung, dass stadtebauliche Missstande vorliegen und der Wille, diese ggf. im Rah-
men einer stadtebaulichen GesamtmalRnahme zu beheben.

Vorbereitende Untersuchungen haben rechtlich formalen Charakter. Grundlage ist § 141
BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum BauGB werden Vorbereitende
Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Voraussetzung fur den Erlass einer
Sanierungssatzung aufgefuhrt.

Von Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn bereits hinreichende
Beurteilungsunterlagen vorliegen (vgl. § 141 Abs. 2 BauGB). Eine Einleitung der Vorberei-
tenden Untersuchungen als Verfahrensabschnitt insgesamt ist allerdings in jedem Fall erfor-
derlich.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach 8 141 Abs. 1 BauGB:

) Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet

° Begrindung der Erforderlichkeit von Sanierungsmaf3nahmen

° Nachweis, dass eine einheitliche und zugige Durchfuhrung im 6ffentlichen Interesse
liegt

° Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fur die Betroffenen und Feststellung der

Mitwirkungsbereitschaft der Blrgerinnen und Birger im Untersuchungsgebiet
) Begrindung der Durchfihrbarkeit und Erforderlichkeit von SanierungsmalRnahmen
° Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde die Vorbereitung der Sanierung durch
den Beschluss des Rates lber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen am 9.8.2017
eingeleitet. Der Beschluss wurde durch Aushang im Schaukasten am Rathaus im August
und September 2017 (18.08.-05.09.2017) ortstiblich bekannt gemacht. Auf die Auskunfts-
pflicht nach § 138 BauGB wurde hingewiesen. Die raumliche Abgrenzung des in diesem
Rahmen festgelegten Untersuchungsgebietes ist Kapitel 3.1 zu entnehmen.

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH
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2 Die Gemeinde Selsingen und das Gebiet ,,Selsingen Mitte*

Die Gemeinde Selsingen (rote Markierung) liegt im relativ diinn besiedelten Elbe-Weser-
Dreieck - Luftlinie jeweils rd. 50 km entfernt von den Oberzentren Hamburg, Bremen und
Bremerhaven, die alle in rd. einer Stunde mit dem Auto erreicht werden kdnnen. Die Verbin-
dung wird Gber BundesstralR3en (insbesondere B71, s. u.) und Autobahnen (A1, A27) ermbg-
licht.

Abbildung 1: Lagen der Gemeinde Selsingen in Elbe-Weser-Dreieck
Quelle: Kartengrundlage: ©2017 GeoBasis-DE/BKG(©2009),Google; bearbeitet

Die historischen Wurzeln des Ortes liegen im friihen Mittelalter. Gelegen an einer wichtigen
Wegeverbindung war der Ort im Spatmittelalter und in der Frilhen Neuzeit Adelssitz und

Kirchenstandort und tbernahm wichtige Verwaltungs- und Gerichtsfunktionen innerhalb der
sogenannten Borde Selsingen. Ortsmittelpunkt waren die (heutige Lamberti) Kirche und der
benachbarte Dorfplatz mit umgebenden Hofen (vgl. auch Samtgemeinde Selsingen, 2017).

Zur Gemeinde Selsingen gehéren neben dem Kernort Selsingen auch die im Nordosten bzw.
Osten angrenzenden Ortsteile Parnewinkel und Haal3el, sowie die jeweils rd. 3-4 km sid-
westlich des Ortskerns gelegenen Ortsteile Granstedt und Lavenstedt (mit Eitzte und Eitzt-
muhlen).

Hierdurch begrindet wird eine ,multizentrale‘ Struktur mit funf (gréReren) Siedlungskernen,
die durch - insbesondere landwirtschaftlich genutzte — Freiflachen voneinander getrennt sind.
Dabei Gibernimmt der Hauptort die wesentlichen grundzentralen Funktionen (s.u.), wahrend
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die weiteren Siedlungskerne im Wesentlichen der Wohnfunktion dienen — z. T. ergénzt durch
einzelne weitere, u. a. touristische und gastronomische Nutzungen.

Insgesamt waren am 1.1.2015 3.647 Einwohner in der Gemeinde Selsingen gemeldet (Lan-
desamt fur Statistik Niedersachsen, 2001-2016). Bei einer Flache von 41,86 km? betragt die
Einwohnerdichte rd. 87 Einwohner/km2 (vgl. auch Samtgemeinde Selsingen, 2017).

Die Gemeinde Selsingen ist seit 1965 Sitz der Samtgemeinde Selsingen, die neben dem
Kernort sieben umliegende Nachbargemeinden mit ihren Ortsteilen umfasst. In der Samtge-
meinde lebten am 1.1.2015 9.631 Einwohner (Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 2001-
2016).

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ortskern der Gemeinde Selsingen auf beiden
Seiten der HauptstralBe (B71). Es umfasst den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde
sowie angrenzende Wohnlagen (genaue Abgrenzung vgl. Kapitel 3.1).

Abbildung 2: Lage des Untersuchungsgebietes in der Gemeinde Selsingen
Quelle: Datenbasis © 2017Google — Kartendaten ©2017 GeoBasis-DE/BKG(©2009), Google;
ergéanzt
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3 Vertiefende Bestandsanalyse fir das Untersuchungsgebiet

Im Folgenden wird der raumliche Fokus auf das Untersuchungsgebiet Selsingen-Mitte ge-
legt. Aufbauend auf der Beschreibung der Gebietsabgrenzung (Kapitel 3.1) erfolgt eine
stadtebaulich-funktionale Bestandsermittlung und Bewertung. Im Fokus stehen dabei die
Nutzungsstruktur, die Bebauung und das Ortsbild sowie die Verkehrs- und Freiflachen (Kapi-
tel 3.2). Die Zielsetzung besteht dabei darin, ggf. vorhandene Mangel und Missstande gem.
§ 136 Abs. 2 BauGB zu erkennen (Kapitel 3.3) aber auch besondere Starken und Schwa-
chen herauszustellen (Kapitel 3.4).

3.1 Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet Selsingen-Mitte erstreckt sich zu beiden Seiten der den Ortskern
durchziehenden Hauptstrafl3e (B71) in ihrem Verlauf etwa zwischen den Einmiindungen von
Lavenstedter Weg im Siiden und Im Sick im Norden. Im Westen reicht es etwa bis zur Bahn-
linie, im Osten verlauft die Grenze auf Hohe der Stral3e Greven Worth.

Die Strafl3e Im Sick bildet die nérdliche Grenze des Gebiets. Weiter in Richtung Osten folgt
die Grenze ein kurzes Stiick der Hauptstral3e, verlauft dann zwischen den Hausnummern 7
(innerhalb des Gebietes) und 5 (auf3erhalb) und im Weiteren entlang des Selsinger Bachs
und parallel zum Erlenweg (nicht im Untersuchungsgebiet). Etwa auf Hohe der Adresse
Erlenweg 11 knickt sie in Richtung Stden ab und verlauft zunachst zwischen landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und im Folgenden entlang der StraRe Greven Worth (nur Verkehrs-
flache und westliche Anlieger im Gebiet) bis zur HaaRReler Strafl3e. Hier nimmt sie den Verlauf
der Haal3eler Straf3e in Richtung Westen auf. Dabei umfasst das Untersuchungsgebiet die
Anlieger auf beiden Seiten der HaalReler Stralde, inkl. der Grundstiicke Eichenweg 5 und 7.
Bestandteil des Untersuchungsgebietes sind darlber hinaus auch die Grundstiicke Haupt-
stral3e 43 und 45 im Kreuzungsbereich Haal3eler StralRe/Hauptstra3e. Stdlich des letztge-
nannten Grundstuicks verlauft die Grenze Uber die Hauptstra3e hinweg, weiter in Richtung
Westen. Sie folgt zunachst dem Lavenstedter Weg (nur Verkehrsflache und westliche Anlie-
ger im Gebiet), knickt stdlich des Grundstiicks Lavenstedter Weg 6 in Richtung Westen ab
und erreicht die StraRe Hellhof nordlich des Grundstiicks Hellhof 20/20a (nicht im Untersu-
chungsgebiet). Dieser StralRe (nur Verkehrsflache im Untersuchungsgebiet) folgt sie ein
kurzes Stiick weiter in Richtung Westen. Den westlichen Abschluss des Gebietes bilden der
FuRweg entlang des Friedhofs, die Grundstiicksgrenzen von Bauhof (August-Vogel-Stralie),
Reithalle (Rosenstraf3e 15) und Gartenmarkt (Rosenstral3e 19) sowie die Verkehrsflache des
nordlich verlaufenden Teilstiicks der Rosenstraf3e (hier nur ¢stliche Anlieger im Gebiet).

Das Untersuchungsgebiet entspricht in etwa dem Quatrtier, welches im Jahr 2016 Gegen-
stand der Erstellung eines Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes (Sweco GmbH,
2016) war (,Klimaquartier”). Dieses Gebiet ist in der folgenden Karte grin markiert. Be-
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standsaufnahmen und Ergebnisse aus diesem Konzept fliel3en in die Vorbereitenden Unter-
suchungen und die Erstellung des ISEKs mit ein.

Karte 1: Abgrenzung Untersuchungsgebiet (rot) u. Abgrenzung ,Klimaquartier (grin), o. M.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Katasterdaten Gemeinde Selsingen
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3.2 Gebietsbezogene Tiefenanalyse: Nutzung, Stadtebau, Infrastruktur

3.2.1 Ortskernfunktionen und Nutzungsstrukturen

Das Untersuchungsgebiet wird gepragt durch den Ortskern der Gemeinde mit seinen zentra-
len Nutzungen. Einzelhandels-, Dienstleistungs- und (einzelne) Gewerbebetriebe stellen die
grundzentrale (Nah-)Versorgung der Einwohner mit Gitern sicher. Ergdnzend sichern offent-
liche Infrastrukturen (Schulen, Kindergarten, Feuerwehr) und weitere Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Kirchen, soziale Dienste) die soziale Grundversorgung. Dartber hinaus charakteri-
sieren einige Wohnstraf3en und gré3ere éffentliche und private Grunflachen das Untersu-
chungsgebiet.

Der Haupteinkaufsbereich mit Geschéften, kleineren Handwerks- und Gastronomiebetrieben
sowie Dienstleistungseinrichtungen befindet sich entlang der HauptstralRe, etwa zwischen
den Einmindungen von Haal3eler Strafl3e und Im Sick. Weitere kleinteilige v. a. Dienstleis-
tungseinrichtungen sind an der BahnhofstralRe (v. a. bis zur Einmindung Kurze Stral3e)
sowie an der Alten Stral3e angesiedelt. Ganz im Nordosten erganzt ein Vollsortimenter das
Lebensmittelangebot im Ortskern. (Nahere Informationen zum vorhandenen Einzelhandelbe-
satz sind auch dem ISEK, Kapitel 3.5.2 zu entnehmen.)

An das Hauptgeschaftszentrum schliel3en sich mehrheitlich Wohnnutzungen, tiberwiegend in
Form von Einfamilienhausgebieten, an. Einzelne Geb&ude beherbergen dabei auch Dienst-
leistungsnutzungen (z. b. Frisor, Maler, Arzte). V. a. in den Randbereichen der Wohnbebau-
ung — in Angrenzung zur Bahn oder zu Freiflachen - finden sich auch gewerbliche Nutzun-
gen; u. a. ein Gartenmarkt mit Gewachshausern, Hofstellen oder Lagergebaude.

Gemeinbedarfseinrichtungen, vielfach untergebracht in gré3eren Funktionsbauten, sind im
gesamten Untersuchungsgebiet verteilt. Auf einer leichten Anhdhe im Nordwesten des
Hauptgeschéftsbereiches liegen die denkmalgeschitzte Kirche und das benachbarte Pfarr-
haus. Ganz im Osten des Untersuchungsgebiets liegt eingebettet in die Griinanlage Greven
Worth das Fachwerkensemble des Heimathauses der Gemeinde, welches Museumszwe-
cken dient. Eingestreut in die Wohngebiete westlich der Hauptstraf3e liegen die Oberschule
sowie ein Ensemble aus drei groReren Einzelgebauden, die sich im Eigentum der Gemeinde
befinden und (iiberwiegend) als Sporthalle!, Spielkreis?® bzw. Kindertagesstéatte® dienen
(Bereich Alte Schule) und das Schitzenhaus.

! Die Sporthalle an der RosenstralRe 13 dient verschiedenen Institutionen und Vereinen (Sportvereine, Rheumali-
ga, Tanzgruppen, Seniorengruppen, Lebenshilfe, Kindergarten etc.). Schulsport findet als freiwilliges Angebot im
Rahmen der Ganztagsbeschulung fiir rund 3 Stunden/Woche statt.

2 In dem Gebaude wurde urspriinglich ein Kindergarten betrieben. Fur diesen Zweck werden die Raumlichkeiten
als Reserve vorgehalten. Im Wesentlichen findet hier aktuell eine Nachmittagsbetreuung im Rahmen der Ganz-
tagsbeschulung statt. Der westliche Teil des Geb&udes dient als Lagerraum flr soziale Zwecke (Flichtlingshilfe,
Rumanien-Hilfe).
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Auf grof3ztigigen Grundsticken mit weitlaufigen Freiflachen liegen am westlichen Rand des
Untersuchungsgebietes eine Reithalle, ein (weiterer) Kindergarten, Bauhof und Feuerwehr
und eine Kapelle (auf dem Friedhofsgeldnde). Im nordéstlichen Untersuchungsgebiet befin-
det sich eine unbebaute, weitlaufige private landwirtschaftliche Nutzflache.

Diese Nutzungsstruktur spiegelt sich auch in den Eigentumsstrukturen wider:

»Im Quartier haben insgesamt 171 Grundstiicke oder Geb&ude eine eigene Adresse. 150
Adressen sind privaten Eigentiimern zuzuordnen, finf Adressen gehéren Unternehmen, in
13 Fallen ist die Samtgemeinde bzw. die Gemeinde Selsingen Geb&udeeigentiimer. Drei
Adressen gehéren zu kirchlichen Einrichtungen.“ (Sweco GmbH, 2016, S. 16)*

Hinsichtlich der Nutzungssituation im Hauptgeschaftsbereich ist auf das bestehende Leer-
standsproblem hinzuweisen. Insbesondere auf der Ostseite ,,der Hauptstral3e stehen einige
Gebaude teilweise schon seit Jahren leer - vor allem ehemalige Wohn- und Geschéftshau-
ser. Eine Vermietung oder Vermarktung dieser Gebaude ist offensichtlich sehr schwierig und
vermutlich auf unterschiedliche Probleme zuriickzufihren. (...) Da der Leerstand vor allem
ehemalige Geschéftshauser betrifft, liegt die Vermutung nahe, dass es sich um ein struktu-
relles Problem handelt. (...) Im reinen Wohnbereich ist im Quartier kein generelles Leer-
standsproblem festzustellen.” (Sweco GmbH, 2016, S. 24f)

% Der Uberwiegende Teil des Objektes wird von der Gemeinde an die Lebenshilfe fir den Betrieb einer Kinderta-
gesstatte vermietet.

* Diese Werte treffen auf das Quartier zu, fiir das das Integrierte Energetische Quartierskonzept erstellt wurde
und sind flir das untersuchungsgebiet insofern naherungsweise giiltig.
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Karte 2: Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet
Quelle: eigene Darstellung
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3.2.2 Ortsbild und Bebauung
Siedlungsstruktur

Den historischen Kern des Ortes bildet die auf einem Siedlungshtigel gelegene, 1725 errich-
te Feldsteinkirche mit dem benachbarten ,Brink” (Versammlungsflache in Gemeineigentum).
Die urspriinglich dichte, dorfliche Bebauung aus Hofstellen und Katen, die diesen Bereich
vormals charakterisierte, wurde bei einem GroRRbrand zerstort. Erhalten blieben nur die Kir-
che selbst und Teile der Kirchenmauer.

Abbildung 3: Lambertikirche

Gleichwonhl ist der Bereich um Kirche und Brink — entlang der heutigen Hauptstralle etwa
zwischen Lambertistraf3e und BahnhofstralRe - auch heute noch von historischer Bebauung
gepragt. Dabei handelt es sich um einzelne Fachwerkgebaude, die im Wesentlichen dem 19.
Jahrhundert entstammen und teilweise denkmalgeschitzt sind. Dariiber hinaus um einige
(Wohn-)Bauten aus dem spaten 19. bis friihen 20. Jahrhundert v. a. aus ortstypischem rotem
Backstein. Erganzend finden sich heute neuere Bauten, v. a. Wohn- und Geschéftshauser
aus den 70er und 80er Jahren im historischen Ortskern, die kleinere Bauliicken geflillt oder
bestehende Strukturen erganzt haben.
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Oben links: Bebauung
Lambertistral3e

Oben rechts: Pfarrhaus

Unten links: Hauptstral3e,
Einmindung Lamber-
tistraRe

Abbildung 4: Aufgelockerte Baustrukturen im Kirchenumfeld

Die Bebauung ist im unmittelbaren Kirchenumfeld eher kleinteilig und aufgelockert. Der
Bereich um den FuRgéngerbereich Am Brink ist hingegen hoher verdichtet: Auf der 6stlichen
Seite der HauptstralRe, zwischen BahnhofstraRe und Alte StralRe stehen 1,5-2-geschossige,
groftenteils giebelstandige Gebaude dicht beieinander und riicken eng an den Stral3enraum
heran. Im Westen wird der Platz von grof3volumigen Baukdrpern jingeren Datums einge-
fasst. Den sudlichen Abschluss bildet die Bahnhofstral3e. Bis zur Einmindung der Kurzen
Stral3e ist diese ebenfalls durch eine dichte Bebauung aus teilweise grof3volumigen Baukdr-
pern gepragt, die zum Grof3teil mindestens in den Erdgeschossen gewerblich genutzt wer-
den; u. a. befindet sich hier der dominante Fachwerkbau des Selsinger Hofs.
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Neuere Bebauung Westseite (links) und Selsinger Hof (rechts)

Altere Bebauung Ostseite

Abbildung 5: Dichte Bebauung im Bereich Am Brink

Folgt man der Hauptstral3e weiter in Richtung Stden verliert sich die historische Pragung
langsam. Eine durchmischte Bebauung aus Wohn- und Geschaftshausern aus verschiede-
nen Baujahren und Baustilen charakterisiert die Einmindungsbereiche von Alter Stral3e und
Haal3eler Stral3e. Historische Kerne einzelner Gebaude sind hier weitestgehend tUberpragt.
Kleinteilige (Wohn- und) Geschéaftshauser stehen neben gréReren (Funktions-)Bauten (z. B.
Penny-Markt, Pape, Apothekengebaude). Insgesamt ist die Bebauung in Angrenzung an den
Stral3enraum relativ dicht. Einzelne Geb&ude riicken eng aneinander und an die Stral3e
heran.
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Abbildung 6: Bebauungsstruktur sudliche HauptstralRe

Diese eher dichte Baustruktur I6st sich in Richtung Norden, entlang der Alten Stral3e, die
einen ostlichen ,Nebenarm’ zur Hauptstralie darstellt und ebenfalls Geschaftsstandort ist,
auf. Der Teilraum weist eine geringe stadtebauliche Dichte auf und ist von grof3volumigen
(Funktions-) Bauten und einzelnen kleineren Wohngebauden gepragt. Mit Ausnahme eines
Neubaus ist die Bebauung in den 1920er bis 1980er Jahren entstanden. Ortsbildpragende
Gebaude gibt es hier nicht. Brachliegende, ungestaltete Grundstlicks-/Stellplatzflachen
pragen das Ortsbild. Die Grundstiicke auf der Westseite der Stral’e werden im Wesentlichen
von der HauptstraRe aus erschlossen; insofern grenzen deren Riickseiten — teilweise mit
Mauern oder Zaunen eingefasst - an die Alte Stral3e an.
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Abbildung 7: Siedlungsstruktur Alte StralRe

Ostlich der Alten StrafRe liegt — von der StraRe aus kaum wahrnehmbar - die 6ffentliche,
bewaldete Grinanlage ,,Greven Worth“. Hierin eingebettet befindet sich mit dem Fachwerk-
bau des denkmalgeschitzten Heimathauses und einigen Nebengebauden ein weiterer Zeit-
zeuge der Geschichte des Ortes. Heute dienen die Gebaude musealen Zwecken. Um die
Grunanlage herum gruppieren sich im Wesentlichen Wohnhauser verschiedener Baujahre —
Uberwiegend freistehende Einfamilienh&user mit grof3ztigigen Gartenanlagen.

Abbildung 8: Grunanlage Greven Worth mit Heimathaus

Wohnbebauung in Form von Einzelhausern auf grof3en Grundstiicken pragt auch die Berei-
che westlich des Hauptgeschéftszentrums. Der Grof3teil der Geb&ude ist dabei nach dem
zweiten Weltkrieg bis etwa 1980 entstanden. Altere (Wohn-) Bebauung findet sich entlang
der Rosenstral3e (einzelne Geb&aude entstammen dem frithen 20. Jahrhundert) sowie im
Bereich Kurze StralRe, wo die Bebauung im Wesentlichen bis zum Ende des 2. Weltkrieges
entstanden ist. Am Rande des Siedlungsbereiches sind noch einzelne Hofstellen mit ent-
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sprechenden Funktionsbauten — u. a. Stallungen und Scheunen alteren Baujahrs - in aktiver
landwirtschaftlicher Nutzung.

Abbildung 9: Wohnbebauung Im Sol (links) und Rosenstralle (rechts)

Eingebettet in die weitlaufige Siedlungsstruktur im westlichen Untersuchungsgebiet befinden
sich Gemeinbedarfseinrichtungen, die gréf3tenteils grolvolumige Sonderbauten darstellen (z.
B. Schule, Sporthalle) und z. T. als ortshildpragend eingeschéatzt werden (Alte Schule, heute
Kindertagesstatte). Den westlichen Abschluss des Gebietes bilden gewerblich/6ffentlich
genutzte Flachen mit angrenzenden Grinanlagen (Gartnerei, Reithalle, Bauhof, Friedhof).

Links oben: Heinrich-Behnken-
Schule

Rechts oben: Sporthalle Rosen-
stral3e

Links unten: Reithalle

Abbildung 10: Sonderbauten Gemeinbedarf
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Neuere Bebauung findet sich im Untersuchungsgebiet ausschliel3lich im Nordosten. Hierbei
handelt es sich um zwei Gewerbebauten (EDEKA-Markt, Tankstelle), ein Wohnprojekt fur
seniorengerechtes Wohnen und einen Mehrfamilienhausneubau.

Abbildung 11: Edeka-Markt und Tankstelle (links) und Mehrfamilienhausneubau Alte Stralle
(rechts)

Hinsichtlich der Gebaudehdhen lasst sich insgesamt die Aussage treffen, dass die Gebaude
im Untersuchungsgebiet Gberwiegend ein bis zwei Geschosse aufweisen; einzelne Geb&aude
sind in 2,5-geschossiger Bauweise errichtet (vgl. auch Sweco GmbH, 2016, S. 24). Die
folgende Karte gibt zunachst einen Uberblick tiber die Gebaudehéhen im Quartier. Baustruk-
turen sind dartber hinaus in Karte 4 dargestellt.
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Karte 3: Geschossigkeiten im Untersuchungsgebiet
Quelle: eigene Darstellung
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Gebaudetypen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich rd. 170 Hauptgebaude. Inklusive der Nebengebaude
lasst sich die Zahl der dort verorteten Bauten auf rd. 350 schétzen.® Die vorhandenen Ge-
baude lassen sich nach ihrem Baualter und dementsprechenden pragenden Gestaltungs-
merkmalen in Kategorien, sog. Gebaudetypen einteilen. Im Integrierten Energetischen Quar-
tierskonzept (Sweco GmbH, 2016) werden im dort betrachteten Quartier Selsingen-Mitte
(welches in etwa dem Untersuchungsgebiet entspricht, vgl. Kapitel 3.1) funf Gebaudetypen
unterschieden (ebd., S.17ff):

Tabelle 1: Gebaudetypen im Untersuchungsgebiet

Gebaudetyp Merkmale Beispielfoto

Typ 1 e regionstyp., traditionelle Bauart in
klassischer Holzgeruststruktur mit

Eggg\)/verkhaus (1800 Reetdach (spater oft ersetzt durch
Wellasbestplatten)

e FachwerkaufRenwand - in der Re-

In Karte 4 fallen diese gel einschalig ohne DAmmung

Gebéude in die Kategorie
,Dis ca. 1920°, sie sind « Baualter ca. 1800 bis 1900
besonders markiert
« Dachneigungswinkel ca. 45°

Typ 2 e regionstyp. Mauerwerksbauten in
Mauerwerksbauten schlichter Gebrauchsarchitektur
um 1900 bis 1950 « oftmals schon in zweischaliger

In Karte 4 wird Typ 2 aus Maqerwerksbauwgise mit §chalfu-
den Kat. ,bis ca. 1920* u ge (in der Regel nicht gedammt)

. 1920 bis ca. 1950 : :
alzﬁget_% gsg'r?d%?t 950" 1, pachneigungswinkel ca. 45° - 50°

markierte Fachwerkhauser |, gayalter ca. 1900 bis 1950
sind ausgenommen.

Typ 3 e regionstyp. Mauerwerksbauten in
klassischer Siedlungshausbebau-
ung oder z. T. als freistehen-des
Einzelobjekt, vereinzelt auch mit
verputzter Aulienwand

Mauerwerksbauten
um 1950 bis 1980

« Oftmals schon in zweischaliger
Mauerwerksbauweise mit Schalfu-
ge (in der Regel nicht gedammt)

« Dachneigungswinkel ca. 40° - 50°

5 Ermittelt auf Basis der Werte aus dem Integrierten Energetischen Quartierskonzept (Sweco GmbH, 2016, S. 16)
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Gebaudetyp Merkmale Beispielfoto
Typ 4 « ortshildangepasste Mauerwerks-
Mauerwerksbauten bauten, die in der Regel als Wohn-

ab 1980 bis 2000

und Geschéaftshaus bzw. aus-
schlieB3lich gewerblich genutzt
werden

« meist zweischaliges Mauerwerk
mit Kernddmmung oder Verblend-
schale

« Dachneigungswinkel ca. 40° - 45°

Typ 5
Sonderbauten

Die Gebaude sind ver-
schiedenen Altersklassen
zuzuordnen. Sie sind in
Karte 4 gesondert mar-
kiert.

« Funktionsbauten (Schule, Gewer-
bebauten, Tankstelle, Reithalle
etc.)

« in der Regel Bauwerke in Mauer-
werksbauweise unter flach geneig-
ter Dachkonstruktion (Ausnahmen:
Kirche, Tankstelle)

« entsprechend den Nutzungsan-
sprichen gedammt - so gut es
geht - oder auch nicht gedammt

Quelle: (Sweco GmbH, 2016, S. 17ff), Inhalte und (ausgewahlte) Fotos ibernommen, tw. neu

zugeschnitten, Typ 5 angepasst; eigene Aufbereitung

Nicht als Gebaudetyp erfasst sind die ab 2000 errichteten Gebaude. Gleichwohl sind sie in
Karte 4 dargestellt. Es handelt sich lediglich um einige Gebaude im Nordosten des Untersu-
chungsgebietes: den EDEKA-Markt, eine Tankstelle sowie neu errichtete Wohnbebauung;
zum einen in Form von seniorengerechtem Wohnen, zum anderen in Form eines Mehrfamili-

enhauses.

Die folgende Karte verortet die oben beschriebenen Gebaudetypen im Quartier und gibt

damit einen Uberblick liber die Siedlungs- und Baustruktur.
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Karte 4: Baustrukturen im Untersuchungsgebiet
Quelle: eigene Darstellung
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3.2.3 Sanierungszustand: Geb&ude und (Wohn-)Umfeld

Hinsichtlich des Sanierungszustands der Bausubstanz wurden im Rahmen der Erstellung
des Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes (Sweco GmbH, 2016) Erhebungen vor-
genommen; u. a. wurden eine Eigentimerbefragung und lokale Bestandsaufnahmen durch-
gefuhrt.

Daraus lassen sich u. a. folgende Ergebnisse zusammenfassen (vgl. ebd., S.25ff, S.45f):

- Rd. 90% der privaten Immobilien im Quartier (resp. Untersuchungsgebiet, vgl. Kapitel
3.1) wurden bereits (energetisch) (teil)saniert

- Bei den industriell/lgewerblich genutzten Bauten besteht ein Sanierungsstau. Kein
Gebaude im Quartier/Untersuchungsgebiet wurde innerhalb der letzten 10 Jahre um-
fassend (energetisch) saniert und/oder befindet sich auf dem neuesten (energeti-
schen) Standard

- Offentlich genutzte kommunale Gebaude wurden teilweise in jiingerer Zeit (energe-
tisch) saniert (u. a. Heinrich-Behnken Schule); fur einige Gebaude besteht hingegen
(energetischer) Sanierungsbedarf: Kindergarten in der August-Vogel-Stral3e 2, Spiel-
kreis in der Rosenstral3e 9, Bauhof an der BahnhofstralRe 14, Sporthalle an der Ro-
senstral3e 13, Kindertagesstatte an der Rosenstral3e 11

- Malnahmen fanden insgesamt in den letzten rd. 30 Jahren statt, eine energetische
Sanierung im Bestand wird verstérkt seit etwa 2002 umgesetzt.

Erganzend dazu wurde im Zuge der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen eine
Einschatzung der Geb&aude im Quartier nach &uR3erlicher Inaugenscheinnahme vorgenom-
men. Die Ergebnisse sind in folgender Karte dargestellt.

Hinsichtlich des (Wohn-)Umfeldes lasst sich die Aussage treffen, dass es sich im Untersu-
chungsgebiet im Wesentlichen um gepflegte Strukturen handelt. Die meisten Verkehrsanla-
gen samt ihren Nebenanlagen und Grinstrukturen sind allerdings bereits alteren Datums
und kénnten eine optische Aufwertung und ggf. kleinere Reparaturen vertragen. Mangelhaft
stellt sich der Zustand des Wohnumfeldes allerdings in der Alten StralRe dar. Rein optisch
weist das Gebiet eher einen gewerblich-industriellen Charakter auf. Neben den Geb&uden
befinden sich auch die Flachen in einem ungepflegten bzw. ungestalteten Zustand. Griin-
strukturen finden sich hier nicht.
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Karte 5: Geb&udezustand gem. Inaugenscheinnahme
Quelle: eigene Erhebung, eigene Darstellung



Vorbereitende Untersuchungen Selsingen .Selsingen-Mitte"

3.2.4 Verkehr und offentlicher Raum
StralRenverkehr

Die BundesstralRe 71 (Hauptstrafie) bindet Selsingen an Zeven und Bremervérde an. Sie
stellt im Suden die Verbindung in Richtung Rotenburg und weiter zur A1 her. Uber diese
StralRe wird der Hauptdurchgangsverkehr im Ort abgewickelt. Sie verlauft mitten durch das
Hauptgeschéftszentrum der Gemeinde und pragt in diesem Sinne das Ortshild mafRgeblich
mit. Die Verkehrsfiihrung ist einspurig mit zusatzlichen Abbiegespuren im Bereich der grolie-
ren Kreuzungen (Bahnhofstralle, Im Sick).

Abbildung 12: HauptstralRe auf Hohe der Einmindung Alte StralRe

Abbildung 13: Kreuzungsbereich HauptstralRe/BahnhofstralRe

Entlang der Stral3e sind zwischen BahnhofstralZe und Alte Stral3e seitliche Parkstreifen
angeordnet. Der Verkehr lauft mit Tempo 50 im Wesentlichen ungehindert durch den Orts-
kern. Lediglich zwei Ampelanlagen erleichtern die Querung fur Ful3ganger auf den rd. 400
Metern HauptstralRe, die durch das Hauptgeschéaftszentrum verlaufen.

Gehwege befinden sich neben der StralRe auf Hochborden im Wesentlichen beidseitig und
sind grof3tenteils fur Radfahrer freigegeben. Auf Hohe der Kirche entfernt sich der FulRweg
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von der Stral3e und verlauft oberhalb tGber den Kirchenhtigel. Hier ist der Gehsteig auf der
gegenlberliegenden Seite in beide Richtungen fur Radfahrer freigegeben.

Abbildung 14: Seitenbereich Hauptstralle: Geh-/Radweg und Parkstreifen

Die Stral3e ist gesaumt von Wohn- und Geschaftsbebauung, die eng an die Strafl3e heran-
rickt. An den StraRenraum angrenzende private Freiflachen sind im Wesentlichen befestigt.
Grolitenteils wird dabei das Betonsteinpflaster der Gehwege verwendet.

Eine weitere wichtige Hauptverkehrsstral3e im Zentrum der Gemeinde ist die Bahnhofstra-
Be, die sudlich des Platzes Am Brink in die HauptstraRe mindet. Die Kreisstrafe stellt in
ihrem weiteren Verlauf die Verbindungen in Richtung der westlichen Nachbarorte sicher
(Granstedt, Rhade etc.). Auch hier gilt Tempo 50. Gehwege verlaufen auf Hochborden bei-
derseits der StralRe. Besondere Radfahrspuren sind nicht vorhanden, dagegen aber stra-
Renparallele Stellplatze. Eine Querungshilfe (Ampel) ist auf Hohe des 6ffentlichen Stellplat-
zes am Friedhof vorhanden.
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Abbildung 15: BahnhofstraRe mit Seitenbereichen

Als weitere Kreisstral3e bildet die Stral3e Im Sick den ndrdlichen Abschluss des Untersu-
chungsgebietes. Die Stral3e fuhrt Uber Sandborstel weiter in Richtung Nordwesten und ist
Teil einer Nebenroute nach Bremervorde. Sie dient der reinen Verkehrsabwicklung. Radfah-
rer werden uber einen (Ful3- und) Radweg in Beidrichtungsverkehr seitlich der Stral3e ge-
fuhrt. FuRganger dirften den Weg aufgrund seiner weitestgehend fehlenden (Grundstiicks-)
ErschlieBungsfunktion eher selten benutzten. Auch die nérdlich der Strafl3e gelegene Grund-
schule kann tiber eine Uberfiihrung auf Hohe der SchulstraRe aus den sidlich gelegenen
Wohngebieten heraus erreicht werden.

Abbildung 16: Im Sick
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Die Verkehrsachse Rosenstrafl3e/Kurze Straf3e verbindet die Stra3en Im Sick und Bahnhof-
stralRe. Sie Ubernimmt eine Sammelfunktion. Daneben erschlief3t sie die (v. a. auf der Nord-
bzw. Ostseite) anliegenden Wohngrundstiicke sowie die (v. a. stdlich bzw. westlich der
Stral3e) angrenzenden Stellplatzanlagen und Griinflachen. Entlang der Rosenstralie, auf der
Tempo 30 gilt, verlauft einseitig ein Gehweg auf einem abgeteilten Hochboard. Die Kurze
StralRe (Tempo 50) weist beidseitig Gehsteige auf. Parallel zur Straf3e sind Stellplatze aus-
gewiesen. Insgesamt wirkt der StraBenraum relativ weit und griin. Die Verkehrsbelastung ist
tberschaubar.

Abbildung 17: Rosenstralle

Weitere Strafl3en mit Uberwiegender Sammelfunktion im Untersuchungsgebiet sind der La-
venstedter Weg und die HaaRReler Stral3e im Suden des Untersuchungsgebietes. Der La-
venstedter Weg ist innerhalb des Untersuchungsgebiets als Wirtschaftsweg mit einseitigem
Gehweg gestaltet. Die HaaRReler Stral3e weist den Charakter einer innerértlichen Wohnstral3e
auf. im Rahmen aktueller Sanierungsarbeiten erhalt der im Untersuchungsgebiet liegende
Teil der StralRe in weiten Teilen eine Fahrbahn aus Kopfsteinpflaster.
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Abbildung 18: HaaReler StralRe

Alle sonstigen offentlichen StralRenverkehrswege im Untersuchungsgebiet sind Anliegerstra-
Ben. Dabei handelt es sich Uberwiegend um verkehrsberuhigte Straf3en zur ErschlieBung der
Wohnbebauung. Weiterhin werden Uber diese Stral3en einzelne Stellplatzanlagen (Hinter der
Kirche, Alte Stral3e) und offentliche Einrichtungen (Oberschule, Schiitzenhaus) angebunden.

Die Schulstral3e, die die Heinrich-Behnken-Schule erschliel3t, ist dabei als Einbahnstral3e
ausgestaltet.

Abbildung 19: Kreuzungsbereich Schulstrale/Drook/Lambertistralle
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Auch die Alte Stral3e, die als Nebenarm zur Hauptstral3e das Hauptgeschaftszentrum des
Ortes erganzt, ist ihrer Verkehrsfunktion nach eine Anliegerstralle. Die Stral3en sind Uber-
wiegend betonsteingepflastert, weisen einen einseitigen Gehweg auf und werden durch
offentliches Begleitgriin erganzt.

Abbildung 20: Alte StralRe

Ergadnzende Rad- und Ful3wege

Erganzend dazu finden sich im Gebiet offentliche Verkehrsanlagen, die ausschlief3lich fur
FuRganger und Radfahrer nutzbar sind.

So befindet sich zwischen der Bahnhofstral3e und der Straf3e Hinter der Kirche stral3enparal-
lel der historische Platz Am Brink, der im Zuge des Ausbaus der Hauptstra3e (1979-1981)
komplett neu angelegt wurde und heute die einzige Fu3gangerzone im Ortskern darstellt.
Der Platz ist durch eine Mauer und Begriinung etwas von der HauptstraRe abgeschirmt. Auf
der Flache befinden sich neben einem Brunnen und Verweilmoglichkeiten auch einige Fahr-
radabstellanlagen.
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Abbildung 21: Platz "Am Brink"

FuRR- und Radwege durchziehen im Wesentlichen die Grinanlagen (u. a. Greven Worth)
oder verlaufen parallel zu diesen (Friedhof, Kirchenbereich). An einzelnen Stellen ermdgli-
chen kleinere — aber wenig attraktive - Durchgénge fuRlaufige Verbindungen, die fir den
(Auto-)verkehr gesperrt sind (z. B. zwischen Hinter der Kirche/Hauptstral3e, Hauptstral3e/Alte
Stral3e). Auch die Stral3e Hellhof ist ab dem Friedhof ausschlieRlich fur FuRganger und
Radfahrer nutzbar.

Hinsichtlich des Radverkehrs im Untersuchungsgebiet sei auf die Aussage aus dem Inte-
grierten Energetischen Quartierskonzept verwiesen:

,Radfahren und Radfahrer gehdren zum Ortsbild im Quartier und im gesamten Ort. Trotzdem
ist der Verkehr eindeutig auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet. Es wird nicht
erkennbar, das[s] Radfahren ausdriicklich erwlinscht ist, gefoérdert wird und viele Vorteile
bietet. Dementsprechend ist die Forderung des Radverkehrs im Quartier auszurichten auf
eine entsprechende Anpassung der Verkehrsinfrastruktur (Qualitatsradwege, Markierungen
auf Stral3en, attraktive Abstell- und Unterstellméglichkeiten, ggf. Wetterschutzeinrichtungen
auf besonders frequentierten Strecken (...)).“ (Sweco GmbH, 2016, S. 93).
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OPNV

Das Gebiet ist an den OPNV angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich im Kreuzungs-
bereich von HauptstraRe und Bahnhofstral3e. Eine weitere Bushaltestelle, die im Wesentli-
chen dem Schulverkehr dient, liegt an der Strafl3e Im Sick auf Hohe der Grundschule. (Weite-
re Hinweise — u. a. zum Liniennetz — sind dem ISEK, Kapitel 3.2.2 zu entnehmen.)

Ruhender Verkehr

Das Untersuchungsgebiet weist eine hohe Zahl von Stellplatzanlagen auf, die als Einzelan-
lagen separat nebeneinander stehen und im Wesentlichen die Bedarfe der jeweils benach-
barten Nutzungen erfullen.

Groliere offentliche bzw. 6ffentlich gewidmete Stellplatzanlagen im Untersuchungsgebiet
befinden sich benachbart zur Kirche (Hinter der Kirche und Marktplatz) sowie im Norden und
im Suden des Friedhofes. Kleinere Anlagen sind zwischen der HauptstraRe und der Alten
Stral3e sowie an der Rosenstral3e angeordnet. Weitere nutzungsunabhéangige Abstellmdg-
lichkeiten bestehen entlang der HauptverkehrsstralRen (s. 0.). GeblUhren werden fiir die
Nutzung dieser Stellplatze nicht erhoben.

Abbildung 22: Offentliche Stellplatzanlage Hinter der Kirche

Erganzend dazu sind den offentlichen Einrichtungen Stellplatze mit entsprechender Nut-
zungsbeschrankung direkt zugeordnet (Schule, Bauhof, Kindergarten).

Grolere private Stellplatzanlagen weisen v. a. die Lebensmittelméarkte an der HauptstralRe
(Penny und EDEKA), das Spielwarengeschaft Wilpern an der Alten Strafl3e und die Finan-
zinstitute Am Brink auf. Darliber hinaus bieten weitere Geschafte/Gasthauser (kleinere)
kostenfreie Kundenstellplatzanlagen an.
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Abbildung 23: Private Stellplatzanlage hinter der Sparkasse (Zufahrt Bahnhofsstralle)

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes (Gesellschaft fur Markt und Absatz-
forschung mbH, 2013) wurden die Stellplatze im zentralen Versorgungsbereich (vgl. ISEK,
Kapitel 3.6.4) gezahlt. Herausgestellt wurde dabei Folgendes:

sIinsgesamt stehen 43 &ffentliche Stellplatze fiir Kunden bzw. Nutzer im zentralen Versor-
gungsbereich zur Verfiigung. Hinzu kommen 57 Stellplatze (z. B. Alte Strafl3e mit 30 Stell-
platzen oder Landgasthof Martin mit 15 Stellplatzen), welche sich in Privateigentum befin-
den. Auch Penny sowie weitere Ladengeschéafte weisen eigene Stellplatze auf, so dass
insgesamt ein ausreichendes Stellplatzangebot fir Kunden, aber auch fur weitere Nutzer (z.
B. Patienten) im Ortskern vorhanden ist.” (ebd., S.37)

Die Nutzung der Anlagen ist sehr unterschiedlich. Wahrend einzelne grol3ere Stellplatzanla-
gen (Hinter der Kirche oder am Friedhof) kaum genutzt werden, wird der Stellplatz zwischen
HauptstralRe und Alter Stral3e regelmaf3ig sehr stark frequentiert und teilweise tiberbelegt.
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Freiflachen

Mit dem Friedhof, der bewaldeten Griinanlage Greven Worth und der Griinflache an der
Reitschule befinden sich drei ausgedehnte 6ffentliche Freiflachen in den Randlagen des
Untersuchungsgebietes. Weiterhin sind kleinere éffentliche Grinflachen im direkten Kirchen-
umfeld (denkmalgeschutzter Kirchhof) sowie benachbart zur Alten Schule (Rasenflache)
vorhanden.

Friedhof Greven Worth

Kirchhof Alte Schule

Abbildung 24: Offentliche Griinflachen im Untersuchungsgebiet

Eine grol3ere private Grinflache ist landwirtschaftlichen Nutzungen zugeordnet (Nordosten).

Insgesamt entsteht im Untersuchungsgebiet ein Uberwiegend griiner Gesamtcharakter. Dazu
tragen auch private Garten auf gro3ziigig zugeschnittenen Grundstiicken bei. Eine Ausnah-
me bildet hierbei der Bereich entlang der Hauptstral3e — insbesondere die dstliche StralRen-
seite.
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3.3 Stadtebauliche Misssténde

Die in den vorangegangenen Kapiteln analysierten stadtebaulichen Strukturen sowie die
Ergebnisse der statistischen und qualitativen Erhebungen fir das Untersuchungsgebiet
weisen auf diverse Defizite hin, die als funktionale Defizite (Kapitel 3.3.1) oder stadtebauliche
Missstande (Kapitel 3.3.2) zu definieren sind.® Diese werden im Folgenden zusammenfas-
send skizziert. Dabei erfolgt in Anlehnung an die Einteilung des BauGB eine Aufteilung in
Funktionsméngel und Zustandsmangel.

3.3.1 Funktionsmangel

Definitionsgemal weist ein Gebiet Funktionsschwachen auf, wenn es in der Erfullung der
ihm gemaR Lage und Funktion obliegenden Aufgaben beeintrachtigt ist (§ 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 2 BauGB). Das Untersuchungsgebiet weist in diesem Sinne folgende Schwéchen auf:

FlieRender und ruhender Verkehr

Augenscheinlich sind die hohe Verkehrsbelastung des Ortskerns und daraus resultierende
Konflikte im Hauptgeschaftszentrum. V. a. die Bundesstral3e 71 (HauptstralRe) entfaltet durch
ein enormes Verkehrsaufkommen eine hohe West-Ost-Trennwirkung fur das Ortszentrum.
Sich aufstauender Verkehr filhrt zudem zu einer besonderen Larm- und Umweltbelastung.
Nur an zwei Stellen wird eine Querung fur Ful3ganger durch Ampelanlagen erleichtert. In den
wichtigen Kreuzungs- bzw. Einmiindungsbereichen von Bahnhofsstra3e und Lambertistra-
Re/Alter StraRen fehlen Querungshilfen vollstandig. Im Bereich zwischen Haal3eler und Alter
Stral3e besteht Optimierungsbedarf hinsichtlich der Fu3gangerleitung. Parallel zur StraRe
angelegte Stellplatze erzeugen zusatzliche Gefahrenpotenziale fiir Ful3ganger und Radfah-
rer und schranken den Raum fiir letztgenannte Verkehrsteilnehmer deutlich ein. Ebenso die
parallele Nutzung der ohnehin schmalen Seitenbereiche durch Ful3ganger und Radfahrer
(teilweise mit Beidrichtungsverkehr). Von Aufenthaltsqualitat kann hier nicht gesprochen
werden. Weitere — allerdings weniger deutliche - Nord-Sud-Trennwirkungen gehen von der
Bahnhofstraf3e aus. Mitten im Hauptgeschéaftszentrum mindet diese Stral3en in die Haupt-
stralRe (B71). Im Kreuzungsbereich kulminieren Verkehrskonflikte (s. 0.).

® Dabei sei darauf hingewiesen, dass sich beide Arten von Mangeln gegenseitige erganzen, verstarken und
teilweise auch bedingen und es insofern Uberschneidungen gibt.
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Abbildung 25: Verkehrskonflikte im Ortskern

Ein weiterer Funktionsmangel betrifft den ruhenden Verkehr. Grundsatzlich ist eine ausrei-
chende Anzahl an Stellplatzen im Ortskern vorhanden. Allerdings sind 6ffentlich nutzbare
Parkplatze’ im Gebiet auf verschiedene Standorte verteilt. Ein Stellplatzkonzept, welches
Bedarfe sinnvoll zusammenfasst, Besucher intelligent leitet und wiedererkennbare Gestal-
tungselemente umsetzt, ist im Gebiet nicht vorhanden. Dies fuhrt dazu, dass sinnvolle Kopp-
lungen ausbleiben und ,Umparkverkehre“ das ohnehin hohe Verkehrsaufkommen innerhalb
des Ortskerns weiter ansteigen lassen. Da zudem einzelne, u. a. grof3ere offentliche Stell-
platzanlagen abgelegen (Friedhof) oder fiir externe Besucher schwer auffindbar sind (Hinter
der Kirche, rickwartig der Bebauung am Brink), kommt es an ,zentraler‘ gelegenen, besser
sichtbaren Standorten haufig zu Ubernutzungen und teilweise ungeordneten Parksituationen
(z. B. Stellplatz Alte Straf3e) und in Verbindung damit auch zu erhéhten Suchverkehren.

" Hierunter auch private Stellplatze, die allgemein zuganglich sind.
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Abbildung 26: Hoch frequentierter Stellplatz Alte StraRe (links) und Zufahrt Stellplatze ruckwar-
tig Am Brink (rechts)

Ungeordnete Abstellsituation betreffen dartiber hinaus auch Fahrrader. Im Gebiet sind einige
Fahrradstander vorhanden. Davon abgesehen, dass sich einzelne Anlagen in desolatem
Zustand befinden (s. u.), ist auch hier ein Konzept nicht erkennbar und werden einige Anla-
gen gar nicht, einige deutlich Ubernutzt.

Abbildung 27: Fahrradabstellanlagen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat

Offentliche Raume und Infrastrukturen

»Sie [offentliche RAume] haben nicht nur eine grundsatzliche Bedeutung fiir die funktionale
Vernetzung der Stadt, sondern sie bilden auch einen wichtigen Rahmen fiir das alltagliche
Leben der Menschen und das zivilgesellschaftliche Miteinander” (Niedersachsisches Ministe-
rium flr Soziales, Gesundheit und Gleichstellung, 2017). Mit dieser Aussage unterstreicht
das niedersachsische Sozialministerium die hohe Bedeutung 6ffentlicher Raume - auch in
sozialer und kultureller Hinsicht.

Das Hauptgeschaftszentrum von Selsingen — welches den zentralen 6ffentlichen Raum der

Gemeinde bildet — kann diesem Anspruch aktuell nur bedingt Rechnung tragen. Der gesam-
te Bereich stellt keine funktionale rdumliche Einheit dar und ist fu3laufig nicht erlebbar. Eine
Fortbewegung erfolgt entlang der vielbefahrenen HauptstraRe und der Bahnhofstral3e auf
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Gehwegen, die sehr schmal sind und parallel durch Radfahrer genutzt werden. Querungshil-
fen sind nur sparlich vorhanden (s. 0.). Die Alte Stral3e weist einen ,Hinterhofcharakter® auf
und ist als Aufenthaltsbereich damit vollig unattraktiv (s. u.). Wichtige (FulBwege-) Vernet-
zungen v. a. in West- Ost-Richtung fehlen bzw. verlaufen wo vorhanden uber Stellplatzanla-
gen (z. B. Stellplatzanlage Alte Straf3e). Insbesondere im Hinblick auf die An- und Einbin-
dung der Geschaftsbebauung an der Alten Stral3e besteht in diesem Sinne Verbesserungs-
bedarf (vgl. hierzu auch Sweco 2016, S.13f, 16). Der einzige ausgewiesene Ful3géangerbe-
reich, der Platz Am Brink, wird an zwei Seiten von hochfrequentierten Hauptstra3en (Haupt-
straRe/ Bahnhofstral3e) begrenzt. Seine Erreichbarkeit wird damit erschwert, seine Aufent-
haltsqualitéat vermindert. Sein Nutzerkreis beschrénkt sich entsprechend im Wesentlichen auf
Kunden der direkt anliegenden Finanzinstitute. Eine vernetzende Funktion innerhalb des
Hauptgeschéaftszentrums und eine Rolle als Ort der Begegnung kann er somit nicht tiber-
nehmen.

Abbildung 28: Offentlicher Raum mit funktionalem Defizit: Am Brink (links), HauptstraBe (rechts)
Hinsichtlich der Ausstattung des Gebietes mit Grinflachen kann kein grundsatzlicher Mangel
festgestellt werden. Wohl aber hinsichtlich der Nutzbarkeit der vorhandenen Anlagen. V. a.
die Grinanlagen Greven Worth - mit dem kulturell bedeutsamen Heimathaus - und die
Griunanlage sudlich der Kirche verschwinden im Ortsbild und sind v. a. fir den externe Besu-
cher nicht ohne weiteres zu finden. Verweilorte sind diese Anlagen dartiber hinaus nicht. lhre
Nutzung bleibt hinter den Méglichkeiten zurtick: Greven Worth wird im Wesentlichen von
ortskundigen Radfahrern durchquert, die Grinflache der Kirche wird vermutlich kaum bis gar
nicht aufgesucht. Eine Begegnungs- und/oder Erholungsfunktion kénnen diese Anlagen
entsprechend ebenfalls nicht erflllen.
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Abbildung 29: Zugange zu 6ffentlichen Griinflachen: Greven Worth (links) u. sudlich Kirche
(rechts)

Auffallig ist in punkto Freiflachen auch, dass im Quartier kein einziger offentlicher Spielplatz
vorhanden ist. Sicherlich ist angesichts der demographischen Entwicklung kein umfassender
Spielplatzausbau erforderlich (vgl. hierzu ISEK, Kapitel 3.4.2). Dennoch sollten bei einer
Sanierung des Ortskerns auch Uberlegungen in Richtung eines Aufbaus von Spielpunkten
Eingang in Planungen finden - gerade vor dem Hintergrund einer aktiven Entwicklungsstra-
tegie, die v. a. auch junge Familien anziehen will.

Weiterer Aus- und Umbaubedarf betrifft das soziale und kulturelle Angebot im Quartier bzw.
insbesondere an der Rosenstrale. Die hier vorhandenen Einrichtungen sind hinsichtlich ihrer
Dimensionierung und Ausrichtung an aktuelle Bedarfe anzupassen, zudem sind Objekte zu
sanieren. Konkret ist z. B. die Sporthalle an der Rosenstral3e derzeit nicht optimal auf die
Anforderungen des Seniorensports eingerichtet; dartiber hinaus kann die diesbezliglich
wachsende Nachfrage innerhalb der vorhandenen Raumlichkeiten derzeit nicht erfullt wer-
den. Das benachbarte Objekt (RosenstralRe 9) wird aktuell im Wesentlichen fur die Nachmit-
tagsbetreuung von (Schul-)Kindern genutzt. Mittelfristig ist die Umsiedlung dieser Nutzungen
wahrscheinlich. Nachnutzungsoptionen sind insofern bereits jetzt zu entwickeln. Fir das
Gebaude an der an der Rosenstraf3e 11, welches aktuell Gberwiegend als Kindertagesstatte
genutzt wird, ist mindestens eine (energetische) Sanierung erforderlich. Insgesamt tber-
nehmen die genannten Einrichtungen trotz ihrer zentralen Lage derzeit keine Rolle als Be-
gegnungszentren. In eben dieser sollten sie im Rahmen der Anpassungsmaflnahmen ge-
starkt werden.
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Wirtschaftliche Situation, Versorgungsfunktion, Nutzungsdichte

Obwohl die Grundversorgung am Standort Selsingen sichergestellt ist, hat das Einzelhan-
delskonzept (Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH, 2013) Handlungsbedarf fir
den Erhalt und die Optimierung des Ortskerns als Standort fiir Gewerbe und Einzelhandel
herausgestellt (vgl. auch ISEK, Kapitel 3.6). Neben einer punktuellen Erganzung (z. B. Dro-
gerie) und aufwertenden Stabilisierung des Angebotes, wird es dabei v. a. auch um eine
Beseitigung von Leerstéanden gehen, die sichtbares Zeichen einer verbesserungsbedurftigen
wirtschaftlichen Situation sind.

Im Untersuchungsgebiet stehen derzeit zehn Objekte ganz oder teilweise leer - davon acht
Gewerbeimmobilien (bzw. Wohn- und Geschéftshauser) ein Wohnhaus und ein gréReres
Nebengebaude. Besonders drastisch stellt sich die Situation aufgrund der starken Konzent-
ration der Leerstande dar. Betroffen sind v. a. die Hauptstral3e und die Alte StralRe. Allein auf
der Ostseite der Hauptstral3e - dem zentralen, meistfrequentierten Bereich des Hauptge-
schaftszentrums - sind (auf einer Strecke von gut 400 Metern) fuinf z. T. ortsbildpréagende
Wohn- und Geschaftshduser derzeit ungenutzt. Darunter Objekte in wichtigen Einfahrts- und
Kreuzungsbereichen. Erganzend zum Gebaudeleerstand werden einzelne Objekte im
Hauptgeschéaftszentrum aktuell fehl- bzw. unter Wert genutzt. Derartige Nutzungen sind auf
eine befristete Dauer angelegt und betreffen z. T. nur einzelne Bereiche eines Objektes.
Nachhaltige Investitionen in den Bestand sind in diesem Sinne ebenfalls nicht zu erwarten.

Weitere Leerstande und Fehlnutzungen sind im Zuge des Generationenwechsels bei Fach-
geschaften im Ortskern mittelfristig zu erwarten - insbesondere dann, wenn eine Starkung
des Hauptgeschéftszentrum ausbleiben sollte. Zentral wird in diesem Sinne die Aufwertung
der Alten StralRe sein. Neben Objekten wirken dort auch private Grundstiicksvorzonen wei-
testgehend mindergenutzt. Der so entstehende Hinterhofcharakter verstarkt negative wirt-
schaftliche Entwicklungstendenzen weiter.
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Abbildung 30: Leerstdnde, Fehlnutzungen, Brachflachen: Alte StraRe (links) u. Hauptstralle
(rechts)

Um weitere Leerstande zu vermeiden, bildet die Verbesserung der Auffindbarkeit des vor-
handenen Geschéaftsangebotes einen Ansatzpunkt. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept
werden u. a. Schwéchen in Bezug auf die Besucherleitung und -lenkung auf Basis der vor-

handenen Beschilderung herausgestellt (Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH,
2013, S. 41ff).
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Karte 7: Funktionale Missstande
Quelle: eigene Darstellung
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3.3.2 Zustandsmaéngel

Zustandsméngel gem. 8 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 liegen vor, wenn ein Gebiet in seiner Be-
schaffenheit nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, und/oder
an Sicherheit oder Klimaschutz entspricht. In dieser Hinsicht sind im Untersuchungsgebiet
die im Folgenden erlauterten Aspekte herauszustellen.

Offentliche und private Gebaude

Rund drei Viertel der Gebaude im Quartier wurden vor 1980 errichtet. Eine Voll-
/Grundsanierung haben bisher die wenigsten dieser Gebaude erhalten. Eine Vielzahl von
Gebauden weist insofern Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf - u. a. auch in energe-
tischer Hinsicht. Eine insgesamt schlechte Bausubstanz und ein hoher Sanierungsstau stel-
len bereits an sich einen Mangel dar. Zuséatzlich entfalten sie eine negative Ausstrahlungs-
wirkung auf ihr Umfeld und beeintrachtigen somit das Ortsbild — nicht zuletzt mit Folgeeffek-
ten fur die Attraktivitat des Ortes fur Einwohner, Besucher und Investitionen. Letzteres ist
insbesondere dann der Fall, wenn auch ortsbhildpradgende und 6ffentliche Gebaude, die eine
zentrale Rolle fur die AuRenwirkung eines Ortes einnehmen, sich in einem schlechten bauli-
chen Zustand befinden - im Ortskern von Selsingen betrifft der Sanierungsstau auch einige
dieser Gebaude (vgl. auch Kapitel 3.2.3). Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft einige
private und o6ffentliche Objekte.

Abbildung 31: Objekte mit sichtbaren Mangeln, beispielhafte Auswabhl

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH

[52]



Vorbereitende Untersuchungen Selsingen .Selsingen-Mitte"

Zu einem substanziellen Sanierungsbedarf tritt eine bauliche Uberformung vieler alterer, u. a.
ortsbildpragender Gebaude: Fassaden und/oder Dacher wurden unter Einsatz (vormals)
moderner Baustoffe und -materialien und Farben verandert, tberstrichen oder umbaut. In
einzelne Gebaude wurden neue Fenster in unpassender Gréf3e und Ausfiihrung eingebaut.
Mit der urspriinglichen Substanz verschwindet der sichtbare historische Bezug, Gebaude
wirken unmalf3stablich, Ensemblewirkungen werden aufgehoben, Raumkanten oder Sichtbe-
zuge verandert. Diese stadtgestalterischen Defizite mindern die Attraktivitat der Ortsmitte
weiter. Einzelne neuere Objekte fugen sich zudem in ihrer architektonischen Ausfiihrung und
Fassadengestaltung nur schwer in das gewachsene Ortsbild ein.

Abbildung 32: Uberformte Objekte und nicht ortshildgerechte Fassaden, beispielhafte Auswahl

Ebenfalls ortshildbeeintrachtigend wirken die leerstehenden und mindergenutzten Objekte,
die v. a. Teile der HauptstralRe und der Alten Stral3e pragen (s. 0.).

Offentlicher Raum

Bereits dargestellt wurde die fehlende Vernetzung von Standorten und Funktionen im Unter-
suchungsgebiet, insbesondere im Hauptgeschéaftszentrum (vgl. Kapitel 3.3.1). Dartber hin-
aus schranken eine mangelnde Gestaltung und ein schlechter Zustand von Verkehrs- und
Freiflachen die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum weiter ein. Verkehrsanlagen, die von
Gestaltungs- und Zustandsmangeln betroffen sind, sind v. a. die Alte Stral3e und die Neben-

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH

(53]



Vorbereitende Untersuchungen Selsingen .Selsingen-Mitte"

anlagen der Hauptstral3e — die als Hauptgeschéftsstral3en eine zentrale Aufenthalts- und
Begegnungsfunktion Ubernehmen sollten. In geringerem Umfang sind auch weitere Stral3en
im Untersuchungsgebiet betroffen. Neben allgemeinen Zustandsmangeln (Verschiebungen,
Verdriickungen, Risse) sind Gehwege insbesondere entlang der Hauptverkehrsstral3en fiir
die Generierung von Aufenthaltsqualitéat zu schmal ausgestaltet, Materialitaten und Beleuch-
tungselemente variieren in ihrer Ausfuhrung, Straf3enbegleitgriin wirkt — wo vorhanden —
ungepflegt.

Auch die o6ffentlichen Grun- und Stellplatzanlagen im Quartier weisen gestalterische und
stadtrdumliche Defizite auf. Neben den bereits angesprochenen funktionalen Mangeln ein-
zelner Flachen in punkto Zugénglichkeit und Auffindbarkeit (vgl. Kapitel 3.3.1) ist die Gliede-
rung und Struktur vieler Anlagen verbesserungsbedurftig, die Ausgestaltung wenig einladend
oder nutzerspezifisch, die Ausstattung ohne erkennbaren Gestaltungsverbund. Méblierungs-
elemente (Banke, Abfalleimer, Fahrradstander, Lampen etc.) und Oberflachenbeléage sind z.
T. veraltet oder desolat und bedienen die unterschiedlichsten Formen und Ausfiihrungen
(vgl. auch Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH, 2013, S. 43, Sweco GmbH,
2016, S. 13).

V. a. der Platz Am Brink wird in diesem Sinne seiner Rolle als attraktiver Ortsmittelpunkt und
Verweilort nicht gerecht. Der ohnehin eingeschrankte Raum wird hier nicht optimal genutzt:
Der Standort wirkt durch eine Vielzahl unterschiedlicher (teils veralteter und desolater) Aus-
stattungselemente unruhig und fast iberma@bliert und durch seine Aufteilung in verschiedene
Zonen unubersichtlich.

Abbildung 33: Gestaltungsméangel Am Brink: Raumaufteilung und Ausstattung

Darlber hinaus betreffen die o. a. Gestaltungsmangel weitere Flachen im Untersuchungsge-
biet. Zu nennen sind u. a. Flachen im Kirchenumfeld (Stellplatzanlage Hinter der Kirche,
Marktplatz, angrenzende Griinanlagen) oder im Bereich der Alten Schule, die Grinanlage
Greven Worth sowie weitere Griin- und Stellplatzanlagen v. a. in Angrenzung an 6ffentliche
Einrichtungen (vgl. auch Karte 8). Die folgende Abbildung vermittelt einen Eindruck der
vorliegenden Mangel anhand beispielhafter Aufnahmen.
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Grinflache Alte Schule: schlichte Ausfihrung, Greven Worth: Grananlage im ,Dornros-
desolate Ausstattung chenschlaf®

Stellplatzanlage hinter der Kirche: schlichte Unattraktive FuBwegeverbindung tber den
Raumgliederung, iberdimensionierte Wirkung Stellplatz Alte Stral3e:

Abbildung 34: Offentlichen Freiflaichen mit Gestaltungsmaéangeln, beispielhafte Auswabhl

Private Vorzonen und Stellplatze

Bewertung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums werden massiv von der Gestal-
tung der direkt angrenzenden privaten Grundstticke beeinflusst. Teilweise werden diese
Flachen sogar als dffentlicher Raum selbst wahrgenommen und entsprechend genutzt (z. B.
Vorzonen von Geschéaftshausern oder gro3ere Stellplatzanlagen). Demnach schadlich fir die
Entwicklung eines Ortes ist es, wenn diese privaten Flachen un- bzw. unattraktiv gestaltet
sind oder sogar brach liegen. Eine besondere Einschrankung ergibt sich dabei, wenn ent-
sprechende Grundstlicke sich in wichtigen Eingangsbereichen oder zentralen Lagen befin-
den.

Im Ortskern von Selsingen weisen einige private Flachen Aufwertungsbedarf in dieser Hin-
sicht auf. Insbesondere groRere Stellplatzanlagen sind weitestgehend ungestaltet. Vorzonen
von leerstehenden oder fehlgenutzten Objekten sind unaufgerdumt und weisen einen ,Bra-
chencharakter auf. Vorzonen genutzter Objekte im Hauptgeschéaftsbereich sind wenig at-
traktiv und insgesamt uneinheitlich gestaltet. Gerade in der Alten Stral3e wirken dartiber
hinaus auch (rickwartige) Grundstiickseinfassungen (der von der Hauptstral3e aus erschlos-
senen Grundstiicke) negativ auf den Stral3enraum ein.
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Abbildung 35: Private Vorzonen und Stellplatze mit Aufwertungspotenzial, bespielhafte Auswahl

Barrierefreiheit

Ein weiteres bauliches Defizit betrifft die mangelnde Barrierefreiheit des 6ffentlichen bzw.
publikumsorientiert genutzten Raumes. Bodenwellen durch Verschiebungen und Verdri-
ckungen der Oberflachen, Treppenstufen oder zu schmale Tire v. a. im Eingangsbereich zu
Geschifts- oder offentlichen Gebauden/Freiflachen (vgl. auch Gesellschaft fur Markt und
Absatzforschung mbH, 2013, S. 44), sparlich vorhandene taktile Leitsysteme oder akustische
Signale an StraRenquerungen, zu schmale Parkplatze etc. entsprechen nicht den Anforde-
rungen an ein ,Design fur Alle” und erschweren oder verhindern eine Nutzung von Gebau-
den und Freirdumen fur Menschen mit Behinderung.

Abbildung 36: Beispiele fur fehlende Barrierefreiheit: Treppenanlage und FuRgadngeriberweg

Die auf der folgenden Seite dargestellte Karte verortet die beschriebenen Zustandsméangel
im Untersuchungsgebiet.
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Karte 8: Zustandsméangel im Untersuchungsgebiet
Quelle: eigene Darstellung
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3.4 SWOT-Analyse

Mit einer SWOT-Analyse (Strengths = Starken, Weaknesses = Schwéachen, Opportunities =
Chancen und Threats = Risiken) werden zusammenfassend die Starken und Schwachen

sowie Chancen und Risiken im Untersuchungsgebiet einander gegeniber gestellt. Ziel ist

das schnelle Erkennen der wesentlichen und vorrangigen Handlungsbedarfe und die Bewer-

tung moglicher Handlungsoptionen. Hieraus leiten sich Empfehlungen fiir die Erarbeitung

eines Leitbildes ab.

Tabelle 2: Ergebnisdarstellung SWOT-Analyse

Starken

» Historisches Kirchenensemble (Wahrzeichen in
der Ortsmitte), kulturell bedeutsames Heimat-
haus, ortsbildpragende/denkmalgeschutzte Bau-
substanz

» Zentralort mit bedeutender Versorgungsfunktion
innerhalb der Samtgemeinde Selsingen

« Vorhandene Grinstrukturen

* Regionale Bedeutung als Arbeits-, Wirtschafts-
und Wohnstandort

» Angebot an sozialen Infrastruktureinrichtungen,
welches Uber eine Grundausstattung hinausgeht
(weiterfuhrende Schule)

+ Kurze Wege; u. a. geringe Distanz zwischen
Wohngebieten Lebensmittelangebot

« Gut funktionierende ,landliche“ Gesellschafts-
strukturen (Vereinskultur etc.)

Schwachen

Verkehrs- bzw. Emissionsbelastung
und Barrierewirkung durch die Orts-
durchfahrt

Erhebliche stéadtebauliche Misssténde
— V. a. im Quartier ,Alte StralRe” (Er-
schlieBung, Funktion, Gestaltung)

Gebdaudeleerstand und Sanierungs-
stau: schlechte Bausubstanz, Funkti-
onsverluste, Ortsbildbeeintrachtigung

Mangelhafte Platz- und Aufenthaltsqua-
litdt und fehlender Gestaltungs- und
Funktionsverbund

Fehlende Verbindung zwischen wichti-
gen Standorten; zweigeteilter Ortskern

Ausbaubedarf hinsichtlich sozialer
Angebote

Chancen
» Schaffung einer stadtebaulichen Ortsmitte
» Schaffung eines differenzierten Wohnangebots
+ Sanierung des Gebaudebestandes
+ Verbesserung der Wohnumfeldqualitat
« Entwicklung untergenutzter Flachen

+ Sicherung und Erweiterung der regionalen Be-
deutung als Wohn- und Arbeitsstandort

» Hohes Engagement der Akteure

Risiken

Unfallrisiken durch fehlende Que-
rungsmaoglichkeiten an der Ortsdurch-
fahrt

Drohende weitere Leerstan-
de/Fehlnutzungen u. a. durch Genera-
tionenwechsel mit verbundenem Be-
deutungsverlust des Hauptgeschafts-
zentrums

Quelle: eigene Darstellung; Inhalte tw. (Sweco GmbH, 2016, S. 11,14); eigene Ergdnzungen
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4 Leitbild und Entwicklungsziele

Im Zuge der Aufstellung des Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes fur ,Selsingen
Mitte* (Sweco GmbH, 2016) wurden in einem partizipativen Prozess Leitbilder und Leitlinien
fur die Ortskernentwicklung erarbeitet® (vgl. ebd., S. 3 und 76f). Dabei lag der Fokus auf dem
dort betrachteten Quartier. Die Zielsetzungen haben bis heute weiterhin Geltung. Sie lassen
sich durch die in den vorigen Kapiteln dargestellten Datenerhebungen und Analysen im Zuge
der Erstellung dieses Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bestatigen und
sollen - aufgrund der Tatsache, dass das Quartier und das Untersuchungsgebiet in etwa
deckungsgleich sind — hier ibernommen werden®:

Als Leitbild fiir die Ortsentwicklung insgesamt wurde folgender Satz formuliert:

»oelsingen fur Jung und Alt lebenswert gestalten/*

Konkretisiert wurde dieses Leitbild fiir das Quatrtier (bzw. das Untersuchungsgebiet) durch
folgende Leitlinien und Handlungsfelder:

1) Attraktiver Wohnort fur alle Generationen
e kleinen und bezahlbaren Wohnraum
e Dbarrierearmes Bauen und Gestalten
« Nachverdichtung
« Mehrgenerationenwohnen
2) Bedarfsgerechter Verkehr und Verkehrsinfrastruktur
« Barrierearmut im offentlichen Verkehrsraum
« Alltagstauglichkeit
e Reduzierung der Belastungen durch die B 71 (entschleunigen)
« Nutzung von Vorteilen durch die B 71
o Kklrzere Wege
3) Einladende Gestaltung des Ortes unter Wahrung der eigenen Identitat
e ein attraktives Ortsbild

o identitatsstiftende Eyecatcher

® Daneben fand auch die Entwicklung eines Leitbildes ,Energie und Klimaschutz* fiir das Quartier statt, welches
hier nicht weiter dargestellt wird.

®Im Folgenden handelt es sich insofern im Wesentlichen um direkte Zitate aus dem Integrierten Energetischen
Quartierskonzept.
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4) Starkung als Wirtschafts- und Einkaufsort
o Arbeitsplatze im Quartier
« die Aktivierung ,schlafender” Gewerbeflachen
« eine bauleitplanerische Anpassung
5) Erhaltung und Weiterentwicklung der 6kologischen Vielfalt
« den Erhalt und die Schaffung naturnaher Bereiche
o die Beratung und Aktivierung Privater in 6kologischen Belangen
6) Bereitstellung eines breiten und vielfaltigen Freizeit- und Kulturangebots

e mehr Begegnungsstatten

Die dargestellten Aspekte sind die Essenz einer umfassenderen Ortskernentwicklungsstra-
tegie, die in der Abbildung auf der folgenden Seite dargestellt ist.

Konkrete, im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerungsmafl3nahme fokussiert anzugehende
Sanierungsziele fur eine Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne der
Programmziele ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® lassen sich auf dieser Grundlage wie folgt
formulieren:

« Aufwertung des 6ffentlichen Raums insbesondere im Hauptgeschaftsbereich; Gestal-
tung als steuerndes und verbindendes Element

« Entwicklung des Ortskerns als Einkaufsstandort; Herausstellung besonderer Quali-
tatsmerkmale des ortlichen Einzelhandels

« Verbesserung der Durchlassigkeit von Geschaften zur Vernetzung von Hauptstralle
und Alter StralRe sowie Verbesserung der Wegeverbindungen

« Aktivierung von mindergenutzten Flachen oder Gebauden; Beseitigung von Leerstan-
den und Brachen

+ Modernisierung und Instandsetzung ortshildpragender sowie fehl- oder mindergenutz-
ter Gebaude (auch energetische Sanierung)

« Erhalt und Ausbau bestehender 6ffentlicher Angebote im gesellschaftlichen Bereich

Mit Hilfe dieser Zielsetzungen sollen Funktionsverluste im zentralen Versorgungsbereich, die
sich insbesondere in Form von gewerblichem Leerstand zeigen, abgemildert werden. Der
Ortskern soll als nutzungsgemischter, attraktiver Wirtschafts-, Wohn-, und Kulturstandort
erhalten und weiterentwickelt werden.



Abbildung 37: Ortskernentwicklungsstrategie zur Starkung der Innenentwicklung
Quelle: (Sweco GmbH, 2016, S. 78)
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5 Umsetzungsstrategie und Erneuerungskonzept

5.1 Entwicklungsansatz und Uberblick

Die obenstehenden Ausfiihrungen haben gezeigt, dass im Untersuchungsgebiet diverse
Mangel vorhanden sind. Deutlich wurde dabei, dass die Intensitét vorliegender Defizite in-
nerhalb des Gebietes variiert. Wahrend Zustandsmangel — insbesondere in Form von beste-
hendem Sanierungsbedarf an der Bausubstanz und einzelnen Gestaltungsméngeln — das
Gebiet weitestgehend flachendeckend betreffen, wird der zentrale Bereich (Hauptgeschéfts-
zentrum und angrenzende Lagen, im Folgenden als ,Kernbereich“ bezeichnet und in Karte 9
farbig markiert) durch weitere, auch strukturelle Mangel geschwacht. Dies wiegt umso
schwerer, als es sich dabei um jenen Raum handelt, der fur die Funktionalitat des Ortskerns
eine besondere Rolle einnimmt.

Daran anknipfend wird ein rAumlich differenzierter Erneuerungsansatz gewahlt. Gegenstand
der Sanierung im Kernbereich ist dabei v. a. auch eine stadtebauliche Neuordnung mit dem
Ziel einer funktionalen Stabilisierung und Starkung. Im Ubrigen Gebiet liegt dagegen der
Fokus ausschlief3lich auf einer erhaltenden und gestaltenden Bestandsentwicklung.

Im Folgenden werden zunéchst die strukturellen Zielsetzungen des Konzeptes skizziert, die
v. a. den Kernbereich betreffen (Kapitel 5.2). Kapitel 5.3 beschreibt darauf aufbauend zentra-
le MaRBnahmen und Schlisselprojekte. Allgemeine Gestaltungsgrundsatze im Rahmen der
Sanierung werden in Kapitel 5.4 dargelegt.

5.2 Strukturziele und Entwicklungsschwerpunkte

Um den Ortskern in seiner Rolle als zentraler Versorgungsbereich zu starken, sind v. a. im
Kernbereich (s. 0.) strukturelle Defizite zu Gberwinden. Dabei ist ein Umgang mit unter-
schiedlichen stadtebaulichen und funktionalen Ausgangslagen erforderlich. Dementspre-
chend werden raumlich differenzierte Zielstellungen bzw. Handlungsansatze fur definierte
Teilquartiere formuliert.

Im Zentrum steht dabei das Quartier ,,HauptstraBe®. Gemeint ist der Bereich um die Haupt-
stral3e und den Platz Am Brink unter Einbeziehung von Teilstiicken einmiindender Stral3en
(in Karte 9 rot markiert). Funktional handelt es sich um den Kern des Hauptgeschéftszent-
rums. Das Gebiet ist im Wesentlichen durch eine relativ dichte Bebauung aus in vielen Fallen
ortshildpragenden Wohn- und Geschéaftshausern gepragt. AuRerdem befinden sich hier
zentrale (Offentliche) Stellplatzanlagen und Freiflachen, denen eine besondere Aufgabe als
Ré&ume der Begegnung und Vernetzung zukommt. Eine auch stadtebaulich dominante Rolle
nehmen die HauptverkehrsstralRen ein, die das Quartier durchziehen. Unter Berlcksichti-
gung dieser Ausgangslage und der im Gebiet bestehenden Defizite (vgl. Kapitel 3.3.1 und
3.3.2) formuliert das Konzept als Ubergeordnete Zielsetzung fir diesen Bereich eine Neuord-
nung und Gestaltung von 6&ffentlichen und privaten Verkehrs- und Freianlagen zur Steige-
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rung von Frequenzen und zur Sicherung der Funktion des Quartiers als Hauptgeschaftsbe-
reich. Zum einen sollen in diesem Sinne zugangliche, attraktive Freiflachen und Stellplatze
neue Platz- und Aufenthaltsqualitdten ermdglichen. Dabei wird der Schaffung eines erlebba-
ren Ortsmittelpunktes besondere Aufmerksamkeit zu widmen sein. Denkbar wére dies z. B.
Uber einen entsprechenden Um-/Ausbau des heutigen Marktplatzes, der sich aufgrund sei-
ner ruhigen, abgeschirmten und doch zentralen Lage anbietet. Zum anderen soll eine Neu-
ordnung von Verkehrsrdumen (insbesondere Seitenanlagen Hauptstral3e, ggf. unter Einbe-
ziehung Am Brink) mehr Raum, Attraktivitat und Sicherheit fir FuRganger und Radfahrer
schaffen. Im Einklang mit dieser angestrebten verkehrlichen Neuordnung wird es auch da-
rum gehen, Verkehrsknotenpunkte zu entscharfen und Querungen besser zu erméglichen.

Das Quartier ,,Alte StraBe“ (in Karte 9 griin markiert) ergéanzt das Hauptgeschaftszentrum
durch einzelne (allerdings heute z. T. leerstehende) Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen. Dartber hinaus tbernimmt es eine Wohnfunktion. Eine funktionale Verflechtung
der einzelnen Nutzungen findet nicht statt; eine stadtebauliche Einheit ist nicht vorhanden.
Vielmehr stehen — bei geringer baulicher Dichte - gewerbliche Sonderbauten neben Ein- und
Mehrfamilienwohnhdusern und ruindsen Nebengebéauden. Freiflachen haben Brachencha-
rakter. Stellplatzanlagen sind ungestaltet. Vor diesem Hintergrund wird fir dieses Quartier
eine Neuordnung und Nachverdichtung i. S. einer gemischten Bebauung aus Wohnen (mdg-
lichst Mehrfamilienwohnhauser) und nicht stérendem Gewerbe (Mischgebiet) angestrebt.
Dabei ist ein sinnvolles Stellplatzkonzept zu verfolgen, welches eine koordinierte Entwicklung
offentlicher und privater Stellplatze vorsieht. Gepruft werden sollte auch eine Unterbringung
von Stellplatzen in Tiefgaragen.

Das Quartier “Alte Schule” (in Karte 9 braun markiert) schlief3t sich im Westen an den
Hauptgeschéftsbereich an. Funktional ergénzt das Quartier das Hauptgeschaftszentrum
einerseits Uber die dort verlaufenden Verkehrsanlagen Kurze Strafl3e und Rosenstral3e, die
eine Erschliel3ung der zentralen Stellplatzanlage Hinter der Kirche von Westen erméglichen.
Andererseits Ubernimmt das Quartier durch vorhandene Gemeinbedarfseinrichtungen und
ergéanzende offentliche Griinanlagen eine Begegnungsfunktion in zentraler Lage und bietet
insofern Potenzial fur eine Steigerung von Frequenzen. Strukturziel ist hier daher eine Star-
kung der Gemeinbedarfseinrichtungen (Sporthalle, Spielkreis, Kindertagesstatte) im Sinne
eines Aus- und Umbaus. Dabei sind das direkte Umfeld und die Erschliel3ung der Einrich-
tungen sowie ihre Vernetzung mit dem Hauptgeschéaftszentrum in einem umfassenden Kon-
zept mit zu berlicksichtigen.

In der Ubergeordneten Betrachtung aller drei Teilgebiete und des Untersuchungsgebietes
insgesamt kommt der Verbesserung von (fuRlaufigen) Vernetzungen — v. a. in West-Ost-
Richtung — ein hoher Stellenwert zu. Insbesondere zwischen Hauptstral3e und Alter Stral3e
aber auch Uber die Hauptstral3e hinweg. Bisher unattraktive oder fehlende ful3laufige Vernet-
zungen sind zu aktivieren, um kurze, direkte Wege zu ermdglichen. Kurze attraktive und
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barrierearme Wege erhohen dabei nicht nur die Erreichbarkeit des Zentrums, sondern regen
die Besucher gleichzeitig zu seiner fuBlaufigen ErschlieBung an. In der Folge werden ,Um-
parkverkehre® und damit verbundene Belastungen reduziert und Frequenzen gesteigert. Ein
zusatzliches, gut sicht- und lesbares Beschilderungs-/Leitsystem flr Besucher (Ful3géanger
und Autofahrer), kdnnte die Orientierung im Ortskern dartber hinaus erleichtern, Suchver-
kehre minimieren und die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitéat im Ortskern steigern.

Karte 9 gibt einen Uberblick tber die erlauterten Strukturziele und Entwicklungsschwerpunk-
te. Sie verdeutlicht auch, dass aufRerhalb des farbig markierten Kernbereiches keine nen-
nenswerten strukturellen Anpassungen vorgesehen sind. Hier besteht die Zielsetzung wie
bereits angefuhrt in einer erhaltenden und gestaltenden Bestandsanpassung insbesondere
mit Blick auf die hochbauliche Substanz.
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Karte 9: Strukturplan und rdumliche Entwicklungsschwerpunkte
Quelle: eigene Darstellung
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5.3 Handlungsfelder, Malinahmen und Schlusselprojekte

Um die in Kapitel 4 formulierten Sanierungsziele und die in Kapitel 5.2 definierten Struktur-
ziele zu erreichen, ist eine Vielzahl an konkreten MalZnahmen umzusetzen. Unterteilt nach
zentralen Handlungsfeldern werden im Folgenden die angestrebten Ordnungs- und Bau-
mafnahmen als zentrale Ankerpunkte des Sanierungskonzeptes vorgestellt. Dabei wird
auch auf einzelne Schliisselprojekte hingewiesen.™®

Neuordnung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen

Um die Aufenthaltsqualitat im Ortskern zu erhéhen und die Frequenz zu steigern, spielt die
Neuordnung und Attraktivitdtssteigerung von Griin- und Freiflachen eine zentrale Rolle.
Dabei ist fur die Ortsmitte einerseits ein Stellplatzkonzept zu entwickeln und umzusetzen.
Schlagworte lauten hierbei: bedarfsgerechtes, gebiindeltes Angebot, Auffindbarkeit, fu3laufi-
ge An- und Einbindung, attraktive Gestaltung. Bestenfalls werden hierbei 6ffentliche und
(groRRere) private Stellplatzanlagen im Zusammenhang betrachtet, sinnvoll organisiert und
unter Einsatz wiedererkennbarer ortstypischer Details gestaltet. Andererseits bzw. in Verbin-
dung damit, sind auch die Grin- und Freianlagen im Ortskern neu zu organisieren und zu
vernetzen, hinsichtlich ihrer Zuganglichkeit zu verbessern und attraktiver zu gestalten. Wich-
tige Aufgabe ist in diesem Sinne die Schaffung eines erlebbaren, attraktiven und bespielba-
ren Ortsmittelpunktes als Zentrum der Begegnung. Der Platz am Brink, der diese Funktion
heute am ehesten erfillt, ist durch seine Lage moglicherweise eher weniger geeignet. Der
Marktplatz, der eine Lagegunst mitbringt (s. 0.), ist heute priméar Stellplatzanlage und inso-
fern fur diese Zwecke bisher unattraktiv.

Im Einzelnen sind folgende 6ffentliche bzw. der 6ffentlichen Nutzung gewidmete Griin- und
Freiflachen in eine Neuordnung und/oder aufwertende Gestaltung einzubeziehen:

« Stellplatzanlage Marktplatz; ggf. im Sinne einer Aufwertung zu einem Ortsmittelpunkt
« Stellplatzanlage Hinter der Kirche

o Freiflache/Ful3gangerbereich Am Brink

« Grinanlage(n) sudlich des Marktplatzes

« Stellplatzanlage/Freiflache zwischen der Alten Stral3e und der HauptstralRe

e Grun- und Freiflachen im Bereich Alte Schule

Darlber wird die Einbeziehung privater Flachen in ein Ubergeordnetes Konzept angestrebt.
Als groRRere Flachen sind hierbei die Stellplatzanlagen im riickwartigen Bereich der Bebau-

19 Nicht naher erlautert werden grundlegenden Planungsaufgaben, MaRnahmen im Rahmen der Offentlichkeits-
arbeit oder im Sinne der Forderung eines gebietsbezogenen Managements und Marketings (Citymanagement,
Verfugungsfonds). Dennoch sind diese Gegenstand der Gesamtmafl3nahme und der Kosten- und Finanzierungs-
tbersicht.
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ung Am Brink (Sparkasse, Volksbank, Landgasthof Martin) sowie die Stellplatzanlage zwi-
schen den Objekten Alte Straf3e 9 und 11 (Wilpern / Diakonie) von besonderer Bedeutung.
Um zudem eine Offnung des Hauptgeschaftszentrums nach Westen zu erméglichen, wéare
die Einbeziehung des Grundstiicks RosenstralRe 1 sinnvoll — bei vorherigem Riickbau der
vorhandenen Substanz. Dariiber hinaus sollten private, an den StralRenraum angrenzende
Vorzonen mdglichst eine gestalterische Aufwertung im Sinne der Schaffung einer raumlichen
Einheit mit Wiedererkennungswert erhalten.

Neuordnung und Gestaltung von Stralenrdumen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét

Verbessert werden muss die ful3laufige Erlebbarkeit des Zentrums. Eine Neugestaltung der
StralBenrdume im Hauptgeschéaftszentrum spielt in diesem Kontext eine wichtige Rolle. Sie
soll Raum und Aufenthaltsqualitat fir FuRganger schaffen und wichtige Vernetzungen er-
mdoglichen. Folgende MalRBhahmen sind in diesem Sinne vorgesehen:

« Neuordnung der Nebenanlagen der Hauptstral3e: Erstrebenswert ist hier insgesamt
ein moglichst umfassender Riuckbau von stralRenbegleitenden Stellplatzen zugunsten
einer verbesserten, moglichst getrennten Fiihrung von Ful3géangern und Radfahrern.
Zu prufen ware, dartber hinaus, inwieweit der Platz Am Brink in eine grundséatzliche
Neugestaltung des StralRenraumes einbezogen werden kann, die mehr Raum fir
FuRRganger auf beiden Seiten der Fahrbahn schafft. Dabei kénnte auch in Richtung ei-
nes ,Shared Space-Konzeptes®, einer Fahrbahnteilung oder einer allgemeinen Tem-
po-Reduzierung gedacht werden. Ergdnzend ist eine sinnvolle Anlage von Querungs-
hilfen zu berticksichtigen.™*

o Aufwertung der Alten Stral3e: Die Alte Stral3e ist im Zuge der vorgesehenen Neustruk-
turierung des Gebietes zu einem attraktiven Strafdenraum mit ErschlieRungs- und Be-
gegnungsfunktion zu entwickeln. Dartiber hinaus sind fu3laufige Verbindungen, die
die StralRe mit der Hauptstrafl3e auf der westlichen und der Griinanlage Greven Worth
bzw. dem dort verorteten Heimathaus auf der dstlichen Seite verbinden, aufzuwerten
und sichtbarer zu gestalten. Ggf. sind v. a. in Richtung Hauptstra3e auch zuséatzliche
Wegebeziehungen sinnvoll.

« Ineine insbesondere gestalterische Aufwertung sollten dartiber hinaus auch weitere
Verkehrsanlagen einbezogen werden. Gemeint sind jene Anlagen, denen eine Bedeu-
tung als Neben-/Ergénzungsstandort des Versorgungsbereichs zukommt (Nebenanla-

"' Da es sich bei der HauptstraBe um eine Bundesstrae handelt, sind zustandige Vertreter des Bundes - als
StraRenbaulasttrager der Fahrbahn - in die Planungen mit einzubeziehen. Veranderungen an der Fahr-
bahn sind nur durch den Bund selbst durchzufuhren. Dieser strebt zeitnah ohnehin Sanierungsarbeiten
an der Verkehrsanlage an.
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gen BahnhofstraRe®®) oder die eine ErschlieRungsfunktion fir den Hauptgeschaftsbe-
reich bzw. zentrale Stellplatzanlagen Ubernehmen (Kurze StralRe, Rosenstral3e, Hinter
der Kirche, Lambertistralie).

Gebaudertuckbau und Neuordnung von Baugrundstiicken

Bereits erwahnt wurde die Zielsetzung, das Objekt an der Rosenstral3e 1 zurtickzubauen.
Dies vor dem Hintergrund der Schaffung einer verbesserten Ost-West-Vernetzung im Orts-
kern (s. 0.). Darliber hinaus sieht das Erneuerungskonzept fir weitere Objekte einen Riick-
bau vor. Hier aber vielmehr von dem Hintergrund bestehender Leerstéande in Verbindung mit
stark sanierungsbedurftiger Bausubstanz und mit der Zielsetzung, eine verdichtende Neube-
bauung zu ermdglichen. Letztere soll dem jeweiligen Strukturziel (vgl. Kapitel 5.2) entspre-
chen und dariiber hinaus mdglichst der Schaffung von Ost-West-Verbindungen (u. a. auch in
Form von entsprechenden Durchlassigkeiten) Rechnung tragen.

Konkret angedacht wird ein Ruckbau- und Neuordnungsansatz in diesem Sinne fur die Ob-
jekte Alte StraRe 6/HauptstralRe 29, Alte StraRe 11/13 sowie HauptstraBe 31. Fir das letzt-
genannte Objekt (Koch) gibt es dabei schon konkrete Planungen des Eigentiimers, die
grundsatzlich im Einklang mit dem formulierten Sanierungs- und Strukturziel stehen. Vorge-
sehen ist die Errichtung von zwei Objekten mit jeweils 2,5 Geschossen. Das Gebaude in
Angrenzung an die Hauptstral3e soll dabei im Erdgeschoss eine Geschéaftsnutzung erhalten.
In den Obergeschossen ist Wohnen geplant. Das Gebaude an der Alten Straf3e ist als reines
Wohngebaude entworfen. Eine Zufahrt erfolgt von der Hauptstral3e, innenliegend zwischen
den Gebauden ist eine Stellplatzanlage vorgesehen. Die folgende Abbildung zeigt die Stra-
Renansichten der geplanten Objekte.

Abbildung 38: StraRenansichten des geplanten Neubaus HauptstralRe 31; HauptstraRe (links),
Alte StralRe (rechts)
Entwurf: Siemer Kramer Architekten Ing. Partnerschaft MBB Hamburg, Stand 31.7.2017

Neben einer Neuordnung im Sinne von Abbruch und Neubau sind Bauliicken und Brachen,
die sich v. a. in der Alten Stral3e befinden, neuen Nutzungen zuzufihren und bestenfalls fur

12 Bei MaRnahmen an der BahnhofstraRe ist der Kreis Rotenburg Wimme als Baulasttrager der Fahrbahn mit
einzubeziehen.
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eine sinnvolle Innenentwicklung zu aktivieren. Ergénzt sei an dieser Stelle, dass aus stadte-
baulicher Sicht eine mdglichst umfassende Neuordnung des Standorts Alte Strafl3e zu be-
grulRen ware.

Gebaudesanierung und -aktivierung

Fur das gesamte Untersuchungsgebiet relevant ist die Aufwertung und Aktivierung des Ge-
baudebestandes. Einerseits zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
und zur Sicherstellung eines attraktiven Wohn-/Geschéaftsraumangebotes; andererseits auch
zur Verbesserung der AuBenwirkung. Zentral ist dabei die (energetische) Sanierung und
Modernisierung der Substanz. Diese sollte aber immer auch im Zusammenhang mit einer
Uberprufung der Raum- und Nutzungskonzepte stehen — gerade bei Fehl- und Mindernut-
zungen oder sich verandernden Bedarfslagen.

Im Einzelnen sind folgende MalRnahmen im Handlungsfeld Gebaudesanierung und Aktivie-
rung besonders herauszustellen:

« Sanierung und Erweiterung von Gemeinbedarfseinrichtungen: Im Fokus stehen hier-
bei drei Objekte an der Rosenstral3e; im Einzelnen: Sporthalle, ehem. Kindergarten
und Lebenshilfe. Diese Gebaude sind (energetisch) zu sanieren und im Sinne eines
Umbaus an sich verandernder Bedarfe anzupassen. Die Sporthalle ist dabei starker
auf die Bedirfnisse des Seniorensports auszurichten. Fiur die Raumlichkeiten des
ehemaligen Kindergartens (Rosenstral3e 9) ist mittelfristig eine Nachnutzung zu fin-
den. Das Gebaude an der RosenstralRe 11 (Uberwiegend Kitanutzung) soll mindestens
energetisch saniert werden. Denkbar ist die Entwicklung des gesamten Ensembles im
Sinne eines Ubergreifenden Konzeptes unter Einbeziehung der AuRenanlagen — ggf.
mit der Zielrichtung eines generationeniibergreifenden, inklusiven Begegnungszent-
rums.

« Sanierung und Modernisierung von fehl- und mindergenutzten Gebauden: Aufbauend
auf der Entwicklung von nachhaltigen Nutzungskonzepten zur Beseitigung von (lang-
fristigen) Leerstanden soll eine Substanzsanierung erfolgen. Die betroffenen Geb&ude
sind im Sinne einer zukunftsfahigen Nutzung v. a. fir Handel und Dienstleistung her-
zurichten, um die Angebots- bzw. Versorgungssituation zu verbessern. Der raumliche
Fokus liegt hierbei insbesondere auf der HauptstraRe und der Alten Straf3e.

« Sanierung, Sicherung, Inszenierung denkmalgeschiitzter/ortsbildpragender Gebaude:
Bei der Sanierung von ortsbildpragenden Gebauden steht die Herausarbeitung histori-
scher Bezlige und Elemente als Besonderheiten des Ortsbildes im Fokus. Besonderer
Aufmerksamkeit kommt dabei der Fassadengestaltung und MaR3stéblichkeit zu. Sinn-
voll ist weiterhin eine besondere Inszenierung relevanter Objekte. R&aumlich liegt der
Schwerpunkt der Mal3nahmen im Kirchenumfeld und auf der 6stlichen Seite der
HauptstralRe
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Daruber hinaus soll vor dem Hintergrund des immensen Sanierungsbedarfs im Untersu-
chungsgebiet (vgl. Kapitel 3.2.3 und 3.3.2) die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden — auch unabhéngig von einer vorhandenen Ortsbildpragung, Unternutzung oder
Gemeinbedarfseinrichtung — vorangetrieben werden. Hierbei sollen méglichst steuerliche
Vorteile auf der Grundlage von §7h EStG zur Anwendung kommen. Unterstitzung und Bera-
tung v. a. mit Blick auf die energetische Sanierung bietet die Gemeinde im Rahmen eines
energetischen Sanierungsmanagements an.

Die Karte auf der folgenden Seite gibt einen Uberblick tiber die geplanten MalRnahmen im
Rahmen des Erneuerungskonzeptes.
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5.4 Gestaltungsgrundsatze

Zentral fur die Aufwertung des Ortskerns ist die Entwicklung und Einhaltung Ubergreifender
Gestaltungsansatze und -vorgaben. Einerseits geht es dabei darum, vorhandene Funktions-
raume im Ortsbild ablesbar und sie damit wahrnehmbarer zu machen. Andererseits geht es
um einen behutsamen Umgang mit gewachsenen Strukturen und die Herausstellung und
Unterstreichung von Besonderheiten oder Ortstypiken. Und nicht zuletzt spielt auch der
Ansatz der Barrierefreiheit eine tibergeordnete Rolle. Im Rahmen des Erneuerungskonzep-
tes fiir den Selsinger Ortskerns ist insbesondere den folgenden Aspekten Beachtung zu
schenken:

Einheitliche Gestaltung offentlicher/publikumsorientierter Raume

Zur Schaffung eines einheitlichen Ortsbildes, welches den Zusammenhalt des (Geschéfts-)
Standortes erhdht und seine Anziehungskraft steigert, sind bei der Neu- und Umgestaltung
offentlicher und privater, publikumsorientiert genutzter Raume (z. B. Vorflachen/ Eingangsbe-
reich von Geschaftshausern) durchgangige Gestaltungskriterien zu bericksichtigen.

Eine einheitliche Gestaltungssprache im Hinblick auf Materialitdt, Farben und Formen sowie
wiederkehrende Gestaltungselemente (Mdblierung, Bepflanzung) sollten wesentliche Eck-
punkte eines Gestaltungskonzeptes bilden. Wichtigen Eingangssituationen zum Ortskern
sollte dabei besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Inhaltlich sollte die Verwendung
ortstypischer Materialien und die Herstellung einer zeitgemafen aber dorflichen Struktur
angestrebt werden.

Als formelles Instrument zur Umsetzung einheitlicher Gestaltungsgrundsatze insbesondere
auch im Rahmen privater Malnahmen bietet sich der Erlass eine Gestaltungssatzung (auf
Basis eines zu erarbeitenden Gestaltungskonzeptes) an. Eine Forderung von Mal3nahmen
sollte daran ausgerichtet werden.

Behutsame Erganzung der stadtebaulichen Struktur unter Berticksichtigung der Orts-
bildtypik

Bei der Umsetzung von Neu- oder Umbauten ist die ortstypische stadtebauliche Struktur des
Ortskerns aufzugreifen. Auch fir energetische Sanierungsmaflinahmen oder Malinahmen zur
Herstellung von Barrierefreiheit, die oftmals eine Substanzanpassung erfordern, sollte ein
behutsamer Umgang mit den gewachsenen historischen und ortshildpragenden Strukturen
vorausgesetzt werden. Neben dem Erhalt historischer ortstypischer Bauweisen, Proportionen
und Formen ist auch ein Riickbau untypischer Uberformungen anzustreben.

Um den Erhalt der Ortsbildtypik in diesem Sinne zu sichern bzw. auch wiederherzustellen,
bietet sich der Erlass einer Erhaltungssatzung an.
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FuBlaufige Erlebbarkeit ,,fiir alle“

Wichtige Zielsetzung des Erneuerungskonzeptes ist die Schaffung eines ful3laufig erlebbaren
Zentrums (vgl. auch Kapitel 5.2). Dabei besteht der explizite Anspruch, den Ortskern ,attrak-
tiv fur alle* zu machen. In diesem Sinne ist der Umsetzung von Barrierefreiheit hohe Auf-
merksamkeit zu widmen. U. a. sind Bodenwellen zu beseitigen, Treppenstufen als zentrale
Zugange zu vermeiden oder rutschfeste Oberflachenbelage zu verwenden.
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6 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchflihrbarkeit der Gesamtmafinahme ist die Finan-
Zierbarkeit der einzelnen Malinahmen nachzuweisen. Die Bewertung der Finanzierbarkeit
muss fir das Gebiet aufgrund von Unterschieden hinsichtlich MaRnahmenart und -umfang
(vgl. Kapitel 5) raumlich differenziert anhand der Einteilung in die TeilrAume Kernbereich und
Randbereich erfolgen.

Kernbereich

Besonders komplex gestalten sich die erforderlichen Aufgaben im sogenannten Kernbereich
(zur Definition vgl. Kapitel 5.1). Das Erneuerungskonzept empfiehlt hier v. a. auch die Durch-
fuhrung umfassender Ordnungs- und 6ffentlicher BaumaRnahmen. In der nachfolgenden
Kosten- und Finanzierungsibersicht sind die im Kernbereich vorgesehenen Mal3nahmen
ausgewiesen, mit Kostenansatzen hinterlegt und den férderspezifischen Kostengruppen
zugeordnet worden.

Das geschatzte Kostenvolumen fir diese Malinahmen lasst Realisierungschancen nur er-
warten, wenn es der Gemeinde Selsingen gelingt, mit dem Untersuchungsgebiet ,Selsingen-
Mitte“ in das Stadtebauférderungsprogramm aufgenommen zu werden. Die vorgehenden
Untersuchungen haben dabei ergeben, dass die erforderlichen Malinahmen der Programm-
komponente ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ zuzuordnen sind.

Die Stadtebauforderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm
anzusehen. Flankierende Finanzierungen wie Wohnbauforderung, KfW-Férderung sowie
privates Investitionskapital sind zu synchronisieren. Zu prifen waren auch erganzende For-
derungen z. B. mit Hilfe des Investitionspaktes ,Soziale Integration im Quartier” oder des
Programms ,Zukunft Stadtgrin®. Entsprechende Antrage sind zu abzuwagen und in der
Folge an die entsprechenden Fordermittelgeber zu stellen.

Der in einem Regelantrag auf die Stadtebauférderung entfallende, durch Einnahmen nicht
gedeckte Gesamtbetrag von rd. 4,8 Mio. €, an dem sich die Gemeinde Selsingen mit einem
Drittel zu beteiligen hat (rd. 1,6 Mio. €), ergibt bei einer unterstellten 8-jahrigen Durchfiih-
rungszeit einen jahrlichen mittleren Finanzierungsansatz von rd. 200.000 €. Dieser Betrag
wird von der Gemeinde Selsingen im Rahmen der mittelfristigen Finanzierung als finanzier-
bar angesehen.

Angefihrt sei abschliel3end, dass eine Modernisierung und Instandsetzung der Bausubstanz
im Kernbereich dringend erforderlich ist. Auch unabhangig von einer Férderung wird hier
insofern die Umsetzung von (privaten) Sanierungsmalinahmen angestrebt. Fir die Finan-
zierbarkeit dieser Ma3hahmen gelten (sofern keine Forderung erfolgt ausschlief3lich) die im
folgenden Abschnitt dargestellten Aussagen.
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Randbereich

Als Randbereich soll hier der Bereich des Untersuchungsgebietes bezeichnet werden, der
aullerhalb des Kernbereiches liegt. Hier handelt es sich v. a. um Wohngebiete und einzelne
offentliche Einrichtungen. Laut Erneuerungskonzept soll hier die Umsetzung von Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen in groBem Umfang erfolgen — v. a. sollen private
Eigentimer zur Malihahmenumsetzung angeregt werden. Denkbar ware ggf. auch die Um-
setzung kommunaler mustergultiger Modernisierungsprojekte (z. B. Sanierung Feuerwehr,
Bauhof, Kindergarten etc.), um der gemeindlichen Vorbildfunktion Rechnung zu tragen und
Impulse zu setzen.

Bisher sind kommunale Projekte allerdings weder konkret vorgesehen noch kostenmalfiig
beziffert. Zudem ist eine explizite 6ffentliche Forderung von privaten Investitionen derzeit
nicht vorgesehen. Eine ideelle Unterstlitzung privater Eigentiimer seitens der Gemeinde
erfolgt Uber ein energetisches Sanierungsmanagement. Abgesehen von den Kosten fir
dieses energetische Sanierungsmanagement werden der Gemeinde nach aktuellem Pla-
nungsstand daher voraussichtlich keine Kosten entstehen. Die Finanzierbarkeit der Sanie-
rungsmafinahme hangt insofern von der Investitionsbereitschaft der Eigentiimer ab. Letztere
kénnen — sofern eine Festlegung als Sanierungsgebiet erfolgt — auf erhéhte steuerliche
Abschreibungsmaoglichkeiten gem. EStG zuriickgreifen. Im Rahmen der Betroffenenbeteili-
gung gem. 8§ 137 BauGB (vgl. auch Kapitel 8.2) wurde die grundsatzliche Mitwirkungsbereit-
schaft der Birger und Eigentiimer festgestellt.
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Tabelle 3: Kosten und Finanzierungsibersicht (Entwurf, Stand 14.12.2017)

Einzel-

A. Ausgaben - Sanierungsmafnahme " Selsingen-Mitte" (Kernbereich) position* Gesamt
1 Vorbereitung der Sanierung 115.000 €
Stadtebauliche Rahmenplanung, Gutachten, Bebauungsplane, Nut-
11 ; 70.000 €
zungskonzepte, sonstige Gutachten und Satzungen
Einrichtung und Bewirtschaftung eines Verfligungsfonds zum Abbau
12 struktureller Benachteiligungen 25000 €
' und zur Aufwertung sowie Attraktivierung des Ortskernes; 100.000¢€, '
davon 50% durch private Investitionen
1.3 | Citymanagement (pauschal) 20.000 €
2 Burgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit 40.000 €
Birgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit 40.000 €
3 Grunderwerb 215.000 €
31 Grunderwerb im Zusammenhang mit der Umsetzung von Ordnungs- 100.000 €
malinahmen
Grunderwerb, inkl. Nebenkosten, von Flachen zur Aufwertung und
3.2 | Neuordnung des Hauptgeschéftsbereiches; insbesondere Anlage 115.000 €
einer Quartiersmitte im Umfeld HauptstralRe / Alte Stral3e
4 Ordnungsmalinahmen 3.147.248 €
MafRnahmen zur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzrege-
4.1 - 75.000 €
lung, Neuvermessung von Grundstiicken
4.2 | Umzug von Bewohnern 15.000 €
4.3 | RuckbaumafRnahmen an Gebduden
43.1 Rickbaumaflinahmen im Umfeld Hauptstral3e / Alte Stral3e 123.750 €
432 Elnzellrlle Rickbaumaflinahmen zur Neuordnung untergenutzter 75000 €
Grundsticke
4.4 | Umgestaltung von Stra3en, Wegen und Platzen
441 Bauliche Aufwertung der Nebenanlagen der Hauptstral3e - in die- 487.500 €
sem Zusammenhang:
- Einbeziehung/Neuordnung des Platzes Am Brink 195.000 €
- Neuordnung/Rickbau von Stellflachen an der Hauptstral3e 125.000 €
4.4 Schaffung von Querungshilfen / verkehrsberuhigender Ma3nahmen 50.000 €
an der Hauptstral3e
443 Schaffung von FuR3- und Radwegeverbindungen von der Alten 44.748 €
Stralle zum Heimathaus
4.4.4| Bauliche Aufwertung der Alten Stral3e 280.000 €
445! Bauliche Aufwertur)g von unterschiedlichen ErschlleBungen und 125.000 €
ihren Nebenanlagen im gesamten MafRhahmengebiet
Bau / Gestaltung von FulBwegeverbindungen zur verbesserten
4.4.6 | West-Ost-Vernetzung, insbesondere zwischen Hauptstral3e und Alter 31.250 €

StralRe
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4 Ordnungsmalinahmen (Fortsetzung)

4.5 | Attraktivierung von Grin-, Spiel- und Aufenthaltsflachen

Ausgestaltung eines neuen Ortsmittelpunktes im Hauptgeschéfts-

45.1 zentrum; ggf. im Bereich des heutigen Marktplatzes 360.000 €
4.5.2| Neuordnung und Gestaltung des Stellplatzes "Hinter der Kirche" 200.000 €
453 Neuordnung und Gestaltung der Freiflachen westl. der Hauptstral3e 312,500 €

zwischen BahnhofstrafRe und LambertistralRe

4.5.4| Neuordnung und Gestaltung des Stellplatzes in der Alten Stral3e 165.000 €

Neuordnung und Gestaltung der Frei- und Stellplatzflache in der 45.000 €

4.5.5 Alten Stralle

4.5.6| Neuordnung und Gestaltung der Freiflachen an der "Alten Schule" 187.500 €

MafRnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Nebenanlagen im
4.6 |gesamten Malinahmengebiet hinsichtlich behinderten- und senioren- | 200.000 €
gerechter Querungserleichterungen und Zuganglichkeiten

Sonstige Ordnungsmafinahmen wie Harteausgleich; Bewirtschaf-
tungsverluste fir Grundstiicke des Treuhandvermogen, fur Anderun-

a1 gen und FolgemaRnahmen im Bereich der offentlichen Ver- und 50.000 €
Entsorgung

5 BaumalRnahmen 1.400.000 €

5.1 |Offentliche BaumaRnahmen

513 Sanierung und Modernisierung der ehem. Grundschule (Hauptmie- 150.000 €

"7 | ter: Lebenshilfe fur eine Kindertagesstatte) an der Rosenstralie 11 '

514 Sanierung und Modernisierung des ehemaligen Kindergartens in 150.000 €
der Rosenstral3e 9

515 Sanierung und Modernisierung der alten Turnhalle in der Rosen- 150.000 €
stralle 13

5.2 | Private Baumal3nahmen

Sanierung und Modernisierung von ortsbildpragenden Gebauden
591 mit erheblichen Defiziten (Funktions-, Gestalt- und Substanzmangel), 450.000 €

Entwicklung von Nachnutzungskonzepten (Zuschuss vorerst fur 15
Gebaude)

Sanierung und Modernisierung von minder- bzw. unternutzen Ge-
5.2.2 | bauden, Entwicklung von Nachnutzungskonzepten, Entwicklung von 300.000 €
Nachnutzungskonzepten (Zuschuss vorerst fir 10 Gebaude)

MaRnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Bauanlagen hin-

53 sichtlich behinderten- und seniorengerechter Zuganglichkeit 200.000 €
Zwischensumme Positionen 1 bis 5 4.917.248 €
6 Vergiltung von Sanierungstragerleistungen, Projektmanage-

ment, sonstige Beauftragte

Sanierungstrager, 6 % (Kappungsgrenze) von gesamt ohne Grunderwerb 300.143 €
Summe Ausgaben 5.217.391 €
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A. Summe Ausgaben (Ubertrag) 5.169.787 €

B. Einnahmen

Die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen und ggf. durch Veréduerung von Grundstiicken

kénnen zzt. nicht explizit ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal 417.391 €
geschatzt

Summe Einnahmen 417.391 €
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 4.800.000 €

D. Finanzierung - Férderfahige Kosten gem. StBauF

zu finanzierende Summe 4.800.000 €
Anteil Bund (%5 von gesamt) 1.600.000 €
Anteil Land Niedersachsen (5 von gesamt) 1.600.000 €
Anteil Gemeinde Selsingen (s von gesamt) 1.600.000 €
Anteil Gemeinde Selsingen p.a. (8 Jahre Laufzeit) 200.000 €

* Die Angaben dieser Spalte beinhalten ausschliellich férderfahige Kosten, nicht forderfahige Kosten
wie z.B. Kanalausbau, verkehrsleitende Mal3hahmen, personelle und sachliche Kosten der Gemeinde
sind zu erganzen.

Quelle: eigene Ermittlung und Darstellung
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7 Offentliches Interesse an einer einheitlichen und zligigen Durch-
fuhrung

Die Ausfiihrungen machen deutlich, dass die Durchfiihrung stadtebaulicher Erneuerungs-
mafRnahmen im Bereich ,Selsingen-Mitte” notwendig ist und im &ffentlichen Interesse liegt.
Dies begriindet sich aus den dargestellten stadtebaulichen Missstadnden und Funktionsver-
lusten in Verbindung mit der bedeutenden Funktion des Gebietes als zentraler Versorgungs-
und Wohnstandort. Insbesondere im Hauptgeschéftsbereich besteht dringendes Handlungs-
erfordernis hinsichtlich einer Sicherung und Starkung, um bestehende Funktionen im Inte-
resse aller Einwohner auch mittel- und langfristig zu sichern.

Die MalRnahmen des Erneuerungskonzeptes erfordern qualifizierte Rechts- und Verfahrens-
instrumente. Wesentliche Ziele sind die Entwicklung von Leerstadnden und brachliegenden,
ungestalteten Flachen (teils in privatem Besitz), die Qualifizierung des 6ffentlichen Raums
und die Weiterentwicklung von Gemeinbedarfseinrichtungen, aber auch die Aktivierung
privater Eigentimer zur Sanierung ihrer Immobilien.

In Abwagung der gebotenen Instrumente wird zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (vgl. § 136 ff. BauGB) als das geeig-
nete wie auch als das notwendige Mittel empfohlen, da Malinahmen des allgemeinen Stad-
tebaurechts zur Erreichung der Ziele fir nicht ausreichend erachtet werden.
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8 Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

8.1 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen der Gemeinde Selsingen zur Aufnahme in
das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® fir das Quartier ,Sel-
singen-Mitte“ wurden in der Zeit vom 25.09.2017 bis zum 31.10.2017 35 offentliche Aufga-
bentrager per Informations- und Fragebogen beteiligt. Von diesen haben bis zum 01.11.2017
22 offentliche Aufgabentrager zurtickgeschrieben und 11 Anmerkungen bzw. Anregungen
zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®
gemacht, darunter auch der Landkreis Rotenburg-Wimme.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundséatzliche Bereitschaft zur Mit-
wirkung entnehmen. Von einigen Behoérden und Aufgabentragern wird darum gebeten, wei-
terhin in die beabsichtigten MalZnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der
weiteren Planungen berticksichtigt werden. Besondere Problemstellungen, die eine Umset-
zung der Sanierungsziele gefahrden wirden, wurden nicht mitgeteilt.

Die vorgebrachten Anregungen aus der Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentra-
ger gem. § 139 BauGB wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen behandelt.
Die Gemeinde Selsingen wird die von einigen Tragern offentlicher Belange eingereichten
Anregungen im weiteren Planungsprozess beriicksichtigen.

Eine tabellarische Darstellung der Stellungnahmen findet sich im Anhang.

8.2 Burger- und Akteursbeteiligung

Gem. 8137 BauGB wurde die angestrebte Sanierung mit den Betroffenen erdrtert. Hierzu hat
am 29.11.2017 eine Birgerveranstaltung stattgefunden, an der ca. 50 Anlieger teilgenom-
men haben. In diesem Rahmen wurden Inhalte und Ziele der Sanierung, formale Grundlagen
sowie Rahmenbedingungen und Auswirkungen fiir die Betroffenen ertrtert. Das Protokoll der
Veranstaltung wird diesem Bericht als Anlage beigefligt. Schwerwiegende Bedenken wurden
im Rahmen der Veranstaltung nicht geaufert. Ersichtlich war auch eine grundsatzliche Mit-
wirkungsbereitschaft seitens der Betroffenen.

Darlber hinaus wird die vorgesehene Sanierung in 6ffentlichen Gremiensitzungen der Ge-
meinde — Bauausschuss am 6.12.2017 und Gemeinderat am 18.12.17 vorgestellt. Auch hier
besteht fur Interessierte die Moglichkeit, sich zu informieren.

Der Gemeinde obliegt es darauf hinzuarbeiten, dass bei der Durchfiihrung von Einzelmal3-
nahmen die Beteiligung der Betroffenen weiterwirkt. Die Planungen und die vorgesehen
Malnahmen im Ortskern werden in diesem Sinne unter Beteiligung der Betroffenen (Eigen-
tumer, Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte) abgewickelt. Bestehende private
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Interessen werden in die Abwéagung einbezogen. Je nach Erfordernis und Bedeutung wird
hierbei nachfolgende Informationspalette genutzt:

- Offentliche Sitzungen des Rates, der Fachausschiisse
- Gezielte Presseveroffentlichung in Tageszeitungen

- Infoveranstaltungen

- Einzelerdrterungen vor Ort oder im Bauamt

- Broschiren, Informationsflyer, u. a.

Gleichzeitig wird auch das im Gebiet eingesetzte energetische Sanierungsmanagement
sanierungsrelevante Informations- und Beratungsleistungen fiir Eigentimer und Anwohner
im Gebiet anbieten.

Grundsatzlich lasst sich anmerken, dass gerade unter der Gewerbetreibenden ein hohes
Engagement fiir den Standort Selsingen besteht. Die Werbegemeinschaft , Treffpunkt Sel-
singen® fuhrt die Betreiber von Einzelhandel, Handwerk, Gastronomie und Dienstleistungen
im Ort zusammen, setzt sich aktiv fir eine Vermarktung des Angebotes ein oder organisiert
gemeinsame Veranstaltungen. Dieses Engagement unterstreicht eine vorhandene Mitwir-
kungsbereitschaft der Burger bei der Aufwertung ihres Ortskerns. Die Einrichtung eines
Verfligungsfonds und damit eines Budgets fir MaBnahmen aus der Burgerschaft heraus
kénnte die vorhandene Initiative weiter fordern.

Die vorgebrachten Anregungen aus der Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gem. §
137 BauGB wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen behandelt. Die Ge-
meinde Selsingen wird die von den Blirgern eingereichten Anregungen im weiteren Pla-
nungsprozess bericksichtigen.
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9 Auswahl des Sanierungsverfahrens und Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes

9.1 Allgemeine Grundlagen

Grundlage fur die Bertcksichtigung im Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren ist die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes mittels einer Sanierungssatzung (gem. 8142
BauGB).

Die Gemeinde Selsingen hat in der Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes und damit zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes zu bestimmen,
welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll (vgl. 8 142 Abs. 4 BauGB). Zu unter-
scheiden sind

« das umfassende Sanierungsverfahren und
« das vereinfachte Verfahren.

Die Wahl steht grundsatzlich nicht im freien Ermessen der Gemeinde. Die Gemeinde hat die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 152-156a BauGB)
auszuschlieRen, wenn diese fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Bei der Entscheidung der
Gemeinde Selsingen sind insbesondere zu berilicksichtigen:

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

o die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,

« die vorgesehenen MaRRnahmen und die zur Realisierung notwendigen rechtlichen In-
strumente,

« die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
und
« die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.

Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. 8§ 152-156a BauGB) Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von Erschlie-
Bungs- und StralRenausbaubeitrdgen im Sinne von § 127 BauGB bzw. NKAG entfallt dabei.
Neben dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gem. § 144 BauGB findet die
Ausgleichsbetragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Eigentimer
eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstticks zur Finanzierung
der Sanierung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bo-
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denwertes seines Grundstiickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages erarbeitet i. d. R. der unabhangige Gutachterausschuss.

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon
Zu erwarten, so ist die Anwendung der 88 152-156 BauGB in der Regel erforderlich,

e um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,

« um Grundstucke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstuckswert zu erwerben und

« um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-
gen zu verhindern.

Im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens kann diese Regelung ausgeschlossen
werden. Allerdings sind in diesem Fall fur die Erstellung, Erweiterung, Verbesserung oder
Erneuerung von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB ErschlielBungsbei-
trage oder Beitrage nach NKAG zu erheben.*®

9.2 Vorschlag fiir das Untersuchungsgebiet ,,Selsingen-Mitte*

Auch der Vorschlag zur Verfahrensfestlegung und Abgrenzung erfolgt aufgrund von Unter-
schieden hinsichtlich MaRnahmenart und -umfang sowie differierender Ausgangssituationen
(vgl. Kapitel 5) raumlich differenziert.

Kernbereich

Fur den Kernbereich — d. h. das Hauptgeschaftszentrum an der Hauptstral3e und direkt
angrenzende Lagen (Definition vgl. Kapitel 5.1) — zielt das vorgestellte Erneuerungskonzept
u. a. ab auf

« die Neuordnung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen,

o die Neuordnung und Gestaltung von StralRenrdumen zur Erhéhung der Aufenthalts-
gualitat,

o Gebauderiickbau und Neuordnung von (mindergenutzten) Baugrundstiicken.

Diese Schwerpunktsetzungen lassen Bodenwertsteigerungen erwarten und erfordern ggf.
Grunderwerbe, deren Durchflihrung ohne Anwendung des besonderen Sanierungsrechts
und hier besonders der 8§ 153 ff. BauGB durch Spekulationen und mangelnde Verkaufsbe-
reitschaft wesentlich erschwert werden dirften. Deshalb wird fir den Kernbereich eine
Durchfiihrung im umfassenden Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB empfohlen.

'3 Hinweis: Sofern eine Gemeinde die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen ausschlief3t (was in Selsingen der
Fall ist) und eine Sanierung im vereinfachten Verfahren durchfiihrt, ist hinsichtlich der Foérderfahigkeit von grund-
satzlich beitragspflichtigen ErschlieBungsmafRhahmen zu beachten, dass ein fiktiver NKAG-Beitrag als nicht
forderfahiger Anteil von der Gemeinde aufzubringen ist.

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH

(83]



Vorbereitende Untersuchungen Selsingen ,Selsingen-Mitte"

Einen Abgrenzungsvorschlag enthalt Karte 11 (blaue Grenze). Dieses Gebiet wird als For-
dergebiet flr das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® vorgeschlagen.

Randbereich

Uber die genannten Schwerpunkte hinaus, definiert das Sanierungskonzept die Gebaudesa-
nierung und -aktivierung als Handlungsfeld. Fur die Gebiete aul3erhalb des Kernbereichs
werden ausschlie3lich Malinahmen dieses Handlungsfeldes vorgesehen. Strukturelle An-
passungen sind hier nicht erforderlich und insofern nicht vorgesehen. Entsprechend ist von
Bodenwertsteigerungen oder der Erfordernis von Grunderwerb nicht auszugehen. Der mas-
sive Sanierungsbedarf legt allerdings dennoch den Einsatz des besonderen Stadtebaurechts
nahe: Uber eine mogliche steuerliche Begiinstigung von Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalinahmen kdnnen Entlastungen privater Eigentimer erméglicht werden. Daran
anknupfend wird fur dieses Gebiet eine Durchfiihrung im vereinfachten Verfahren gem. §142
Abs. 4 BauGB vorgeschlagen. Eine Einwerbung von Férderung ist hier nicht vorgesehen. Ein
Abgrenzungsvorschlag ist Karte 11 zu entnehmen.

Zusatzlicher Hinweis: Verfahrenswechsel Kernbereich

Auch im Kernbereich ist die Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen in groBem Umfang vorgesehen. Sofern eine Forderung des Gebietes nicht erfolgt,
wird sich die Sanierungstatigkeit hierauf beschranken mussen. In diesem Falle wére auch
hier das vereinfachte Verfahren zu empfehlen. Eine entsprechende Festlegung kann und
sollte allerdings erst dann erfolgen, wenn belastbare Aussagen hinsichtlich der Gewéahrung
einer Forderung bzw. der davon abhéngigen Durchfiihrung von 6ffentlichen Bau- und Ord-
nungsmafnahmen mdoglich sind.

Davon abgesehen besteht grundsatzlich die Méglichkeit eines Verfahrenswechsels vom
vereinfachten zum umfassenden Verfahren.** Hierfiir soll aufgrund der damit verbundenen
rechtlichen und rein praktischen Problematiken keine Empfehlung erfolgen. Sofern diese
Variante dennoch angestrebt wird, ist - vor dem Hintergrund, dass voraussichtlich nur ein
Teilgebiet (Kernbereich) betroffen sein wird- das Verfahren Satzungsaufhebung und Neuer-
lass einer Satzungsanderung vorzuziehen.'® Im Hinblick auf die unterschiedlichen Rechts-
wirkungen beim Wechsel vom vereinfachten in das allgemeine Sanierungsverfahren sind die

! Die Kommentatoren sind beziglich der Frage, ob ein Verfahrenswechsel vom vereinfachten zum umfassenden
Verfahren grundsétzlich mdéglich ist, geteilter Meinung. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger § 142 Rn 108
sowie Schmitz in BeckOK BauGB § 142 Rn. 73 halten einen solchen Verfahrenswechsel fiir weitgehend unprob-
lematisch, wohingegen Briigelmann 8§ 142 Rn 48 den Wechsel zum umfassenden Verfahren nur dann als recht-
mafig erachtet, ,wenn sich aus dem vereinfachten Verfahren noch keine aktuellen finanziellen Folgerungen fur
die Eigentimer im Sanierungsgebiet (z. B. durch Grundstiicksverkéaufe mit Kaufpreisen liber dem sanierungsun-
beeinflussten Verkehrswert) ergeben haben®.

>Wenn der Verfahrenswechsel lediglich fur ein Teilgebiet vorgenommen werden soll, erhebt sich die Frage, ob in
einem Sanierungsgebiet verschiedene Verfahrensarten zur Anwendung kommen kdnnen. Hierzu sind die Mei-
nungen der Kommentatoren geteilt (vgl. Schmidt-Eichstédt in Briigelmann BauGB § 142 Rn 34 mwN). Sicherer ist
daher die Variante Aufhebung und Neuerlass.
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Sanierungsbetroffenen gem. 8 137 BauGB (erneut) zu beteiligen (EZBK/Krautzberger Rn.
30; Brugelmann/Neuhausen Rn. 47). Auf die zuvor im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchgefuhrten MaRnahmen kénnen aus Gesichtspunkten des Vertrauensschutzes nicht die

88 152 bis 156a BauGB nachtraglich angewendet werden (EZBK/Krautzberger Rn. 30; NK-
BauGB/Kdhler Rn. 48).
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10 Umsetzung des Verfahrens und Ausblick

Die vorliegende Untersuchung hat stadtebauliche Missstande gem. § 136 Abs. 2 BauGB fir
das Gebiet ,Selsingen Mitte“ nachgewiesen. Zusammenfassend lasst sich in diesem Sinne
feststellen, dass der Ortskern von Selsingen durch erhebliche Funktionsverluste in Form
einer Vielzahl von Leerstdnden im zentralen Versorgungsbereich gepréagt ist. Hinzukommen
gravierende Verkehrsproblematiken sowie fehlende Aufenthalts- und Begegnungsqualitaten.

Eine Behebung bzw. Verminderung der stadtebaulichen Missstande unter dem Gesichts-
punkt der ziigigen Durchfihrbarkeit (gem. § 142 BauGB) ist fur die Gemeinde Selsingen
aufgrund der zu erwartenden finanziellen Belastungen weitestgehend nur unter Zuhilfenah-
me von Stadtebauférderungsmitteln moglich (vgl. hierzu auch Kapitel 6).

Um den Ortskern als Standort fir Wohnen, Leben, Arbeiten und Kultur zu erhalten, zielt das
Erneuerungskonzept v. a. auf eine Neuordnung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
sowie eine Herrichtung der vorhandenen, teilweise ortshildprdgenden Substanz ab.

Die Themenschwerpunkte des Erneuerungskonzeptes stellen sich im Einzelnen wie folgt
dar:

- Neuordnung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen,

- Neuordnung und Gestaltung von Stral3enrdaumen zur Erh6hung der Aufenthaltsquali-
tat,

- Gebé&uderuckbau und Neuordnung von (mindergenutzten) Baugrundstiicken,

- Gebaudesanierung und -aktivierung (inkl. Beseitigung von Leerstand und Ausbau von
Gemeinbedarf).

Dies legt eine Beantragung von Mitteln aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren® nahe.

Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung von Betroffenen kann die Gemeinde einen so
genannten Verfugungsfonds einrichten. Der Fonds finanziert sich mit bis zu 50% aus Mitteln
der Stadtebauforderung von Bund, Land und Gemeinde sowie zu mindestens 50% aus
Mitteln privater Akteure oder zusatzlichen Gemeindemitteln. Die Mittel des Fonds muissen fir
Investitionen und investitionsférdernde Malinahmen eingesetzt werden. Mittel, die nicht aus
der Stadtebauférderung stammen, kénnen auch fur nichtinvestive Malinahmen eingesetzt
werden.

Es ist zu erwarten, dass die positiven Impulse infolge der Realisierung 6ffentlicher Mal3nah-
men gemal Erneuerungskonzept geeignet sind, um Investitionsanreize fur private Investo-
ren auszuldsen und den privaten Eigentimern den Sanierungsauftakt in Selsingen zu signa-
lisieren.
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Die privaten Akteure im Gebiet sind auf die Moglichkeit ihrer erh6hten steuerlichen Abschrei-
bungsmadoglichkeit geman §7h (EStG) und auf potenzielle Zuschussmaoglichkeiten im Rahmen
der zukiinftigen Offentlichkeitsarbeit hinzuweisen.

GleichermaRen sollte die fortlaufende Offentlichkeitsarbeit die Bewohner und die wesentli-
chen Akteure zielgerichtet in das Sanierungsverfahren einbinden. Hilfreich ist dabei sicher-
lich die Flankierung der Sanierung bzw. insbesondere der Instandsetzung und Modernisie-
rung von Gebauden durch das von der Gemeinde eingesetzte energetische Sanierungsma-
nagement.
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Anhang

Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 139 BauGB im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (Stand: 01.11.2017).

Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 25.09.2017 eingeleitet,
der Fristablauf fur die Stellungnahme war der 31.10.2017.

Beteiligte Behdrde / Institution

Stellungnahme

Anregungen, Hinweise, Mitwir-

vom kungsbereitschaft

Amt fur regionale Landesentwicklung Liine- keine Rickmeldung

burg

Avacon Netz GmbH 13.10.2017 Im geplanten Untersuchungsgebiet
befindet sich ein mit der EWE Netzt
GmbH  gemeinsam  genutztes
Fernmeldekabel (EC  245522),
welches sich nicht im Eigentum der
Avacon Netz GmbH befindet. Bitte
holen Sie rechtzeitig eine entspre-
chende Planungsauskunft beim
Eigentimer der Fernmelde-kabel
ein.

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz keine Rickmeldung

und Dienstleistungen

Deutsche Telekom Technik GmbH 19.10.2017 Im Untersuchungsgebiet sind von
uns derzeit keine Malinahmen
beabsichtigt oder eingeleitet, die flr
die Sanierung bedeutsam sein
kénnen.  Uber  gegebenenfalls
notwendige Mal3nahmen zur Siche-
rung, Veranderung oder Verlegung
unserer Anlagen kdnnen wir erst
Angaben machen, wenn uns die
endgultigen Ausbauplane mit
Erlauterung vorliegen.

Energieversorgung Ems-Weser-Elbe (EWE) keine Riickmeldung

EVB Elbe-Weser GmbH 10.10.2017 keine Anregungen

Gemeinde Anderlingen keine Riickmeldung

Gemeinde Deinstedt 26.09.2017 keine Anregungen

Gemeinde Farven keine Ruckmeldung

Gemeinde Gnarrenburg 18.10.2017 keine Anregungen

Gemeinde Ostereistedt keine Ruckmeldung

Gemeinde Rhade keine Riickmeldung

Gemeinde Sandbostel keine Ruckmeldung

Gemeinde Seedorf 18.10.2017 keine Anregungen

Gemeindebrandmeister Marko Hastedt

keine Rickmeldung
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Handwerkskammer Braunschweig-
Lineburg-Stade

23.10.2017

Die Handwerkammer Braun-
schweig-LUneburg-Stade  begrufdt
die vorbereitenden Untersuchungen
fur  Stadtebauliche Sanierungs-
mafRnahmen. Die ortliche Standort-
attraktivitdt sehen wir eng verbun-
den mit der Wohn- und Lebensqua-
litdt sowie den Versorgungs- und
Arbeitsplatz-bedingungen vor Ort.
Mit diesem Schreiben erhalten Sie
eine Auflistung der Handwerksbe-
triebe, die der Handwerksrolle
eingetragen sind und im geplanten
Sanierungsgebiet liegen. Darlber
hinaus befinden sich weitere Be-
triebe am Rande des Geltungsbe-
reiches.

Als Interessenvertretung des
Handwerks  im Kammerbezirk
Braunschweig-Lineburg-Stade
weisen wir darauf hin, dass dem
Immissions- und Nachbarschutz zur
Vermeidung von Nutzungs-
konflikten eine besondere Bedeu-
tung zukommt; insbesondere fir
eine Reihe traditioneller Gewerke,
die betriebsbedingt mit Emissionen
verbunden sind. Fir bestehende
Betriebe durfen sich mit den ge-
planten stadtebaulichen Mafinah-
men keine wirtschaftlichen Nachtei-
le oder existenziellen Einschran-
kungen ergeben, zum Beispiel
durch mit Sanierung zusammen-
hangende Gestaltungs-vorschiften
oder Satzungen. Auch die Notwen-
digkeit betrieblicher Entwicklungs-
maoglichkeiten ist zu berucksichti-
gen.

Einer mit der Planung verbundenen
Standortsicherung des ortlichen
Handwerks sehen wir positiv ent-
gegen. Die Betriebe sollen frihzei-
tig in die stadtebaulichen MaRnah-
men einbezogen und existenziell
geschitzt werden. Dringend emp-
fehlenswert ist, geplante Vorhaben
mit den Betriebsinhabern rechtzei-
tig abzustimmen. Das ortsansassi-
ge Handwerk Ubernimmt sicherlich
gerne Aufgaben und Auftrage fir
die bevorstehenden Sanierungs-
malRnahmen. Die 0ortliche Kreis-
handwerkerschaft kbnnte zur
Unterstiitzung angefragt werden.
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Benachrichtigen Sie uns bitte
hinsichtlich bauleitplanerischer
Vorhaben wie Anderungen von
Baugebieten oder Nutzungsarten,
die im Zusammenhang mit bevor-
stehenden Sanierungsmafl3nahmen
initiiert werden.

Unsere mit diesem Schreiben
verfassten Anregungen verstehen
sich als Stellungnahme zu den
vorbereitenden Untersuchungen
und zum grundsatzlichen Vorhaben
der stadtebaulichen Sanierung,
nicht als Hinweise zu mdglichen
Bauleitplanungen.

Bei Fragen stehen wir gerne zur

Verfigung. Fir das Vorhaben
wiinschen wir viel Erfolg.

Industrie- und Handelskammer Stade

12.10.2017

Wir bedanken uns fir die Beteili-
gung an den vorbereitenden Unter-
suchungen zum geplanten Sanie-
rungsgebiet ,Selsingen-Mitte” in der
Gemeinde Selsingen. Mit diesem
Schritt strebt die Gemeinde eine
Anmeldung ins Stadtebauftrde-
rungsprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® an. Sanierungs-
maflinahmen stellen einen wichti-
gen stadtebaulichen Entwicklungs-
rahmen dar und werden insofern
von der IHK Stade fur den Elbe-
Weser-Raum begruf3t.

Im Rahmen der angestrebten
Sanierungen regen wir an die
Grundstlickseigentiimer, Mieter und
Gewerbetreiben intensiv an der
Konzeptarbeit zu beteiligen. Es hat
sich stets als vorteilhaft erwiesen in
direkten Kontakt zu den Betroffe-
nen zu treten und etwaige vorgese-
hene MalRnhahmen frihzeitig zu
erortern und eventuell anfallende
Kosten allen Betroffenen transpa-
rent darzustellen. Auf diese Weise
ist es moglich die Unterstutzung der
Bewohner und ortlichen Gewerbe-
treibenden zu erhalten.

Die uns Ubersandten Fragen be-
antworten wir wie folgt:

Zu l.a: Im Plangebiet sind 59
unserer Mitgliedsunternehmen
ansassig. Diese sind haupt-sachlich
im Dienstleistungsbereich, im
Einzelhandel oder in der Gastro-
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nomie tatig. Der Uberwiegende Teil
der Betriebe sind Kleingewerbetrei-
bende (,KGT“). Es sind allerdings
auch mehrere GmbHs vorhanden.
Wir empfehlen geplante MaRnah-
men und etwaige damit verbundene
Kosten den Gewerbetreibenden
transparent darzustellen und ein-
gehend zu erortern. Fir die Kon-
taktaufnahme mit den Betrieben
bieten wir unsere Unterstiitzung an.

Zu 1.b: und 2.: Etwaige Planungen
und MaRnahmen sollten mit der
Bauleitplanung vereinbar sein und
die vorhandenen Betriebe nicht
einschranken. Notwendige Baustel-
len sollten frihzeitig mit dem loka-
len Gewerbe abgestimmt und so
ausgefihrt werden, dass Umsatz-
einbuBen und andere negative
Auswirkungen vermieden werden.

Zu 3.: s.0.

Eine detaillierte Stellungnahme ist
uns erst moglich, wenn konkrete
Planungen und Maf3-nahmen
feststehen. Wir bitten um weitere
Beteiligung am Planverfahren.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geolo- 24.10.2017 keine Anregungen
gie (LBEG)

Landesamt fur Geoinformation und Landes- 24.10.2017 keine Anregungen
vermessung Niedersachsen, Regionaldirek-

tion Otterndorf

Landkreis Rotenburg (Wimme) 09.11.2017 Naturschutzbehdrde

Im Untersuchungsgebiet befindet
sich das flachige Naturdenkmal ND
86 ,Grevenworth® (Eichen- und
Nadelholzbestand in einem Gebiet
von 9.700m2,

Kreisarchaologie:

Im Untersuchungsgebiet sollten
insb. Bodendenkmale besonders
bertcksichtigt werden.

Amt fir Wasserwirtschaft:

Gegen die durchfiihrung Vorberei-
tender Untersuchungen nach § 141
BauGB fiur den Bereich ,Selsingen-
Mitte“ bestehen aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht keine Bedenken.

Das Amt fur Wasserwirtschaft das
Landkreises Rotenburg (Wimme)
hat und plant auch derzeit keine
eigenen bzw. zu betreuenden

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GmbH

[94]




Vorbereitende Untersuchungen Selsingen ,Selsingen-Mitte"

Einrichtungen im Untersuchungs-
gebiet.

Auf folgendes wird hingewiesen:

Im Bereich ,Selsingen-Mitte” befin-
det sich auf dem Flurstiick 62/35
der Flur 2 von Selsingen eine
Altlast (Kieselrot). Diese wurde
jedoch durch Einkapselung gesi-
chert (Az. 662171-02).

Die Entwésserung im Bereich
»oelsingen-Mitte* erfolgt zum gro-
Ben Teil Uber Regenwasserkanale
fur deren Einleitungen in die Vor-
flutgewasser keine wasserbehordli-
chen Erlaubnisse erteilt wurden. Es
wird in diesem Zusammenhang
darauf hingewiesen, dass es drin-
gend erforderlich ist, Regenwasser-
leitungen entsprechend dem Stand
der Technik legalisieren zu lassen
und entsprechende Einleitungser-
laubnisse zu beantragen.

Abfallwirtschaftsbetrieb

Stral3en werden von Miillfahrzeu-
gen nur dann befahren, wenn dies
so maglich ist, dass die Unfallver-
hatungsvorschriften eingehalten
werden kdnnen. Bei einer Umge-
staltung, ggf. Nachverdichtung
entstehen erfahrungsgeman héaufig
StichstralRen, die von Miillfahrzeu-
gen nicht befahren werden dirfen.
Es kommt zu Folgeproblemen bei
der Mullabfuhr.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen

20.10.2017

Im  Untersuchungsgebiet sollten
landwirtschaftliche Hofstellung und
Nutzflachen inkl. deren Erschlie-
Bungen sowie landwirtschaftliche
Emissionen beriicksichtigt werden.

Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschatft,
Kisten- und Naturschutz

29.09.2017

Bezug nehmend auf lhr Schreiben
vom 25.09.2017 teile ich Ihnen mit,
dass fur die Gemeinde Selsingen
die NLWKN- Bst. Stade (Harsefel-
der Str. 2, 216810 Stade) fur die
wasserwirtschaftlichen Belange
zustandig ist.

Nieders. Landesbehoérde fir StraRenbau und
Verkehr, Geschéaftsbereich Stade

29.09.2017

Im Untersuchungsgebiet befindet
sich sie von uns betreute Bun-
destralle 71 (Ortsdurchfahrt Selsin-
gen). Geplant ist eine Fahrbahnsa-
nierung der B 71. Der Geschéftsbe-
reich Stade sollte weiter beteiligt
werden.
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Niedersachsische Landesforsten

29.09.2017

Aus forstwirtschaftlicher Sicht und
lediglich auf Grund einer Luftbild-
aufnahme, gebe ich allgemeine
Hinweise auf mégliche Waldvor-
kommen innerhalb der Planflache.

Bei folgenden, mit Waldbaumen
bestandenen Flachen kdnnte es
sich um Waldflachen im Sinne des
NWaldLG handelin:

Im Bereich ,Hinter der Kirche", der
Bereich zwischen ,Hellhof* und
,Bahnhofstralte” und zwischen den
Straf’en ,,Greven Worth“ und ,Alte
StralRe”.

Sollten in diesen Bereichen stadte-
bauliche MalRnahmen stattfinden,
sind mdgliche Waldbelange zu
berticksichtigen.

Diese Stellungnahme ist mit dem
Forstamt der Landwirtschafts-
kammer Nordheide - Heidmark
gemal 85 (3) NWaldLG abge-
stimmt.

Polizeiinspektion Rotenburg (W.)

keine Rickmeldung

Samtgemeinde Fredenbeck

25.10.2017

keine Anregungen

Samtgemeinde Harsefeld

keine Rickmeldung

Samtgemeinde Selsingen

16.10.2017

Im Untersuchungsgebiet befindet
sich das Feuerwehrgeratehaus
Selsingen, welches von uns betreut
wird. Aktuelle bestehen keine
Planungen.

Samtgemeinde Tarmstedt

23.10.2017

keine Anregungen

Samtgemeinde Zeven

keine Rickmeldung

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven

19.10.2017

keine Anregungen

Stadt Bremervorde

20.10.2017

keine Anregungen

Unterhaltungsverband Nr. 19 ,Obere Oste®

26.09.2017

An der nordlichen Grenze des
Untersuchungsgebietes befindet
sich das Gewaésser Il. Ordnung
"Selsinger Bach". Entlang des o. g.
Wasserlaufes muss zwecks ma-
schineller  Gewasserunterhaltung
ein 5m breiter Raumstreifen vor-
handen sein.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

27.10.2017

keine Anregungen

Wasserverband Bremervorde

keine Rickmeldung
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Protokoll der Burgerversammlung am 29.11.2017
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Anwesenheitsliste: Anlage zum Protokoll der Burgerversammlung am 29.11.2017
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