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Vorbemerkungen

Der vorliegende Nachtrag zur Programmanmeldung 2010 der Stadtebaufdérderung
Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz West® der Stadt Celle ist am
15.12.2009 im Rathaus der Stadt Celle mit dem Niedersachsischen Landesamt fur
Denkmalpflege (Frau Dr. Boker und Herr Dr. Kellmann), der Stadt Celle (Frau
Bromberg, Herr Dr. Rusch und Herr Schucht), der BauBeCon Sanierungstrager
GmbH (Herr von Ohlen) und dem Planungsbiro Cappel & Partner (Herr Kranzhoff),
erarbeitet worden. Vorangestellt war diesem Gesprach ein gemeinsames
Abstimmungsgesprach im Niederséachsischen Landesamt fir Denkmalpflege unter
Beteiligung des Ministeriums fur Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit sowie der

Regierungsvertretung Lineburg.

Gegenstand des Nachtrages zur Programmanmeldung 2010 der Stadt Celle ist:

o Diskussion uber die allgemeinen Sanierungsziele und die Sanierungsstrategie
fur das potenzielle Sanierungsgebiet ,Innenstadt”

o Abgrenzung des potenziellen Sanierungsgebietes ,Innenstadt® in der Stadt
Celle

o Konkretisierung der Kosten- und Finanzierungsubersicht der Vorbereitenden
Untersuchungen der Stadt Celle ,Innenstadt”

Die folgenden Erlauterungen zur Programmanmeldung 2010 der Stadt Celle fur die
Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® basieren auf dem Ergebnis
der Vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt‘ der Stadt Celle aus dem Jahre
20009.

Die inhaltlichen Aussagen bzgl. der Erhebung der stadtebaulichen Missstadnde sowie
der ersten aufgestellten Erneuerungskonzepte zur Bestimmung des Kostenrahmens
kénnen unveréandert beibehalten werden. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die
Vorbereitenden Untersuchungen vorrangig zur Feststellung stadtebaulicher
Missstdnde dienen und daher insbesondere das Erneuerungskonzept detailliert
fortgeschrieben werden muss.

In einer 1. Stufe sollen nunmehr die Kosten- und Finanzierungstbersicht sowie die
Abgrenzung des potenziellen Sanierungsgebietes den aktuellen
Rahmenbedingungen der Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz
West" angepasst werden.
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Diskussion uber die allgemeinen Sanierungsziele und die
Sanierungsstrategie fur das potenzielle Sanierungsgebiet
,Innenstadt“

Die in dem Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
.Innenstadt‘ der Stadt Celle niedergeschriebenen und erlauterten Ubergeordneten
Leitziele der SanierungsmalRnahme werden vom Grundsatz bestétigt und sollen als
erste Ubergeordnete Sanierungsziele fir diese Mal3nahme herangezogen werden.

Sicherung und behutsame Erganzung der bedeutenden historischen En-

sembles und Einzelgeb&aude in der Innenstadt

Das herausragende Erbe an Fachwerkbauten im Altstadtensemble und seiner
historisch gepragten Umgebung in der Innenstadt soll bewahrt und an die modernen
Nutzungsanspriiche behutsam angepasst werden.

Dazu ist es notig, den Bestand an Baudenkmaélern und sonstigen bedeutsamen
historischen Gebauden, Gebaudeteilen und Anlagen zu sichern, die Ensembles
behutsam zu ergénzen, aber auch stérende Elemente zu beseitigen oder umzu-

gestalten sowie die Geb&ude nachhaltig nutzbar zu machen.

Aufwertung von StralR3en- und Platzraumen innerhalb des historisch gepragten
Stadtraums nach einheitlichen Gestaltungskriterien unter Berlcksichtigung

denkmalpflegerischer Gesichtspunkte

FUr eine angemessene Gestaltung der StraBen- und Platzrdume sollen
rahmengebend Gestaltungsmerkmale herausgearbeitet werden, die den Aspekten
des Denkmalschutzes gerecht werden und die Wirkung des Ensembles ,Altstadt
Celle” unterstreichen.

Das abgestufte Hierarchiesystem der einzelnen Stral3en kann dabei herausgestellt
werden. Nach diesen Kriterien sollen die Stra3en und Platze sukzessive umgebaut
werden. Offentliche Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer und Passagen

durch Blockinnenbereiche sollen insbesondere unter Bertcksichtigung von
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Sicherheitsempfinden und Barrierefreiheit aufgewertet und insbesondere zwischen
Schuhstrafle und Nordwall, wo die Bebauung eine Barrierewirkung entfaltet, auch

unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes erganzt werden.

Aufwertung (aul3erhalb des Sanierungsprogramms) und Vernetzung der

historischen Parkanlagen

Die denkmalgeschiitzten Parkanlagen als wichtiger Bestandteil des herrschatftlichen
Teils der Stadt sollen nach den vorhandenen Pflege- und Gestaltungsplénen in einen
denkmalgerechten Zustand gebracht werden. Diese MalRnahmen sind auch dann
durchzufihren, wenn die Flachen nicht Teil des formlich festzulegenden
Sanierungsgebietes sind. Zur besseren Nutzung des hohen Potenzials fur die
Naherholung, aber auch zur weiteren Steigerung der touristischen Attraktivitat soll
ihre Vernetzung mit dem stadtebaulichen Umfeld des birgerlichen Teils der Stadt

verbessert und ihre Verbindung untereinander aufgewertet werden.

Leitziel fur denkmalgeschitzte Gewasser

Erhalt und Erlebbarmachung denkmalgeschiitzter Gewasser (Stadtgraben /
Magnusgraben) im Stadtbild. Die denkmalgeschitzten historischen Grabenanlagen
sollen gesichert und erleb- und nutzbar gemacht werden. Zugleich sollen sie als
Relikte der Stadtgeschichte Celles im Stadtraum prasenter werden: Als wichtiger
funktionaler Teil des historischen Stadtgrundrisses sollten sie in das stadtische

Leben einbezogen werden.

Weiteres Verfahren

Es ist festzustellen, dass im weiteren Verlauf des Sanierungsprozesses ein
handlungsfahiges operatives Sanierungsmanagement, bestehend aus der Stadt
Celle, dem Landesamt fir Denkmalpflege und dem beauftragten Sanierungstréager,

zur inhaltlichen Ausgestaltung der einzelnen MalRRnahmen zu initieren und zu
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installieren ist. In diesem Zusammenhang muss die Einbeziehung der privaten
Gebaudeeigentimer in den Sanierungsprozess oberstes Ziel sein.

Kurzfristig muss ein Gebaudekataster mit folgenden (bergeordneten Parametern
erstellt werden:

o Baudenkmal oder ortsbildpragende historische Bausubstanz

o Sanierungsbereitschaft des/der Eigentimer(s)

o Einbindung der Einzelmal3nahme in ein integriertes Gesamtkonzept

Dieses, von seinen inhaltlichen Anforderungen her noch zu verfeinernde
Gebaudekataster, kann als Grundlage fur die Rangfolge bei der Gebaudesanierung
herangezogen werden. Analog diesem Verfahren ist auch sukzessiv ein Kataster fir

die zu sanierenden StralRen, Wege und Platze aufzustellen.

Grundsatz bei der Gebaudemodernisierung ist, dass alle baulichen Veranderungen
oder Erganzungen mit den Zielen der Denkmalpflege abzustimmen sind. Nach der
Aufnahme der Sanierungsmalinahme in das Stadtebauférderungsprogramm
Stadtebaulicher Denkmalschutz West wird ein Gremium (Stadt / Denkmalpflege /
Sanierungstrager) zur Uberprifung aller Modernisierungsvorhaben auf Einhaltung

der Sanierungsziele einberufen.

Der erste Arbeitsauftrag fir das zu initierende Sanierungsmanagement wird die
Vorbereitung der Leistungsbeschreibung ,Aufstellung eines stadtebaulichen
Rahmenplans mit denkmalpflegerischem Schwerpunkt® sein. Insbesondere die
denkmalpflegerischen Anforderungen muissen hier vertiefend diskutiert und

festgelegt werden.
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Konkretisierung der Kosten- und Finanzierungstbersicht

Der Gesamtkostenansatz in Hohe von 7,9 Mio. Euro aus dem Bericht Uber das
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt® der Stadt Celle wird

beibehalten.

Die Zuordnung der Kosten zu den einzelnen Maflinahmepunkten bleibt ebenfalls
unverandert. Von entscheidender Bedeutung ist jedoch, dass nhunmehr die Kosten in
Hohe von 7,9 Mio. Euro in Beziehung zu dem potenziellen Sanierungsgebiet
gebracht werden.

Weiterhin sind die bisher pauschal dargestellten Kosten fiir die Modernisierung von
Baudenkmalen bzw. historisch relevanten Gebaude nunmehr auf unterschiedliche
Zuschusshodhen aufgeteilt worden.

Aufgrund der vorgefundenen Situation und den Erfahrungen bei der
Gebaudemodernisierung wurden nunmehr zunéchst drei Zuschussklassen gebildet:

o Sanierung und Modernisierung von Baudenkmalen mit erheblichen
Substanzmangeln. Zuschuss in Hohe von Uber € 100.000 vorerst fur 10
Gebaude

o Sanierung und Modernisierung von Baudenkmalen bzw. erhaltenswerten
Gebauden mit Substanzmangeln. Zuschuss in Héhe von zwischen € 50.000
und € 100.000 vorerst fir 50 Gebaude

o Sanierung und Modernisierung von Baudenkmalen bzw. von erhaltenswerten
Gebauden mit mittleren Substanzmangeln. Zuschuss in Hoéhe bis € 50.000
vorerst fir 40 Gebaude

Die vorstehende Einteilung soll den politischen Gremien nach erfolgter

Programmaufnahme zum Beschluss empfohlen werden. Dabei wird jedoch zu

beriicksichtigen sein, dass diese Festlegung einer standigen Uberpriifung wahrend

des laufenden Sanierungsverfahrens bedarf und dass im Einzelfall von ihr

abgewichen werden kann.

In der bisher vorliegenden Kosten- und Finanzierungsubersicht wurden die
MalRnahmen zur Erneuerung von Stral3en, Wege und Platze ebenfalls pauschal

eingeschatzt. Aufgrund der intensiven Arbeit der stadtischen Fachamter kénnen
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nunmehr die beantragten Fordermittel fur ErschlieBungsmal3inahmen auf konkrete

MalRnahmen im potenziellen Sanierungsgebiet fixiert werden.

In  Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege werden folgende

ErschlieRungsmalnahmen priorisiert:

Umgestaltung Arno Schmidt Platz

Umgestaltung des Brandplatzes

Schaffung von FulRwegbeziehungen zwischen Schuhstraf3e und Nordwall
Umgestaltung Kleiner Plan

Konzeption und punktuelle Umgestaltung (Béanke, Beschilderung, Blumenbeete
etc.)

Gestaltung der historischen Stadteingdnge (Altencellertor, Westcellertor,
Hehlentor)

Gestaltung der Borcherspassage, der Heeringgasse, der Obendorf & Wedel-
Passage und der Passage zwischen dem Sidwall und der Apotheke Grol3er

Plan

Die vorgenannten Ausfihrungen zu der Kosten- und Finanzierungstbersicht

verdeutlichen, dass der Schwerpunkt der geplanten Sanierungsmal3nahme im

Bereich der privaten Gebaudemodernisierung zu sehen ist. Es ist vorgesehen, rd. 70

% der Gesamtkosten zur Modernisierung von privaten Gebauden einzusetzen.
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A. Ausgaben - Potenzielles Sanierungsgebiet Innenstadt Celle (1

Kosten
1 Vorbereitung der Sanierung
1.1 Stédteb'agliche Rahmenplanung, Gutachten, . 250.000 €
Modernisierungsuntersuchungen, Wettbewerbe, sonstige Gutachten
1.2 |Dokumentation | Stadtmodell 50.000 €
1.3 |Dokumentation denkmalpflegersicher Beziige 100.000 €
2 Biurgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
2.1 |Informationsveranstaltungen, Flyer, Veroffentlichungen 75.000 €
3 Grunderwerb
3.1 Bereich Schuhstra3e und Nordwall sowie ggfs. Einzelgrundsticke im
potenziellen Sanierungsgebiet 650.000 €
4 Ordnungsmafhahmen
4.1 MafRnahmen zur Bodenordnung durch Umlegung der Grenzlegung,
Neuvermessung von Grundstiicken 50.000 €
4.2  |Umzug von Bewohnern; pauschal 60.000 €
4.3 |Sicherung von baulichen Anlagen 150.000 €
4.4  |Abbruchmanahmen 350.000 €
4.5 Umgestaltung von Platzen, StralRen und Wegen
4.5.1 |Umgestaltung Arno Schmidt Platz (rund 1.400 gm a € 160) 224.000 €
4.5.2 |Umgestaltung des Brandplatzes (rund 2.000 gm a € 160) 320.000 €
4.5.3 [Schaffung von FuRBwegbeziehungen zwischen Schuhstra3e und Nordwall 36.000 €
4.5.4 |Umgestaltung Kleiner Plan (rund 600 gm a € 160) 96.000 €
4.5.4 |Konzeption und punktuelle Umgestaltung (Banke, Beschilderung,
24.000 €
Blumenbeete etc.), vorerst pauschal
4.5.5 [Gestaltung der historischen Stadteingdnge (Altencellertor, Westcellertor, 50.000 €
4.5.6 |Gestaltung der Borcherspassage, der Heeringgasse, der Obendorf & Wedel-
Passage und der Passage zwischen dem Sudwall und der Apotheke GroRRer 50.000 €
Plan; pauschal
5. BaumafRnahmen
5.1 Sanierung und Modernisierung von Baudenkmalen mit erheblichen
Substanzméangeln. Zuschuss in Hohe von Uber € 100.000 vorerst fur 10 1.500.000 €
Gebaude; pauschal
5.2 |sanierung und Modernisierung von erhaltenswerten Gebauden |
Baudenkmalen mit Substanzmangeln. Zuschuss in Hohe zwischen € 50.000 3.000.000 €
und € 100.000 vorerst fir 50 Gebaude (Mittelwert € 60.000); pauschal
5.3 |Sanierung und Modernisierung von erhaltenswerten Gebauden |
Baudenkmalen mit erheblichen Substanzméangeln an Gebaudeteilen. 1.000.000 €

Zuschuss in Hohe bis € 50.000 (Mittelwert € 25.000) vorerst fur 40 Gebaude;
pauschal

Zwischensumme Positionen 1. bis 5.

8.035.000,00 €

6

Vergitung von Sanierungstragerleistungen, Projektmanagement, sonstige

6.1

Sanierungstrager (rd. 6 % von gesamt ohne Grunderwerb)

443.100,00 €

Summe Ausgaben

8.478.100,00 €

B. Einnahmen

Die Einnahmen aus KAG-Beitragen/Ausgleichsbetrdgen sowie sonstige
Erlose (z.B. GrundstucksverauBerungen) kdnnen zzt. nicht genau ermittelt
werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschatzt

562.450,00 €

C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten

7.915.650,00 €
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Abgrenzung des potenziellen Sanierungsgebietes

Im Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt® der
Stadt Celle ist als Grundlage ein umfassendes Untersuchungsgebiet abgegrenzt und
untersucht worden.

Die Auswertung der relevanten stadtebaulichen Missstande hat ergeben, dass das
potenzielle Sanierungsgebiet wesentlich enger zu fassen ist.

Der im Sommer 2009 vorgelegte Abgrenzungsvorschlag fur das Sanierungsgebiet ist
nunmehr nochmals tGberarbeitet worden. Nach dieser weiteren inhaltlich begriindeten
Reduzierung des Sanierungsgebietes ergibt sich nunmehr ein Vorschlag zur
Abgrenzung des potenziellen Sanierungsgebietes mit einer Flache von rund 21 ha

Abweichend von dem im November 2009 vorgeschlagenen potenziellen
Sanierungsgebiet sollen nunmehr lediglich Einzelgrundstiicke zur Arrondierung des

Sanierungsgebietes wieder mit einbezogen werden.
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