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1.1 Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchung

1.1.1 Anlass der Vorbereitenden Untersuchung

Das funktionale Mittelzentrum Alfeld (Leine) ist Mittelpunkt des Leineberglandes im Landkreis
Hildesheim und liegt im Tal der Leine. Der historische Stadtkern mit einer Gré3e von ca. 15

Hektar zeichnet sich durch einen mittelalterlichen Grundriss und zahlreiche historische und
denkmalgeschiitzte Gebaude aus - nur wenige nicht ortshildprdgende Gebaude in der
Innenstadt stbren das Stadtbild. Fur diesen historischen Stadtkern ist die Stadt auch in der
Umgebung bekannt. Uberregionale Bekanntheit erlangte die Stadt u.a. durch die UNESCO-
Welterbestatte und gleichzeitigt our i st i sc hen MagusiWweh keigvenpMaliek t A
Gropius entworfenes und 1911 erbautes modernistisches Fabrikgeb&aude. Gleichzeitig gilt die

Fabrik als eines der wichtigsten und ersten Gebaude der Bauhaus-Architektur

Als ehemalige Kreisstadt fungiert Alfeld (Leine) als zentraler Standort fir das regionale Umfeld
mit groReren Arbeitgebern wie der Papierfabrik der SAPPI-Gruppe sowie weiteren
Unternehmen des Maschinenbaus und der papierverarbeitenden Industrie. Entsprechend
seiner mittelzentralen Funktion bestehen wichtige infrastrukturelle Einrichtungen wie ein
umfassendes schulisches Angebot und ein breites, aber gefahrdetes Angebot an
Einzelhandel, Gastronomie und Versorgung sowie Wohnformen fir unterschiedliche
Nachfragergruppen.

Daruber hinaus ist die Stadt Alfeld (Leine) Teil der Metropolregion Hannover-Braunschweig-
Gottingen-Wolfsburg. Die Stadt ist dabei fir Pendler Uber die Bahnstrecke Hannover i
Gottingen gut an das Oberzentren Hannover angebunden und liegt zudem direkt an der
Bundesstralle 3. Gemeinsam mit den Partnergemeinden Freden, Lamspringe, Elze,
Samtgemeinde Leinebergland, Delligsen und Sibbesse ist die Stadt Alfeld (Leine) Teil der
Region Leinebergland. Von diesem Regionsverein, in dem auch die &rtliche Wirtschaft,
Institutionen und Vereine organisiert sind, gehen wichtige Impulse fir die gesamte Region aus.

Wie andere Mittelstadte im landlichen Raum Niedersachsens auch, ist die Stadt mit derzeit
rund 18.500 Einwohnerlnnen durch einen allgemeinen Bevdlkerungsrickgang und eine
zunehmende Uberalterung gekennzeichnet. Im Jahr 2006 hatte die Stadt noch rund 21.000
Einwohnerinnen (Quelle: Bertelsmann Stiftung). Die hohe Dynamik des Strukturwandels im
Einzelhandel, die zunehmende Alterung der Bevdlkerung, der vergleichsweise hohe Anteil von
Menschen mit Migrationshintergrund und in schwierigen sozialen Lagen sowie die damit
verbundenen Anpassungserfordernisse betreffen nahezu alle Handlungsfelder der
Innenstadtentwicklung in Alfeld (Leine). Insbesondere der zunehmende Leerstand und der
Sanierungsstau bei Wohn- und Geschéaftsgebauden ist eine deutlich sichtbare Folge der
problematischen demografischen und sozio6konomischen Situation.

Der Einzelhandel als wirtschaftliches Standbein der Innenstadt ist dabei besonders betroffen.
Die zunehmende Dynamik der bekannten Trends, wie die VergroRerung von Verkaufsflachen,
die Verlagerung der Filialen in groRere Stadte und die Umsatzverlagerung in den Online-
Handel, zeigt sich u. a. in erheblich zunehmenden Ladenleerstanden und im Auftreten
marginalisierter Nutzungen sowie in wachsenden Fehlnutzungen auch in den zentralen Lagen.
Die Corona-Pandemie hat diese Entwicklung in den letzten Jahren weiter beschleunigt. Mit
dem Verlust an Rentabilitat fir Investitionen in die tUberwiegend historischen und teilweise
denkmalgeschiitzten Geb&aude drohen infolge dessen zunehmende Verwahrlosung sowie ein
bedeutender Funktions- und Imageverlust der Innenstadt.

Der innerstadtische Tourismus konzentriert sich zudem auf die Erkundung der historischen
Gebaude und Denkmaéler. Im Umland befinden sich einige Naturattraktionen wie der Ith-Hils-
Weg oder der Leine-Heide-Radweg (eingebettet in das Leinebergland). Auch das Fagus-Werk
ist ein touristischer Anziehungspunkt. Die Stadt bietet daher das touristische Potential fir eine
Mischung aus historischen Geb&auden, Naturattraktionen und moderner Architektur. Insgesamt
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hat die (Innen-)Stadt jedoch bisher keine relevante Bedeutung als touristische Destination.
Das touristische Potenzial der Innenstadt ist durch die Trading-Down-Prozesse im
Einzelhandel, durch mangelndes Marketing und im Zuge der demografischen sowie sozialen
Veranderungen deutlich geschwacht. Wichtige Potenziale, die Innenstadt aus dieser
Perspektive zu entwickeln, werden nicht genutzt. Die Modernisierung und Instandsetzung von
(historischen) Gebauden und die Starkung des Tourismussektors durch Kooperationen oder
verbessertes Marketing sind jedoch ein wichtiger Baustein in der Gesamtentwicklung.
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Abblldung 1: Raumliche Elngllederung Stadt AIfVeIdV(Lelne) (Dafenba5|s LGLN)

Im Rahmen von Begehungen des Sanierungsverdachtsgebietes, d.h. die historische Altstadt
einschlieRlich der Wallanlagen und des Kaiserhofquartiers, im November bis Dezember 2021
und im Januar 2022 sowie nach Vorgesprachen mit der Stadtverwaltung wurde festgestellt,
dass die gesamte Innenstadt von Alfeld (Leine) erhebliche sichtbare stadtebauliche und
funktionale Mangel aufweist. Diese wurden nach einer ersten Analyse wie folgt
zusammengefasst:

1. Substanzschwéachen

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf an einer Vielzahl von Gebauden,
Neuordnungsbedarf fur stadtebaulich stérende und teilweise abgangige Gebaude,
Wohnungen und Geschéfte, die vielfach nicht energetischen Standards entsprechen,
Ungeordnete Hinterhofsituationen i besonders an der Wallstral3e,

Fehlende Raumkanten nach Westen (Perkwall),

Eingangssituationen der historischen Innenstadt sind fur Besucherlnnen /
Touristinnen nicht einladend,

Von historischen Vorbildern abweichende Fassadengliederung und Werbeanlagen
storen das Ambiente,

In Teilen sanierungsbedirftige StralRenraume, insbesondere Wall- und
Seminarstralle,

1 Kaiserhofquartier i Brachflachen und ungeordnete stédtebauliche Situation,
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2. Funktionsschwachen

1 Viele Leerstande von Geschéften sowie Fehl- und Unternutzungen auch in den

besten Einkaufslagen,

Ausdehnung des FuRgangerzonensystems ist vor dem Hintergrund der negativen

Handelsentwicklung zu grof3rdumig,

Leerstande bei Wohngebauden,

Wohnungsbestand oftmals nicht mehr zeitgemaf? bzw. nachfragegerecht,

Uberschaubares Angebot an Gastronomie,

Fehlendes Griin in den Stral3enrdumen,

Sanierungsstau an Gebauden durch geringes Mietniveau, dadurch hoher Anteil von

Innenstadtbewohnern mit niedrigem Einkommen,

1 Wallanlagen - aufwertungsbedurftige Aufenthaltsqualitat zur Naherholung fir
Bewohnerlnnen der Innenstadt.

E R ] =

1.1.2 Vorlaufige Ziele und Zwecke der Sanierung

Die Stadt Alfeld (Leine) bietet als Mittelzentrum Wohn- und Arbeitsstatten, kulturelle
Einrichtungen sowie offentliche und private Dienstleistungen fir die Gesamtstadt und das
Umland. Der historische Stadtkern - die Innenstadt - nimmt die Funktion eines &entrumso
hingegen nur noch eingeschrénkt wahr.

Ganz wesentlich ist die Er6ffnung einer Forderkulisse, d.h. die Aufnahme in das Programm
der Stadtebauférderung, als Anreiz und die Etablierung eines geeigneten
sanierungsrechtlichen Rahmens fur die Modernisierung und Instandsetzung des
Gebaudebestandes. Dariiber hinaus ist die Aufwertung des 6ffentlichen Raums zu férdern,
damit die Besonderheit des historischen Ambientes der Alfelder Innenstadt fir Einheimische
wie fur Gaste wieder deutlicher wird.

Fur die Innenstadt von Alfeld ist es notwendig, durch finanzielle Forderung Investitionen
insbesondere in den privaten Geb&udebestand zu initiieren, insbesondere vor dem
Hintergrund des teilweise hohen Sanierungsstaus und der damit verbundenen heute am
lokalen Wohnungs- und Gewerbemarkt erzielbaren geringen Mieten. Ein entsprechendes
Forderinstrument ist erforderlich, fir:

9 die Modernisierung und Instandsetzung von Gebéuden,

9 die energetische Sanierung von Gebauden und

1 den Abbruch von stadtebaulich stérenden Geb&uden und Anbauten sowie

9 die Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bedurfnisse der alter werdenden
Bevolkerung (u. a. Herstellung von Barrierefreiheit, sofern dies aufgrund der
baulichen Gegebenheiten realisierbar ist).

Des Weiteren ist dem zunehmenden Geschaftsleerstand zu begegnen. Bundesweit ist der
Trend zu beobachten, dass der Online-Handel den station&ren Einzelhandel zuriickdrangt. Es
bestehen aber vor Ort stadtebauliche und funktionale Mangel, die zu beheben sind, damit die
Innenstadt wieder vermehrt als Zentrum in der Region Leinebergland von den Birgerinnen
wahrgenommen wird. Dies kann u. a. erreicht werden durch:

1 Behebung von Funktionsmangeln und Nutzungskonflikten, um Leerstanden, Fehl-
und Unternutzungen entgegenzuwirken,

1 Unterstutzungen von Zwischennutzungen in Leerstéanden (z. B. Kultureinrichtungen,

Pop-up-stores),

die Sanierung von Stral3enrdumen,

die Wiederherstellung von historischen und ortsbildpragenden, stral3enseitigen

Fassaden,
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1 Rickbau nicht bendtigter Bausubstanz mit Neuordnung/ Neubebauung (verbesserte
Belichtungs- und Freiraumqualitat),

91 die Aufwertung der StralBenrdume durch Begrinung und / oder Méblierung mit dem

Ziel der Erh6hung der Aufenthalts- / Verweilqualitat,

die Verbesserung der Eingangssituationen in die historische Altstadt und

die Einfuhrung von einheitlichen Standards fur Werbeanlagen.

= =4

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen und dem sich ggf. anschlieRenden
Sanierungsverfahren soll dartiber hinaus ein nachhaltiger Entwicklungsprozess in der Alfelder
Stadtgesellschaft angestol3en werden. Darunter ist ein Prozess zu verstehen, der aufzeigt,
welche Potenziale die Innenstadt besitzt und wie diese aufgewertet werden kénnen, um den
bereits eingetretenen Trading-Down-Effekt umzukehren. Zu unterstitzen waren z. B.:

1 die Ansiedlung sozio-kultureller Einrichtungen,

9 das burgerschaftliche Engagement und

1 die Entwicklung einer generationsiibergreifenden, multifunktionalen Innenstadt
(Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Vergnigen, Bilden).

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen soll abschlieRend geklart werden, ob die
Voraussetzungen eines formlichen Sanierungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch vorliegen
und ob ein solches Verfahren rechtlich, tatsachlich und finanziell durchfiihrbar ist (u. a.

Prefung, ob das ASanierungsverdachtsgebietd al S
Es kann davon ausgegangen werden, dass die Mangel nicht ohne Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts beseitigt werden kénnen. Die Mangel sind in Teilbereichen so
gravierend, dass der Einsatz der Rechtsinstrumente des besonderen Stadtebaurechts
erforderlich wird.
Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen sind damit insbesondere Grundlage fur
die Entscheidung uber:

1 die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme,

1 die moglichen Auswirkungen der geplanten Sanierung fir die Kommune und sonstige

Betroffene,

1 die Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes,

1 die Wahl des Sanierungsverfahrens,

9 die ungeféhren Kosten der geplanten Sanierung und

9 die voraussichtliche Dauer der Sanierung.
113 Aufnahme in das St2dtebauf®rderungsprogra
Im Rahmen der Stadtebauférderung bestehen verschiedene Programmkomponenten. Nach
derzeitiger Einschdt zung gi |t die Programmkomponente ALebe
Programmbkulisse fir die Weiterentwicklung der historischen Alfelder Innenstadt. Im Programm
ALebendi geErhaleundtEnteicklung der Stadt-und Ort skernei wurden d

Forderinhalte der Programme Aktive Stadt- und Ortsteilzentren, Stadtebaulicher
Denkmalschutz, Kleinere Stadte und Gemeinden sowie teilweise des ehemaligen Programms
Zukunft Stadtgrin gebindelt und weiterentwickelt.

Ziel dieses Programms ist es, Innenstadte und Stadtteilzentren sowie Ortszentren zu starken
und zu beleben. Zentrale Bereiche, die beispielsweise von gewerblichen Leerstanden
betroffen sind, sollen auf diesem Weg stabilisiert und nachhaltig zu attraktiven und
identitatsstiftenden Standorten fir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur entwickelt werden.

Uber das Programm wiirde eine stadtebauliche GesamtmaRnahme zur Anpassung, Starkung,
Revitalisierung und zum Erhalt der historischen Altstadt, zur Profilierung und
Standortaufwertung sowie zum Erhalt und zur Forderung der Nutzungsvielfalt gefordert. Vor
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dem Hintergrund der wirtschaftlichen Folgen der Corona-Krise kommt dem Programm zur
Abmilderung der sich dadurch verscharfenden stadtebaubaulichen Problemlagen eine
besondere Bedeutung zu.

Die Fordermittel kdnnen eingesetzt werden fir staddtebauliche MalRnahmen, wie z. B.:

9 die Anpassung der Gebiete an den innerstadtischen Strukturwandel, die durch
Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand, bedroht oder betroffen
sind, sowie die Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewéahrleistung der
Daseinsvorsorge,

9 bauliche Malinahmen zum Erhalt des baukulturellen Erbes, die Aktivierung von Stadt-
und Ortskernen,

1 Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter Gebaude, historischer
Ensembles oder sonstiger baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung zur Sicherung, Wiederherstellung und Erhalt des
historischen Stadtbildes,

1 die Erneuerung des baulichen Bestandes,

1 Erbhalt und Weiterentwicklung des 6ffentlichen Raumes (Strafl3en, Wege, Platze,
Grunraume),

9 Quartiers- und Citymanagement bzw. Management der Zentrenentwicklung,

1 Malnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel,
insbesondere durch die Verbesserung der griinen Infrastruktur.

Mit dem Amt fur regionale Landesentwicklung (ArL) Leine-Weser und mit der Stadt Alfeld
(Leine) wurde vorabgestimmt, dass zur Begrindung der Sanierungsbedirftigkeit eines
MalRnahmengebietes und zur Vorbereitung der Programmaufnahme Vorbereitende
Untersuchungen nach § 141 BauGB und anschlie3end ein teilrdumliches ISEK erstellt werden
sollen.

Die Stadt Alfeld (Leine) hat Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB und die
Erstellung eines teilraumlichen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir das dargestellte
Verdachtsgebiet ausgeschrieben. Mit der Durchfiihrung dieser Untersuchungen wurde die
Niedersachsische Landgesellschaft mbH mit Sitz in Hannover sowie die Alexander Rudnick
Consultants GmbH beauftragt.

1.2 Rechtliche Grundlagen und Durchfihrung der Vorbereitenden
Untersuchung

1.2.1 Vorbereitende Untersuchung (VU)

Die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen (VU) gemal § 141 BauGB dient der
Gewinnung von Beurteilungsunterlagen zur Entscheidungsvorbereitung Uber die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes nach dem Besonderen Stadtebaurecht. Die Beurteilungsunterlagen
sollten Aussagen enthalten:

1 Uber die Notwendigkeit der stadtebaulichen Erneuerung im Gebiet,

9 Uber die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse im Gebiet,
9 Uber die anzustrebenden allgemeinen Ziele fir das Gebiet und

1 Uber die Durchfuihrbarkeit der Sanierung.

Um ausreichende Beurteilungsgrundlagen fuir eine Entscheidung Uber die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes zu erhalten, sind im Rahmen dieser Untersuchungen genauer zu
Uberprufen bzw. Aussagen daruber zu tatigen,
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ob stadtebauliche Missstdnde nach § 136 BauGB im Untersuchungsgebiet vorliegen,

ob das Untersuchungsgebiet durch geeignete Malinahmen revitalisiert werden kann,

mit welchen Kosten zu rechnen ist,

ob und wie die Erneuerung im Untersuchungsgebiet unter Anwendung des

Besonderen Stadtebaurechts durchfihrbar ist,

1 ob die Notwendigkeit und Voraussetzungen fur die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes oder anderer Instrumente nach dem Besonderen Stadtebaurecht
besteht,

1 welches Verfahren und welche Gebietsgrenzen fiir eine Sanierung zu wahlen sind
und

1 ob Mitwirkungsbereitschaft bei den Betroffenen im Untersuchungsgebiet besteht.

= =4 =4 =4

Die Untersuchungen sind nach MaRRgabe des Verordnungsgebers unter Einbeziehung der von
einer maglichen Sanierung betroffenen Birgerinnen des Gebietes durchzufihren, da ihr
Eigentum durch die Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts nach §§ 136 ff. BauGB
Einschrankungen unterliegen konnte. Zugleich kdnnen sie aber auch Begunstigte eines
Sanierungsverfahrens sein, wenn die Moéglichkeit der Vergabe von Férdermitteln besteht.

Darlber hinaus sind die MaRnahmen zur Behebung der Missstande in Zusammenarbeit mit
den betroffenen Burgerinnen zu entwickeln, da sie wesentliche Akteure eines uber viele Jahre
angelegten Sanierungsverfahrens sind. Die Revitalisierung eines Stadtgebietes kann nur mit
einer aktiven Burgerschaft erfolgreich durchgefiihrt werden.

Mit Hilfe der zusammengestellten Beurteilungsgrundlagen soll der Stadtrat in die Lage versetzt
werden, eine sachgerechte Entscheidung zu fallen. Eine Entscheidung dariber, ob die Stadt
die aufgezahlten Missstdnde in dem Gebiet als wesentlich anerkennt, ob mit Hilfe der
vorgeschlagenen Malinahmen die Missstande behoben werden kénnen und ob sie bereit ist,
eigene Haushaltsmittel fiir die Sanierung des Gebietes zur Verfiigung zu stellen.

Trifft der Stadtrat diese Entscheidungen, kann mit Hilfe des Berichtes Uber die Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB und dem ISEK beim Land Niedersachsen die Aufnahme
eines Sanierungsgebietes in ein Stadtebauférderprogramm beantragt werden.

Der Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat am 15.03.2023 die Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen und am 23.03.2023 ortsiblich bekannt
gemacht.

1.2.2 Integriertes teilraumliches stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
Bei einem ISEK handelt sich um ein informelles Planungskonzept mit einem ganzheitlichen
integrierten Planungsansatz unter Beachtung sozialer, stadtebaulicher, kultureller,
O0konomischer und 6kologischer Handlungsfelder.

Ein ISEK wird in Anwendung des § 140 Baugesetzbuch (BauGB) aus den Vorbereitenden
Untersuchungen und deren Datengrundlagen als stadtebauliche Planung abgeleitet. Es
konkretisiert die stadtebaulichen Entwicklungsziele und die daraus abgeleiteten Mal3nahmen.
Erarbeitet wird ein ISEK unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit und bezieht Akteure aus
der gesamten Stadtgesellschaft mit ein. Gegenilber den Birgerinnen entfaltet es allerdings
keine rechtliche Bindung. In der Regel beschliet der Rat ein ISEK in Form eines
Selbstbindungsbeschlusses. Damit orientiert er sich bei weiteren Planungen an den Zielen des
ISEK und muss Abweichungen begrtinden.

Die Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist in Niedersachsen
Voraussetzung fur die Aufnahme in ein Stadtebauférderungsprogramm.
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1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Fur die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes hat sich die Stadt Alfeld (Leine) an den o.g.
stadtebaulichen Missstanden orientiert, fir die Mallnahmen zur Behebung erforderlich sind.

Das

Unt ersuchungsgebi et AAl f el tge Yallaniager )/

Al t st

Kai serhofquartiern weist folgende Grobabgrenzung

im Norden: die unteren Parkanlagen einschlie3lich Kuhlmannsche Villa,

im Osten: die oberen Parkanlagen, Antoniplatz,

im Studen: die Winzenburger Strafle (im Bereich La Patria), Grunflache entlang des
Sudwalls, Kreuzung Gropius-Ring/Steinbergstralle, Brunnenweg entlang des
Kaiserhofgrundstticks bis Ziegelmasch, Ziegelmasch bis Bahnhofstralie,

im Westen: die BahnhofstralRe, Burgfreiheit, Perkwall.

Der parzellenscharfe Lageplan stellt den rdumlichen Geltungsbereich der Vorbereitenden
Untersuchung mit einer Gré3e von ca. 26,22 Hektar im Sinne einer Grobabgrenzung dar.
Dieser Bereich ist gréRer als die Innenstadt von Alfeld (Leine), gemaR ihrer historischen
Auspragung. Das Areal wurde ausgewahlt, um die benachbarten Gebiete, die entweder eigene
Missstande und Mangel aufweisen und / oder stadtebaulichen oder funktionalen Einfluss auf
die Innenstadt haben, ebenfalls zu untersuchen. Damit bietet sich auch die Méglichkeit, das
derzeit in Teilen brachliegende Kaiserhofgelande zu betrachten. Als Verbindungsglied
zwischen Altstadt und dem Bereich Richtung Bahnhof ist die Entwicklung dieser Flache von
hoher Bedeutung. Der bebaute Bereich zwischen der Winzenburger Stral3e, Bismarckstralle
und den Wallanlagen kann aufgrund der in Teilen historischen Bebauung der Altstadt
zugordnet werden, sodass insgesamt eine stadtebauliche Einheit entsteht.
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Abbildung 2: Rdumliche Abgrenzung Untersuchungsgebiet (Datenbasis: LGLN)
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1.4 Methodik und Projektablauf

Die Vorbereitenden Untersuchungen und das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
stellen komplexe und umfangreiche Entwicklungs- und Planungsprozesse dar, in denen
verschiedene  Fachdisziplinen der Stadtentwicklung, Ilokale Akteure und die
Gesamtbevolkerung in unterschiedlicher Weise intensiv eingebunden sind. Dieser Prozess
wird im folgenden Kapitel dargestellt.

1.4.1 Organisationsstruktur 7 Integrierter Ansatz und Ablauf
Fir die Erarbeitung von VU und ISEK ist ein ganzheitlicher und integrierter Planungsansatz
von Bedeutung, der von einem interdisziplinaren Team erarbeitet wird.

Das Kernteam besteht aus Stadtplanern und Geographen, bestehend aus den
Projektverantwortlichen der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH, Herrn Helmut
Borrmann und Herrn Alexander Rudnick. In diesem Kernteam fanden ein regelmagiger
Austausch mit der Stadtverwaltung, lokalen Akteuren und der Offentlichkeit sowie
Ortsbegehungen und die Sichtung projektspezifischer Unterlagen statt, um den fir das
Konzept notwendigen Datenpool zu erstellen. Dieser integrierte Ansatz stellt sicher, dass die
Ergebnisse des ISEK von einer breiten Basis unterschiedlichster Interessengruppen
mitentwickelt und getragen werden.

Die Erarbeitung der VU und des ISEK erfolgte dabei in mehreren Schritten: Im ersten Schritt
wurden im Rahmen von Bestandsaufnahmen durch  Ortsbegehungen und
Birgerveranstaltungen die projektbezogenen Daten erhoben. AnschlieBend wurden die
Ergebnisse in einer SWOT-Analyse zusammengefihrt, um daraus im Rahmen eines
Zielkonzeptes Ziele fur die zukiinftige Entwicklung der Stadt Alfeld (Leine) abzuleiten. In einem
zweiten Schritt wurde - aufbauend auf dem Zielkonzept - das rdumliche Entwicklungskonzept
erarbeitet. Dieses umfasst den Vertiefungsbereich fir die Innenstadt und die dortigen
Entwicklungsflachen. Erganzend wurde ein MalBhahmenkatalog mit Priorisierung sowie eine
Kostenschatzung erarbeitet. Der Entwicklungsprozess wird in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt.

Zeitplanung und Methodik

[ Ortsiibliche ] [Infaveranstatung Infoveranstaltung

Bekanntmachung Eigentimer Gewerbetreibende

23.03.2022

24.05.2022 01.06.2022
15.03.2022

22.00.2022

[Auﬁaﬁeranstatungl Infoveranstaltung ZFukunftswerkstatt erwaltungsausschuss
Soziokultur e
27.04.2022 27.06.2022 08.10.2022 23.05.2023

Februar 22 Marz April i Juli August  September Oktober November Dezember Januar23 Februar Marz April Mai 23

[ Einleitungsbeschluss VU

Bestandsanalyse / Feststellung stadtebaulicher Missstande

Experten-
Gebaudeaufnahme und -bewertung gespriche

Betroffenenbeteiligung nacl TOB-
§ 137 BauGB

Beteiligun
SWOT-Analyse / vorlaufige gnach §
Sanierungsziele 139 BauGB
Entwicklungsstrategie
Ziele, Handlungsfelder, Maknahmen,
Kosten

Begleitende Offentlichkeitsarbeit
Abbildung 3: Zeitplanung und Ablauf des Entwicklungsprozesses
1.4.2 Prozesse und Methoden

Um umfassende Informationen zur aktuellen und geplanten Entwicklung der Alfelder
Innenstadt zu erhalten, wurden regelméaRig Beteiligungsprozesse initiiert. Erganzt wurden
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diese Prozesse durch Ortsbegehungen, um die innerstadtischen Strukturen umfassend zu
erfassen. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wollte die Stadt Alfeld (Leine)
insbesondere  die  Methoden anwenden, um letztich auch ausreichende
Beurteilungsgrundlagen fir die Durchflihrung der beabsichtigten Sanierung zu erhalten.

Regelmalige Abstimmungen mit der Stadtverwaltung

Um den Planungsprozess von VU und ISEK auf die Iokalen Belange und
Themenschwerpunkte in Alfeld (Leine) aufbauen zu konnen, wurden regelmafige
Abstimmungstermine mit der Stadtverwaltung Alfeld (Leine) durchgefuhrt. Zentrale
Ansprechpartnerinnen waren hier die Mitarbeiterinnen der Bauverwaltung: Herr Mario
Stellmacher (Baudezernent) und Frau Christina Beck (Planungsamtsleiterin). In den
Abstimmungsgesprachen wurden neben den Ergebnissen von VU und ISEK auch die
einzelnen Planungsschritte erarbeitet und abgestimmt.

Der Prozess begann dabei mit einem ersten Auftaktgesprach zwischen dem Kernteam und
der Verwaltung der Stadt Alfeld (Leine) und einem erganzenden Stadtspaziergang Ende 2021.
AnschlieRend wurde der Projektstart politisch beschlossen und das Verfahren offiziell
eingeleitet: Der am 15.03.2022 von der Politik gefasste Einleitungsbeschluss fir die
Vorbereitende Untersuchung wurde am 12.04.2022 gemalf § 141 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht.

Gebaudeerhebung

Neben den regelmaBigen Abstimmungen mit der Stadtverwaltung wurden mehrere
Ortsbegehungen durchgefihrt. Ziel war es, einen Eindruck vom Untersuchungsgebiet zu
erhalten, die aktuellen stadtebaulichen Strukturen zu erfassen, eine detaillierte
Gebaudeaufnahme im Untersuchungsgebiet durchzufiihren und den Sanierungszustand und
die Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet einzuordnen. Die Ortsbegehungen erfolgten
zwischen Mai und Juni 2022 sowie im April 2023. Im Rahmen der Gebaudeerhebung wurden
dabei alle Haupt- und Nebengebéaude erfasst, die vom 6ffentlichen Raum aus sichtbar und
damit stadtebaulich relevant sind. Neuere Garagen(anlagen), Carports etc. sind in den
Erhebungen enthalten, jedoch nicht in den Berechnungen. Die Anzahl der kartierten baulichen
Strukturen betragt insgesamt 552, davon sind 379 Hauptgebaude und 132 Nebengebaude.

Aufbauend auf der Gebadudeerfassung wurde eine Gebaudebewertung hinsichtlich
vorhandener stadtebaulicher Missstande und Méangel nach § 136 BauGB durchgefihrt, die als
Grundlage fur die weiteren Abstimmungen und Beteiligungsformate mit den anderen
Innenstadtakteuren und den Foérdermittelgebern sowie fir das Ziel- und Mal3nahmenkonzept
dient. Dazu wurden die Gebaude (hier: Fenster, Haustiren, Fassaden, Décher und
Einfriedungen) hinsichtlich ihres aufReren Sanierungszustandes bewertet. Darliber hinaus
erfolgte eine Bestandsaufnahme der Nutzungen in den Vollgeschossen. Die Nutzungsanalyse
wurde mit weiteren Daten von Alexander Rudnick Consultants vom Oktober 2022 und weiteren
Ortsbegehungen im April 2023 aktualisiert. Ein umfangreiches Gebaudekataster mit Fotos und
den erhobenen Daten steht der Stadt zukiinftig als Grundlage fiur die Beratung von
Eigentiimern und die Umsetzung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zur
Verfigung.
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Formelle Beteiligung nach BauGB

Weiterhin wurden verschiedene Formen der Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Hierbei
ist im Wesentlichen zwischen formeller und informeller Offentlichkeitsbeteiligung zu
unterscheiden.

Die formelle Beteiligung umfasst die Betroffenen- und T6B-Beteiligung nach dem BauGB. Die
dabei gewahlten Methoden, die die Stadt nach eigenem Ermessen wahlen kann, um zu
ausreichenden Abwagungsgrundlagen zu gelangen, gehdren dann zur formellen Beteiligung.
So ist nach § 137 BauGB die Sanierung eines Gebietes mit den Eigentimern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst frihzeitig zu erértern. Dabei sollen die
Betroffenen zur Mitwirkung an der Sanierung und zur Durchfihrung der erforderlichen
baulichen MalRnahmen angeregt und beraten werden. Aus diesem Grund war die formelle
Beteiligung der breiten Offentlichkeit ein weiterer Bestandteil des Planungsprozesses. Hierbei
fanden neben einer Informationsveranstaltung fir Eigentumer (24.05.2022) und
Gewerbetreibende (01.06.2022) auch eine Informationsveranstaltung fir die Soziokultur
(27.06.2022) statt.

Informationsveranstaltung fur Eigentimer, 24.05.2022

Im Rahmen dieser Informationsveranstaltung wurden auch die bisher herausgefilterten
Starken und Schwéachen der Stadt Alfeld (Leine), die Ziele und Zwecke der Vorbereitenden
Untersuchung und des ISEK sowie die weiteren Verfahrensschritte vorgestellt. Ebenso wurden
rechtliche Aspekte flr Eigentimer in Sanierungsgebieten erlautert (z. B. mdgliche
Auswirkungen des Besonderen Stadtebaurechts auf das Grundeigentum, steuerliche
Verglnstigungen, Zuschisse aus Stadtebauférdermitteln). Die Veranstaltung fand in einem
hybriden Format statt. Es nahmen 17 Personen teil.

Informationsveranstaltung fur Gewerbetreibende, 01.06.2022

In dieser Veranstaltung standen noch einmal die bisherigen Starken und Schwachen der Stadt
Alfeld (Leine), die Ziele und Zwecke der Vorbereitenden Untersuchung und des ISEK sowie
die weiteren Prozessschritte im Vordergrund. Dartiber hinaus wurden auch hier die rechtlichen
Aspekte fur Eigentimer in Sanierungsgebieten erldutert. Die Veranstaltung fand in einem
hybriden Format statt. Es nahmen 4 Personen teil.

Informationsveranstaltung zur Soziokultur, 27.06.2022

In dieser letzten Informationsveranstaltung wurde die Bevolkerung eingeladen, um die Ideen
und Anregungen zur Attraktiverung der Altstadt aus der Auftaktveranstaltung vorzustellen
sowie neue ldeen aufzunehmen. An der Prasenzveranstaltung nahmen 8 Personen teil.

Beteiligung Trager offentlicher Belange | Beteiligung des NLD

Im Méarz und April 2023 wurden dariber hinaus weitere formliche Beteiligungen nach § 139
BauGB durchgefuihrt, um die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) Uber
die Ziele und Zwecke der Sanierung und die MaRnahmen zu unterrichten und ihnen
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben: Vom 13.03.2023 bis einschlie3lich 14.04.2023
wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 139 i. V. mit § 4 BauGB um Stellungnahme
gebeten. Von 28 beteiligten Institutionen wurden insgesamt 10 Stellungnahmen abgegeben.
Die dort genannten Hinweise wurden entsprechend abgewogen und in einigen Fallen direkt in
den Unterlagen zum ISEK (z. B. im Ziel- und MaRnahmenkonzept) erganzt.

Darluber hinaus wurde im Vorfeld zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit dem

zustandigen Niederséachsischen Landesamt fiur Denkmalpflege an zwei Terminen am

01.02.2023 und 16.02.2023 eine Ortsbegehung durchgefihrt, um die Belange des

Denkmalschutzes in das ISEK und die VU aufzunehmen. Die Anregungen und Hinweise

werden dabei ausfuhrlich im stadtebaulichen Erneuerungskonzept diskutiert. Im Rahmen der
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ToB-Beteiligung wurde vom NLD eine erste Stellungnahme abgegeben. Nach Finalisierung
des ISEK/VU-Verfahrens erfolgt zudem eine abschlieRende Stellungnahme seitens des NLD.

Schriftliche Befragung der Eigentimer, Gewerbetreibenden und Haushalte

Uber lokale Veranstaltungen fur die Offentlichkeit wurden mittels Fragebogen quantitative
Informationen zur Bewohner-, Eigentimer- und Geb&udestruktur im Untersuchungsgebiet
erhoben. Die Fragebdgen wurden per Post versandt oder im Untersuchungsgebiet als
Wurfsendung verteilt (insgesamt 1.381 Stiick). Dartiber hinaus bestand die Mdglichkeit Uber
ein Online-Tool die Fragen zu beantworten.

So wurden die ansassigen Haushalte, Gebaudeeigentimerinnen und Gewerbetreibende zur
Gebaudestruktur, zur Wohn- und Arbeitssituation, zur Innenstadt allgemein, zur
Gebaudeausstattung und zum jeweiligen Sanierungsbedarf befragt. Die Befragung lies auch
Raum fir Ideen und Anregungen. In einem Zeitraum von ca. 6 Wochen ab Ende April 2022
konnten die Antworten abgegeben werden. Insgesamt wurden dadurch 137 Fragebdgen aus
den Haushaltsbefragungen, 98 Fragebdgen von Eigentimerinnen und 32 Fragebdgen von
Gewerbetreibenden ausgefullt.! Die Auswertung der Daten erfolgte erganzend zu den anderen
erhobenen Daten durch das Kernteam. Die verwendeten Fragebdgen sind dem Konzept als
Anhang beigeflgt.

Informelle Beteiligung der Offentlichkeit

Neben der formellen Offentlichkeitsbeteiligung nach BauGB wurden auch informelle Formate
gewahlt. Ziel ist es hier, den Birgerinnen weitere Moglichkeiten zu geben, ihre Anliegen,
Hinweise und Meinungen in den Prozess einzubringen. So wurden neben einer
Auftaktveranstaltung (27.04.2022) im Herbst 2022 ein Stadtgesprach (22.09.2022) und eine
Zukunftswerkstatt (08.10.2022) durchgefihrt.

Auftaktveranstaltung, 27.04.2022

In der Auftaktveranstaltung wurden die bisher vom Kernteam herausgefilterten Starken und
Schwéchen der Stadt Alfeld (Leine), die Ziele und Zwecke der Vorbereitenden Untersuchung
und des ISEK sowie die weiteren Prozessschritte vorgestellt und erste Ildeen zur
Attraktivierung der Innenstadt im Dialog mit den Birgerinnen erfasst. An der Veranstaltung
nahmen 26 Personen teil.

Stadtgespréch, 22.09.2022
Die Stadt Alfeld (Leine) hat im Rahmen eines eigenstandigen gesamtstadtischen

Leitbildprozesses eine Veranstaltungsreihe

verschiedene Aspekte der historischen und aktuellen Stadtentwicklung mit interessierten
Birgerinnen diskutiert. Im Stadtgesprach am 22.09.2022 wurden die bisherigen Ergebnisse
der Erarbeitung von VU und ISEK vorgestellt. AnschlieRend wurden die Blrgerlnnen zur
Diskussion eingeladen. Sie sollten tber ihre Bedeutung der Altstadt und mégliche Malihahmen
zu deren Verbesserung diskutieren. An der Veranstaltung nahmen ca. 20 Personen teil.

Zukunftswerkstatt, 08.10.2022

Daran anknupfend fand eine Zukunftswerkstatt statt. Hier wurden Burgerinnen eingeladen, um
in Kleingruppen zu den vier Handlungsfeldern Stadtebau, Wohnen, private Freiflachen und
Klimaschutz; innerstadtische Okonomie (Handel, Dienstleistung, Gewerbe); Verkehr, Mobilitat,
Offentlicher Raum und Frei- und Griinflachen: Tourismus und Sozio-Kultur konkrete Ziele und

1 Die Anzahl der ausgefiillten Fragebodgen schliet auch jene ein, welche im Online-Tool lediglich gestartet
wurden jedoch keine Beantwortungen beinhalten.
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MalRnahmen zu entwickeln. Die Presse war an dem Tag ebenfalls vor Ort, um den Prozess
offentlichkeitswirksam zu begleiten. An der Veranstaltung nahmen 31 Personen teil.

Die Ergebnisse aus den Veranstaltungen der formellen und informellen
Offentlichkeitsbeteiligung wurden jeweils dokumentiert, fachlich ausgewertet und in die
nachsten Planungsschritte einbezogen.

Expertinnengespriche

Erganzt wurde der VU- und ISEK-Prozess ebenso durch funf Expertinnengespréache. Ziel war
es, vertiefende Einblicke in einzelne bedeutende Themenbereiche zu erhalten. So wurden
Vertreter aus unterschiedlichen Bereichen zu ihren Erfahrungen, Sichtweisen und ldeen zur
Entwicklung der Innenstadt der Stadt Alfeld (Leine) qualitativ befragt. Die Erkenntnisse
bildeten eine weitere Grundlage fiur die Erstellung des Ziel-, Entwicklungs- und
Malnahmenkonzeptes. Eine Auflistung der durchgefiihrten Expertinnengesprache findet sich
in Tabelle 1. Die Leitfaden fur die Expertinnengesprache sind ebenfalls als Anhang dem
Konzept beigefugt.

Tabelle 1: Ubersicht (iber die gefiihrten Expertinnengesprache

Vertreterin Datum

Moscheeverein 08.03.2023
Immobilieneigentiimer - und -entwickler 08.03.2023
Mitarbeitende der stadtischen Kinder- und Jugendarbeit 16.03.2023
Mitarbeiter der Stadtverwaltung fiir Tourismus, Kultur und Offentlichkeitsarbeit  [30.03.2023
Pastor der St. Nicolai 03.04.2023
Mitglied im Kirchenvorstand und im Rat 03.04.2023

Online-Kartendialog

Um weitere Informationen von den Quartiersbewohnerlnnen zu erhalten, wurde neben
Veranstaltungen, Expertinnengesprachen und Fragebdgen ein sogenannter Online-
Kartendialog gestartet. Hier hatten Interessierte die Moglichkeit, ab Ende April 2022 fiir ca. 6
Wochen ihre Ideen und Anregungen auf einer Online-Karte unter www.nlg-
beteiligung.de/alfeld zu hinterlassen. So konnte mit direktem geographischem Bezug verortet
und nachvollzogen werden, wo Ideen, Potenziale oder Verbesserungsmaoglichkeiten
bestehen. Die hier genannten insgesamt 19 Anregungen wurden ebenfalls im Prozessverlauf
bearbeitet.
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Abbildung 4: Kartenausschnitt aus dem Online-Kartendialog

Kontinuierliche Information der Offentlichkeit im Internet und der Zeitung

Neben dem vielfaltigen Austausch mit der Stadtverwaltung und der Offentlichkeit wurde
regelmaRig in der Alfelder Zeitung und in den sozialen Medien der Stadt Alfeld (Leine) tber
das ISEK berichtet. So konnten aktuelle Planungs- und Sachstande sowie anstehende
Beteiligungstermine der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. So war es allen
Interessierten jederzeit mdglich, grundlegende Informationen zum ISEK-Prozess zu erhalten.

Im Zeitraum von Februar 2022 bis Mai 2023 kommen so sehr viele Stunden an Beteiligungs-,
Arbeits- und Abstimmungsterminen zusammen. Dies zeugt von einem grof3en Interesse und
einer hohen Bereitschaft der Akteurlnnen vor Ort, ihre Innenstadt zu entwickeln. Erganzend
zu den bereits genannten Erhebungsmethoden erfolgte durchgehend auch die Analyse und
Verarbeitung vorhandener und zur Verfliigung gestellter Daten wie Gutachten, Konzepte und

sonstige Schreiben.
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In diesem Kapitel wird eine umfassende thematische Bestandsaufnahme der Gibergeordneten
Planungen vorgenommen. Dabei wurden verschiedene Ebenen betrachtet: Zum einen die
Raumordnung, d.h. die Ebene der Bundes-, Landes- und Regionalplanung sowie
entsprechende Entwicklungskonzepte. Auf kommunaler Ebene die Bauleitplanung sowie
ebenfalls entsprechende Stadtentwicklungskonzepte.

2.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2017, 2022)

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachen aus dem Jahr 2017 stellt die
zukunftige Struktur, Ordnung und Entwicklung des Landes Niedersachsen dar. Darin werden
die Ziele und Grundsatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und seiner
Teilraume, der Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur, der Entwicklung der
Freiraumstruktur und der Freiraumnutzungen sowie der Entwicklung der technischen
Infrastruktur und der raumstrukturellen Standortpotenziale dargestellt. Das LROP besteht aus
einer zeichnerischen und beschreibenden Darstellung.

Laut der zeichnerischen und beschreibenden Darstellung gemafR Abschnitt 2.2 Ziffer 07 des
Landes-Raumordnungsprogramms ist die Stadt Alfeld (Leine) als Mittelzentrum ausgewiesen.
Dem Mittelzentrum kommt damit die Aufgabe zu, zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des gehobenen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.

Ebenso liegt Alfeld (Leine) in einem Gebiet fiir Trinkwassergewinnung und grenzt an ein
Natura 2000-Gebiet an. Unmittelbar im Westen der Stadt verlauft die Eisenbahn-
Strecke Hannoveri Alfeldi Northeimi Gottingeni Bebra, die als Vorranggebiet Haupteisen-
bahnstrecke festgelegt ist und damit zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen ist. Auch die
Bundesstral3e 3 liegt westlich der Innenstadt der Stadt Alfeld (Leine), welche ebenfalls als
Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e festgelegt und damit zu sichern und zu entwickeln ist.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Quelle: LROP, 2017)

Seit Ende 2022 gibt es ein in Teilen geé&ndertes LROP. In diesem Rahmen wurde auch unter

Abschnitt 3 - Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und
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Freiraumnutzungen der Abschnitt 3.1.5 - Kulturelles Sachgut, Kulturlandschaften erganzt. Hier
wird das Fagus-Werk in Alfeld (HK 103) als ein Vorranggebiet festgelegt. Die hierbei als Ziel
formulierte Anforderung sieht vor, die Historische Kulturlandschaft (HK) mit ihren
wertgebenden Bestandteilen zu erhalten. Erhebliche Beeintrachtigungen durch
raumbedeutsame Planungen und Maflinahmen sind dort unzulassig.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Quelle: LROP, 2022)

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Hildesheim (2016)

Fir den Landkreis Hildesheim besteht seit 2016 ein Regionales Raumordnungsprogramm,
welches die Vorgaben des LROP 2017 inhaltlich und rdumlich konkretisiert und regional-
spezifische Aussagen trifft. Darauf aufbauend wird letztlich die regionale Entwicklung im
Landkreis Hildesheim auf Ebene der Siedlungs- und Versorgungsstruktur, der
Freiraumstruktur und Freiraumnutzungen, der technischen Infrastruktur und der
Standortpotenziale in Form von Grundsétzen und Zielen aufzeigt. Fur das Mittelzentrum Alfeld
(Leine) werden hierbei die Funktionen:

{1 Standort besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus und
1 Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten

zugeordnet. Aullerdem ist das Fagus-Werk als Vorranggebiet fur Kulturelles Sachgut
ausgewiesen. Die Bahnverbindung zur Papierfabrik Sappi ist als Vorranggebiet
Anschlussgleis fur Industrie und Gewerbe dargestellt. Der Bereich um den Bahnhof ist als
Vorranggebiet Umspannwerk dargestellt. AuRerdem fihrt entlang der Sappi-Fabrik ein
Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg fur Wasserwandern vorbei.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Hildesheim
(RROP Landkreis Hildesheim, 2016)

2.2 Kommunale Bauleitplanung

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine)

Fir die Stadt Alfeld (Leine) besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Die
Innenstadt Alfelds wird in der zeichnerischen Darstellung als gemischte Bauflache dargestellt.
Daruber hinaus wird im FNP die Abgrenzung des ehemaligen Sanierungsgebietes in der
Innenstadt dargestellt, ebenso wie vereinzelte Parkplatzflachen und Freiflachen.
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Abbildung 8: Ausschnit

e
ne) (Quelle:
Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur einen kleinen Teilbereich der Altstadt besteht seit 1979 ein rechtskréftiger Bebauungsplan.

Der Bebauungspl an Nr 26 ABurgfreiheitn, welcher
betrifft, setzt hierbei offentliche Parkflachen und ein Kerngebiet fest.

Abbildung9: Ausschnitt aus

dem rechtskr&2ftigen
Alfeld (Leine), 1979)

Bebauungspl an |
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2.3 Kommunale Entwicklungskonzepte und Prozesse

Radwegekonzept der Stadt Alfeld (Leine) (2023)

In Alfeld (Leine) wird aufgrund der vorhandenen Topographie bisher vergleichsweise wenig
Rad gefahren, insbesondere im Alltagsverkehr. Ihr Anteil am Modal Split liegt derzeit bei 5 %.
Entsprechend unattraktiv ist die Radverkehrsinfrastruktur. Fiir eine ganzheitliche Entwicklung
des Radverkehrs fehlte der Stadt Alfeld (Leine) bisher eine integrierte Radverkehrsstrategie
sowie ein gesamtstadtisches Radwegenetz. Um dies zu &ndern, wurde im Jahr 2023 ein
Radverkehrskonzept erarbeitet. Neben einer Bestandsaufnahme sowie einer Starken-
Schwachen-Analyse, die durch eine intensive Offentlichkeitsbeteiligung unterstitzt wurde,
erfolgte die Entwicklung von Planungsleitlinien und qualitativen Ausbaustandards.

Ubergeordnetes Ziel ist hier eine weitere Verlagerung des Kfz-Anteils zugunsten des
Radverkehrs. Im Vordergrund stehen dabei Attraktivitat und Verkehrssicherheit, die sich in der
Infrastruktur widerspiegeln sollen. Die zentralen Leitziele des Radwegekonzeptes (2023) sind
wie folgt formuliert:

T é ein ganzj2hrlich attraktives Radwegenetz f
damit auch die soziale Teilhabe zu fordern,

T é Radfahrer méPglichst umwegefrei und schnell

T €6 Radverkehr als System zu denken, zu planen

T é die Verkehrssicherheit zu erh®hen (Vision Z

T é Kombinationsm®glichkeiten von Verkehrsmitt e

7T é die Regelbreiten dUmbauaiRusetzzr 10 bei Neu

1 é Ma Cn ah medverkelmnidRtaauf Kosten der zu Ful Gehenden umzusetzen,

1 é Radwegeverbindungen von Barrieren freizuhal

1T é sichere Abstellanlagen an allen wichtigen

ausreichender Zahl zu schaffen und

f € ausr ei chendundHemsonal farmdie 2igige Umsetzung zur Verfugung zu
stellen.

Erganzt werden diese durch entsprechende Ausbau- und Qualitatsstandards im Radverkehr,
um die zukinftigen Radwege im Stadtgebiet Alfeld (Leine) an den technischen Empfehlungen
und Vorgaben zu entwickeln. Ziel ist so, innerorts und auBerorts einen vertraglichen
Radverkehr an den verschiedenen Stralenarten durch Handlungsempfehlungen und
MalRnahmen zu sichern und zu starken. Grundlagen sind hier unter anderem die
Empfehlungen fiir Radverkehrsanlagen (ERA), die Richtlinien flir Anlagen von Landschaften
(RAL) und StadtstraRen (RASt) sowie die StraRenverkehrsordnung (StVO) und die Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zur StraRenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO). So werden Losungen wie
Fahrradstrallen im Nebennetz nicht-klassifizierter StralRen zur Bevorrechtigung des
Radverkehrs, getrennte oder gemeinsame Geh- und Radwege innerorts und auf3erorts,
Radfahrstreifen und Schutzstreifen sowie Piktogrammketten vor dem Hintergrund der
sonstigen Rahmenbedingungen (Aufwand, Platz und Bedarf) diskutiert. Auch
Handlungsempfehlungen bei zukinftigen Bauvorhaben (wie bspw. die Erweiterung von land-
und forstwirtschaftlichen Wegen im Falle einer Sanierung zur multifunktionalen Nutzung der
Wegenetze). Auch die Bedeutung von Querungshilfen, Gehweglberfahrten oder
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Rotmarkierungen an Knotenpunkten sowie die Rolle von Lichtsignalanlagen als Sicherungs-
und Lenkungselement werden thematisiert. Dartber hinaus werden Mdoglichkeiten der
Fahrradabstellanlagen angefuhrt.

AbschlieRend wird ein MaRnahmenkonzept zur zielgerichteten Entwicklung des Radverkehrs
in der Stadt Alfeld (Leine) vorgestellt. Es gliedert sich dabei in 15 MaRnahmenpakete (A-N),
wobei MalBnahme A die Entwicklung eines Ubergeordneten Haupt- und Nebennetzes
beschreibt, wahrend die nachfolgenden Malnahmen raumlich differenzierte MalRhahmen
umfassen.

Radverkehrskonzept Alfeld (Leine)
MaRnahmenpakete

B - Entwicklung der Bahnhof-

Innenstadt-Achse

C - Offnung der FuRgangerzane Fiir

den Radverkehr

D - Bauliche Anpassung des

Schlehbergring / Gottinger Strake
e [ - SchlieBen von NetziUcken

= F1 -Einrichtung von Fahrradstralen

F2 - Forderung des Radverkehrs
auf der Fahrbahn

G - Ausbau bestehender
—_—
Radinfrastruktur

s H - Integration von Beleuchtung

J - Oberfiachensanierung /
Asphaltierung

w— M - Sgnstiges

w—N - Keine Malnahme

[ Planersocietdt B i m—

Abbildung 10: MaRBnahmenpakete im Radewegekonzept der Stadt Alfeld (Leine) (Quelle: Stadt Alfeld
(Leine), 2023)

Fur das Untersuchungsgebiet werden insbesondere die Offnung der FuRgangerzone, das
SchlieBen von Netzlicken, stellenweise Oberflachensanierung und Asphaltierung, die
Einrichtung von Fahrradstralen sowie die Foérderung von Radverkehr auf der Fahrbahn
empfohlen. Durch die Offnung der FuRgangerzone fiir den Radverkehr, d.h. der Leinstrale
und Sedanstral3e, soll letztlich die Besucherinnenfrequenz erhéht und damit der stationare
Einzelhandel gestarkt werden. Zudem sollen durch neue Geh- und Radwege sowie
Radfahrstreifen oder Fahrrad-Piktogramme Licken im Netz, insbesondere entlang der
Standehausstralie und Wallstral3e, geschlossen werden. Fahrradstral3en der Prioritat 1, zu
der auch der Sudwall zahlt, sollen bspw. als Parallelroute zu direkten, aber unattraktiven
FUhrungen auf stark befahrenen Straf3en eingerichtet werden. Auch zur Schulwegsicherung
sollen Fahrradstrallen eingesetzt werden. Darlber hinaus ist auf Strallen wie der
KalandstralRe ein Mischverkehr vorgesehen. Hier bedarf es jedoch planerischer Ma3hahmen,
um diese Situation vertraglich zu gestalten (z. B. durch Geschwindigkeitsreduktion oder
Markierungen). Die Oberflachensanierung soll die Befahrbarkeit der Stralen und Wege fur
den Radverkehr verbessern. Hierzu zahlen insbesondere auch Flachen im Bereich der
Seminarstralle und der Holzer Stral3e. Darliber hinaus werden bauliche Empfehlungen fir
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bessere Abstellmdglichkeiten und Beleuchtung sowie zuséatzliche Sicherungsmdglichkeiten
insbesondere im Bereich der LeinstraRe und der Sedanstrafl3e, der Seminarstral3e, der Holzer
Stral3e und in der Winde und Unter der Kirche gegeben, um das Serviceangebot fir den
Radverkehr zu ergénzen. Viele der im Rahmen der Innenstadt lokalisierten Malihahmen
werden hierbei mit der Prioritat 1 und 2 bewertet. Das bedeutet, dass diese kurz- bis
mittelfristig (zwischen 1-10 Jahre) angesetzt werden sollten, um den Radverkehr langfristig
angemessen zu entwickeln.

Einzelhandelskonzept der Stadt Alfeld (Leine) (2013)

Der Einzelhandel unterliegt bundesweit seit Jahren einer deutlichen Dynamik und ist mit
unterschiedlichsten Herausforderungen konfrontiert. Ursachlich dafiir sind unter anderem der
demographische Wandel, Einzelhandelsansiedlungen, die standortspezifische Angebots- und
Nachfragesituation, Betriebsverlagerungen, Betriebstypenentwicklungen sowie Betriebs-
aufgaben. Die Umsatzverlagerung in den Online-Handel sowie seit Neuestem auch die
Corona-Situation verstarken diese Dynamiken. Die Folgen sind héufig leerstehende
Geschéfte. Dieser Trend ist auch fur die Stadt Alfeld (Leine) und hier insbesondere fiir das
Zentrum zu erkennen.

Das Ubergeordnete Ziel der Stadt Alfeld (Leine) ist daher die Weiterentwicklung der
gesamtstadtischen Zentren- und Einzelhandelsstruktur sowie eine entsprechend tragféhige
wie auch stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlielich rechtssichere
Gesamtkonzeption zu griinden. Dafir wurde im Jahr 2013 ein neues Einzelhandels-
entwicklungskonzept von der Stadt Alfeld (Leine) beschlossen, welches auf dem
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2000 aufbaut. Es stellt Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente unter anderem fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zunachst wurde dafir der Status Quo erfasst und
anschliel3end spezifische Entwicklungsziele erarbeitet.

Alfeld (Leine)i st ei ne A ®mndaundaltertdGemaimgefin einer strukturschwachen

Regi oni (Bertel smann Stiftung, 2022) . Mi t e
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist die Stadt stark vom produzierenden Gewerbe

gepragt. Ein erstes zentrales Entwicklungsleitziel flr die Innenstadt Alfelds (Leine) ist die

Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) Innenstadt. Dieses Ziel soll dem
Bedeutungsverlust der Innenstadt entgegenwirken, nicht zuletzt, da die Innenstadt den
bedeutendsten Einzelhandelsstandort und den Kern aller gesamtstadtischen Aktivitaten in der

Stadt Alfeld (Leine) darstellt.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Alfeld (Leine) von 2013
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Konkret heildt es, dass zur Gewahrleistung der innerstadtischen Leitfunktion des Einzelhandels
die Bestandsstruktur erhalten und fortentwickelt werden soll. Entsprechende Erhaltungs- und
Entwicklungsziele, die im Rahmen des Entwicklungskonzeptes abgeleitet wurden, sind in der

folgenden Abbildung dargestellt:
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Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung, Starkung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Alfeld
(Leine) als Ganzes

»  Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben

» Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfsgiitern, dabei

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschiften: Kleinteiligkeit be-
wahren

= Gleichzeitig Sicherung und Starkung und Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

= Vielfdltiges Warenangebot ausbauen, weitere (spezialisierte/ bisher fehlende) An-
gebote schaffen

»  Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen
» Kleinteilige Ladenstrukturen vs. gangige Flachenanforderungen (z. B. von Filialisten)
*  Nachnutzung bestehender Leerstande

* Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option
Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Alfeld (Leine) von 2013

Die Starkung und Sicherung der Nahversorgung stellt ein zweites wesentliches Entwicklungs-
ziel der Stadt Alfeld (Leine) dar. Die Entwicklungsprioritdt 1 liegt hierbei auch auf der
Entwicklung der Nahversorgung im ZVB Innenstadt (S. 10).

Aus den Entwicklungsleitzielen im Einzelhandelskonzept wurden Ansiedlungsleitsatze
abgeleitet, welche die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung steuern sollen. Fir die Innenstadt wird abgeleitet, dass zentrenrelevanter sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukinftig im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln und auszubauen ist.

Im Jahr 2023 ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts geplant, um die (regional
spezifischen) Dynamiken im Einzelhandelssektor aufgreifen und widerspiegeln zu kdnnen.

Im Kapitel 4.3 wird zudem genauer auf die Einzelhandelsentwicklung und Einzelhandels-
struktur im Untersuchungsgebiet eingegangen.

Leitbild und Leitbildprozess der Stadt Alfeld (Leine)

Die Stadt Alfeld (Leine) will sich kontinuierlich mit den rasanten Veranderungen in Okologie,

Okonomie und Gesellschaft auseinandersetzen. Die Auseinandersetzung mit sich andernden
Rahmenbedingungen und Trends ist daher ein wichtiges Anliegen der Stadtentwicklung. Dazu

wurden im Jahr 2005 unter Beteiligung der Offentlichkeit Leitziele erarbeitet, an denen sich die

zukunftige Entwicklung und entsprechende Projekte messen lassen mussen. Im Jahr 2006

konnt e dann di e APerspektive fArfuenll dSt @deéieme Wi ¢ |
gemeinsam erarbeitet wurde, vom Rat der Stadt Alfeld (Leine) als Leitbild fir die Stadt Alfeld
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(Leine) beschlossen werden. Dieses Leitbild gliedert sich in 7 Schwerpunktthemen und
thematisiert die entsprechenden Rahmenbedingungen und Zielsetzungen.

Vermdgen | Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Das Ziel ist hier, jedem/jeder Burgerin die Mdglichkeit einer Beschéaftigung zu geben, optimale
Rahmenbedingungen fur die wirtschaftliche Entwicklung zu schaffen und dafir ausreichende
und kostengiinstige Flachen bereitzustellen, ein Starken-orientiertes Standortmarketing zu
betreiben sowie im regionalen Geflige Partner zu finden, sich als Teil eines regionalen
Standortes zu etablieren.

Vielfalt | Starkung der Innenstadt

Hier liegt der Fokus darauf, die Ful3gdngerzone mit ihrer sehr hohen Aufenthaltsqualitat zu
erhalten, die Erreichbarkeit der Innenstadt sicherzustellen und bei Gestaltungsfragen den
Malstab sehr behutsam zu wahlen. So soll die Attraktivitdt der Innenstadt erhalten und
gestarkt werden. Auch die Denkmalpflege und der Denkmalschutz sind entscheidende
Faktoren. Zentrale Nutzungen sind zudem in der Innenstadt zu konzentrieren.

Vertrauen | Einbeziehung, Mitbestimmung und Mitwirkung der Birgerinnen und Blrger

Eine wesentliche Leitvorstellung ist hier, Birgerinnen in Fragen der Stadtentwicklung nicht nur
zu informieren und zu beteiligen, sondern sie auch in wichtigen Prozessen frithzeitig zu
beteiligen und an Entscheidungen mitbestimmen zu lassen. Dazu zahlt auch, Einzelinteressen
differenziert zu betrachten und am Gemeinwohl zu messen.

Voraussetzung | Bildung und Kultur

Hier ist ein Leitbild, Alebenslanges Ler
Bildungs- und Kulturangebote zu schaffen und ehrenamtliches Engagement sowie die
Integration von Menschen mit auslandischen Wurzeln zu férdern.

Verbundenheit | Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulichen und doérflichen Eigenart
der Ortsteile

In diesem Teilbereich wird angestrebt, die funktionale, stadtebauliche und dorfliche Eigenart
der Ortschaften sowie der Kernstadt zu bewahren, da jede der fiinfzehn Ortschaften und die
Kernstadt die Gesamtstadt in besonderer Weise pragen und dazu beitragen, sich im
interkommunalen Wettbewerb zu behaupten.

Verantwortung | Férderung der kinderfreundlichen Stadt

Der demographische Wandel stellt die zentrale Rahmenbedingung zukinftiger
Stadtentwicklung dar. Ziel ist daher, Neublrgerlnnen zu gewinnen. Dies soll bspw. durch eine
familien- und vor allem kinderfreundliche Stadt als Standortvorteil erfolgen. Belange der Kinder
sind daher besonders zu beachten und verstarkt in Planungsprozesse einzubinden.

Vernunft | Férderung des 6kologischen Planens und Bauens

Ein Teilziel ist hier, Fragen der integrierten Stadtentwicklung nachhaltig zu beantworten und
Birgerinnen bei nachhaltigen Planungsvorhaben zu beraten und zu unterstitzen. Gleichzeitig
will die Stadt durch Planung entsprechende Voraussetzungen fur oOkologisches Bauen
schaffen und einfordern (bspw. flachensparende Bauweisen, umweltvertragliche
Fortbewegung).

Anfang 2022 hat ein Prozess fur ein neues bzw. fortentwickeltes Leitbild der Stadt begonnen,
da die damals entwickelten Ziele auf ihre Aktualitat hin Gberprift werden missen. Hierfir soll
erneut die breite Stadtgemeinschaft ins Gesprach kommen. Dabei soll auf unterschiedlichen
Kanélen, das heil3t eine Mischung von echten und virtuellen Rdumen, die Méglichkeit zum
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Treffen und Diskutieren gegeben werden, um so auch die jingeren Generationen besser
einzubeziehen. Fur dieses Vorgehen wurde von der Verwaltung ein Férderantrag gestellt mit
dem Titel AAl feld 2.0 Augmented Reality
Forderbescheid in Hohe von 78.000 EUR (60 % der anfallenden Kosten) der Stadt im Rahmen
desLandes-F° r der pr oZwkumitsms mel Ni e d e ilbertragéns e n f

Parkpflegekonzept Wallanlagen der Stadt Alfeld (Leine)

Die Wallanlagen der Stadt Alfeld (Leine) wurden im 14. Jahrhundert erweitert, ab 1770
schrittweise abgetragen und ab 1905 im nordlichen und 0stlichen Bereich als offentliche
Grunanlage umgestaltet. Sie gelten als letzter erhaltener Bereich der ehemaligen
Stadtbefestigung. Mit ihrer zeittypischen Umgestaltung zu einer oOffentlichen Parkanlage
stellen sie heute eine bau-, orts- und siedlungsgeschichtlich bedeutsame Struktur dar und
haben aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung einen pragenden Einfluss auf das Ortsbild
der Stadt. Daruber hinaus weisen sie in ihrer heutigen Gestalt eine Vielzahl von rdumlichen
und gestalterischen Qualitaten sowie interessante Relikte ihrer unterschiedlichen
Entstehungszeiten auf.

Die heute noch erhaltenden Wallanlagen und Grabenstrukturen erstrecken sich mit einer
Lange von rund 750 m Uber eine Flache von rund 2,5 ha. Die Alfelder Wallanlagen sind im
Gegensatz zu anderen Stadten dabei vergleichsweise schmal. In Verbindung mit dem
eingewachsenen Bestand der gartnerisch Uberformten Bereiche bilden alle
Anlagenbestandteile ein artenreiches und wertvolles (inner-)stadtisches Okosystem.
Vereinzelte gartnerisch extensiv behandelte Flachen stellen in ihrem dichten Bestand dabei
aufgrund der Sukzession wertvolle Biotopstrukturen dar.

Aufgrund seiner besonderen Bedeutungen hat die Stadt Alfeld (Leine) im Jahr 2003 ein
Gutachten erstellen lassen, welches die bisherige und zukinftige Entwicklung der Wallanlagen
im Kontext der Stadtentwicklung thematisiert. Der Fokus liegt unter anderem darauf, Ziele zur
Sicherung und zum Erhalt der zeitgeschichtlich bedeutenden Freiraumelemente und
Mdglichkeiten der Wiederherstellung aufzuzeigen.

Zu den allgemeinen Zielsetzungen zum Erhalt und zur Sicherung vorhandener Relikte gehdren
bspw. die Vermeidung oder Minimierung bestehender Beeintrachtigungen an den
Wallanlagen. Wichtig sind auch MalRnahmen zur Wiederherstellung von Strukturen und
Ausstattungselementen der Wallanlagen. Sie basieren auf finanziellen Mitteln und den
Mdglichkeiten, die Elemente langfristig und nachhaltig zu erhalten. Neben der Wieder-
herstellung réaumlicher Untereinheiten stellen zudem das Wegesystem und urspriinglich
vorhandene Sichtachsen wichtige Grundstrukturen einer Freiraumplanung dar. Die heutigen
Wegeverbindungen befinden sich aufgrund ihrer langfristigen Nutzung oder aufgrund
mangelnder Pflege im verfalschten Zustand. Sichtachsen sind durch Pflanzungen und
einhergehender Wildwuchs verstellt.

Im Konzept werden letztlich zur langfristigen Entwicklung der Wallanalgen mogliche
Malnahmengruppen zusammengestellt:

Freilegen der Blickbeziehungen

Wiederherstellung der Wegeverlaufe und Platze

Wiederherstellung der topografischen Elemente

Wiederherstellung von Ausstattungsgegenstanden (z. B. Banke, Mulleimer)
Wiederherstellung der Bepflanzung in der historischen Form

=A =4 =4 4 -4
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Neben diesem MalRnahmenkatalog werden auch allgemeine und spezifische Empfehlungen
fur die Entwicklung der Alfelder Wallanlagen beschrieben: Okologisch wertvolle Biotop-
strukturen sollen z. B. als 0Okologische Vorrangflachen ausgewiesen und zukunftig der
Sukzession Uberlassen werden. Flachen, die ein Abbild der Entstehungszeit darstellen, sollen
durch geeignete Mal3Bnahmen erlebbar und nachvollziehbar herausgearbeitet werden. Eingriffe
jeglicher Art sollen aufgrund der Sensibilitdt der gartenarchitektonisch inszenierten Rdume
sowie des Gesamtgefiiges nur auf Basis einer weiterfiihrenden Detailplanung erfolgen.
Raumwirksame bauliche Veranderungen sollen ganzlich unterbleiben, fliegende Bauten nur
unter Ricksichtnahme realisiert werden. Au3erdem sollen die Pflegekapazitaten erhdht und
ein Faltblatt mit Informationen tber die Anlage erstellt werden. Einzelnen Maflinahmen sollten
Voruntersuchungen wie eine flachendeckende Bestandsaufnahme und Kartierung der Flora
und Fauna vorausgehen. Darlber hinaus werden Empfehlungen fir die zuklnftige
Bewirtschaftung einzelner Anlagenteile gegeben.

Region Leinebergland e.V.

Die Region Leinebergland ist ein eingetragener Verein, der sich 2015 mit dem Ziel gegriindet
hat, die Lebensbedingungen im Leinebergland durch die Starkung der regionalen
Zusammenarbeit hachhaltig zu verbessern. Griindungsmitglied ist u.a. die Stadt Alfeld (Leine).

Die Region Leinebergland setzt sich seitdem dafir ein, die Region und in diesem Sinne die
Mitgliedskommunen miteinander zu verbinden, in den Bereichen Gewerbe, Tourismus und
Beherbergung zu férdern und insgesamt ganzheitlich zu starken. So wurde die Regionalmarke
A einebergland purfi entwickelt, die fiir regionale Produkte aus dem Leinebergland und
regionale Qualitat steht und damit letztlich die regionalen Anbieter stérken soll. Dariiber hinaus
werden regelmaldig regional wirksame Veranstaltungen lber den Verein beworben. Im Zuge
einer ganzheitlichen Willkommenskultur und Angeboten fir Bewohnerlnnen und Touristinnen
informiert der Verein ebenfalls ausfiihrlich tiber Ubernachtungsmaglichkeiten, (touristische)
Wander- und Radtouren sowie liber Sehenswirdigkeiten und sonstige Angebote.

Fur die Stadt Alfeld (Leine) werden explizit Wanderwege, Radtouren, Ubernachtungs-
moglichkeiten und kulturelle Einrichtungen wie das Stadt- und Tiermuseum thematisiert.

2.4 Seveso-lll-Richtlinie und stadtebauliches Konzept zur Seveso-lll-
Richtlinie

Seit Uber 300 Jahren wird auf dem Gelande der Sappi Alfeld GmbH nordwestlich der Alfelder
Innenstadt Papier hergestellt. Die Entwicklung des Unternehmens begleitete dabei
kontinuierlich die Entwicklung der Alfelder Innenstadt. Der mittelalterliche Stadtkern und die
Papierfabrik nehmen heute etwa die gleiche Flache ein und liegen in unmittelbarer
Nachbarschaft - nur getrennt durch den Mihlengraben und die Stral3e Perkwall.

Der Betrieb der Papierfabrik unterlbirdgunddd@beaiacde

Bundesimmissionsschutzgesetz und fallt in den Regelungsbereich der EU-Richtlinie 2012/18

aus dem Juli -B-BRileh{AiSeveBp. Hintergrund i st

Produktionsprozesses Schwefeldioxid verarbeitet. Dieser Stoff wird einmal wdchentlich
angeliefert, entladen und durch eine im Freien verlaufende einwandige Rohrleitung zu einem
Tanklager geleitet. Der Einsatzort des Schwefeldioxids und die Ful3gdngerzone der Altstadt
liegen hierbei keine 150 m Luftlinie voneinander entfernt. Das Ziel der Seveso-llI-Richtlinie ist
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in diesem Rahmen die langfristige Verbesserung des nachbarschaftlichen Miteinanders

zwischen Storfallbetrieb und schutzbedurftigen Nutzungen zu schaffen. Das bedeutet auch,

die Auswirkungen von -Storgfenlalnenrt e n| aArDgfnrnioscthi g zu
europaische Richtlinie gibt den Mitgliedstaaten damit auf, die Flachenausweisung und
Flachennutzung zwischen Stoérfallbetrieben und schutzwirdigen Nutzungen im Rahmen eines
angemessenen Abstandes zu koordinieren. Bei einem Storfallbetrieb dieser Ordnung ist somit

ein angemessener Sicherheitsabstand einzuhalten. Fur die Firma Sappi Alfeld GmbH wurden

zwei Radien erfasst. Innerhalb dieser Radien sind Nutzungen fir schutzbedirftige
Nutzergruppen (z. B. Kinder, Pflegebedrftige etc.) problematisch.

600 m: Freisetzung SO? aus einer Rohrleitung im Bereich der Kocherei,
T 650 m: Freisetzung SO?um den Abluftkamin der Strahlwaschanlage.

Geht man von einem angemessenen Sicherheitsabstand von 650 m aus, so liegen die
gesamte Innenstadt (und damit auch das Untersuchungs- bzw. Sanierungsgebiet) und fast alle
zentralen Einrichtungen, die FuRgangerzone, wichtige Handelseinrichtungen, Schulen,
Kindertagesstatten, Alten- und Pflegeheime, der Bahnhof und Wohngebiete in diesem Radius.
Etliche schutzwirdige Nutzungen liegen somit innerhalb des angemessenen
Sicherheitsabstandes des Betriebes. Es handelt sich somit um eine auRerst schwierige
stadtebauliche Herausforderung (auch im Rahmen zukunftiger Verfahren), da der
Storfallbetrieb und die schutzwiirdigen Nutzungen eine gewachsene Gemengelage bilden und
die erforderlichen Abstdnde im Bestand nicht eingehalten werden koénnen. Notwendige
Neuplanungen werden im Sicherheitsradius zusatzlich erschwert.

Aus diesem Grund hat der Rat der Stadt Alfeld (Leine) ein Konzept beschlossen, das einen
angemessenen Umgang mit der Papierfabrik in der zentralen Innenstadtlage und der Seveso-
Richtlinie thematisiert.

So ist ein Ziel der Stadt Alfeld (Leine), bis zum Jahr 2030 das Risiko sogenannter Dennoch-
Storfalle zu minimieren, innerhalb von drei Jahren ein angemessenes Warn-System zu
installieren und die Einhaltung des angemessenen Sicherheitsabstandes vor dem Hintergrund
unterschiedlicher Nutzungskonzepte zu gewahrleisten. Die Stadt Alfeld (Leine) verpflichtet
sich hierbei, Vorhaben mit einer hohen Schutzbedirftigkeit (Krankenhauser) und einer
mittleren Schutzbeddurftigkeit (Schulen, Kindertagesstétten) nicht mehr im Radius zu errichten.
Weiterhin wird gepruft, ob bestehende schutzbedurftige Nutzungen wie Kindertagesstétten im
Bereich der BahnhofsstraRe mittelfristig geschlossen werden kénnen. Ausnahmen hierzu
bestehen wiederum in der mittelalterlichen Kernstadt: im Rahmen der Sicherung der
Daseinsfunktion und zur Erfullung der Ziele der Raumordnung sollen sich hier Nutzungen zur
Erfillung der mittelzentralen Funktionen konzentrieren und damit auch dem Einzelhandel
(mittlere  Schutzbedurftigkeit) eine Leitfunktion zukommen. Fur neue grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe ist ein Bebauungsplan erforderlich, einschlie3lich seiner Begutachtung
und ausfuhrlichen Abwagung. Dartber hinaus mdchte die Stadt Alfeld (Leine) die
FuRgangerzone mit ihren schutzbedurftigen Nutzungen verkleinern. Diese MalRnahmen sollen
letztlich das nachbarschaftliche Verhaltnis zwischen Stdrfallbetrieb und schutzwirdiger
Umgebung im angemessenen Sicherheitsabstand verbessern.
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Abbildung 13: Sicherheitsabstand (600 und 650 m) im Rahmen der Seveso-lll-Richtlinie (Datenbasis
LGLN)
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3.1 Anlass und Ziele

Der Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat am 20.12.1984 den Beschluss zur Durchfihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen gefasst. Anlass waren gravierende strukturelle
Veranderungen fir die Stadt: Im industriellen Bereich verzeichnete Alfeld (Leine) eine Reihe
von Stilllegungen wie die Alfelder Eisenwerke, die Firma Hanke und die Friedrich-Carl-Hutte
in Delligsen. Durch die Gebiets- und Verwaltungsreform verlor die Stadt Alfeld (Leine) den
Kreissitz. Die Padagogische Hochschule wurde bereits 1970 geschlossen und nach
Hildesheim verlegt. Damit hatte die Stadt Alfeld (Leine) im Bereich der verwaltungsmafigen
und kulturellen Zentralitat einen erheblichen Bedeutungsverlust erlitten.

Gleichzeitig fand eine Expansion des Einzelhandels statt, wodurch Flachen an den
Stadtréandern und in den benachbarten Mittelzentren nachgefragt wurden. Damit drohte ein
Verlust der Zentralitat des Einzelhandels in der Altstadt.

Um diesem Verlust entgegenzuwirken, sollte durch eine Umfeld- und Standortverbesserung
der Altstadt eine Starkung ihrer Zentrumsfunktion erreicht werden. Diese Starkung sollte zur
Konsolidierung der Versorgungs- und Wohnfunktionen der gesamten Stadt beitragen.

Die hier ansetzenden Vorbereitenden Untersuchungen wurden mit dem Ziel der Aufnahme in
ein Programm der Stadtebauférderung durchgefiihrt. Der Ergebnisbericht Uber die
Vorbereitenden Untersuchungen lag im Mai 1985 vor. In ihm wurden folgende Ziele formuliert
(hier auszugsweise wiedergegeben):

Stadtgestalt:
1 Den Stadtgrundriss erhalten, dabei auch die historische Funktion der 4 Stadttore
beachten,
den Ring der parkartig gestalteten ehemaligen Wallanlagen ergénzen,
das ehemalige System der 3 Warnearme so weit wie mdglich freilegen,
Gelande der ehemaligen Zellulose Gberplanen,
Fortsetzung der Griinanlage im Bereich des Sidwalls,
Interesse an den fur das Stadtbild wichtigen Fachwerkgeb&ude wecken.

=A =4 =4 4 =9

Verkehr:

9 Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den Einkaufs- und Wohnbereichen,
Herausname des Durchgangsverkehrs durch Unterbrechung der Hauptstral3enzuges,
Verbesserung der Organisation und Ausbau des Stellplatzangebotes,
VerkehrsberuhigungsmalRnahmen, orientiert am Charakter der jeweiligen Straf3en,
MarktstralRe, Marktplatz und Kalandstral3e als zentrale Promenade ausbilden,
zeitliche Begrenzung des Anliegerverkehrs zur Schaffung von StralRencafés, Markten,
Untersuchung des Perkwalls zur Aufnahme eines Zweirichtungsverkehrs.

= =4 =4 -8 A -9

Auf Basis der Vorbereitenden Untersuchungen hat die Stadt Alfeld (Leine) den Antrag zur
Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm beim Land Niedersachsen gestellt, welcher auch
bewilligt wurde. Am 09. April 1986 wurde die Sanierungssatzung mit Veroffentlichung im
Amtsblatt rechtsverbindlich
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3.2 Durchgefihrte Malinahmen und Abschluss

Nach Rechtskraft der Sanierungssatzung wurde Ende der 1980er Jahre mit vorbereitenden
Arbeiten begonnen und Anfang der 1990er Jahre mit den ersten StralRenbaumal3nahmen. Der
Schwerpunkt der BaumalRBhahmen lag in den 1990er Jahren. Ab 2005 sind keine neuen
MalRnahmen mehr durchgefiihrt worden und mit Bekanntmachung im Amtsblatt vom
17.02.2010 wurde die Sanierungssatzung aufgehoben.

Zur Auswertung der Kosten der Sanierung in Alfeld (Leine) wurde eine Abrechnung der Stadt
mit Stand vom 31.12.2004 herangezogen. Da ab 2005 nur noch sehr geringe Mittel in die
Sanierung geflossen sind, kann diese Auswertung verwendet werden. Danach sind Kosten

iHv.i nsgesamt rd. 11,2 Mio. U0 in der Sanierung vel

waren 6,4 Mio. 0 BnghmenERiurModerisieeuGgsmagreahman an privaten
Geb2uden wurden rd. 1,2 Mio. (StadtedauBgadhbMi

Mit Hilfe der Sanierungsmalnahmen konnte der Durchgangsverkehr aus der Altstadt
herausgehalten werden. Aus vielen Strafl3en wurden Ful3gangerzonen und die StralRenraume
dem Ambiente der Altstadt entsprechend umgestaltet. Die Wahl der Oberflachen ist
ansprechend. Besonders gelungen sind Lein- und Sedanstraf3e. Hervorzuheben ist die
Umgestaltung der Marktstral3e mit der Offenlegung des mittleren Warnearms. Leider wurde
diese Malinahme nicht bis zur Kalandstraf3e fortgefiihrt, wie urspriinglich geplant.

Ein gelungenes Beispiel fur eine Stadtsanierung ist die Gestaltung des Marktplatzes mit seinen
anliegenden Stral3en und dem Prof.-Abtmeyer-Platz. Ansprechend wurden auch die Holzer
Stral3e, die Mittelstralle, die PerkstraBe und die Kurze StralRe umgestaltet. Ein weiteres
Beispiel fur eine gelungene Stadtsanierung ist der Spielplatz zwischen Seminarparkplatz und
Wallanlagen.

Mit Hilfe der Stadtebauférdermittel wurden stadteigene Gebaude saniert. Von den privaten
Gebauden in der Altstadt wurden nur drei umfassend saniert und an 15 Fassadensanierungen
durchgefihrt. In der Altstadt wurden an 14 Gebauden Abbrucharbeiten gefordert.

Als Fazit des Sanierungsverfahrens kann festzuhalten werden, dass rd. 50 % der Straf3en
vorwiegend in der westlichen Altstadt saniert und umgestaltet wurden. Der Verkehr konnte
beruhigt werden, in dem die Durchfahrung der Altstadt unterbunden und Ful3gadngerzonen
ausgewiesen wurden. Die Straf3en und Platze wurden dem historischen Ambiente der Altstadt
entsprechend umgestaltet. Hervorzuheben sind die Gestaltung des Marktplatzes, der
Marktstralle und die Anlage des Spielplatzes an der 0Ostlichen Wallanlage. Die Lein- und
SedanstralRe laden seit dem zum Flanieren ein.

Ein weiter Schwerpunkt dieses Sanierungsverfahrens war das Areal um den Bahnhof. Hier
sind etliche AbbruchmalRnahmen von Hochbauten durchgefuhrt worden. Der Platz vor dem
Bahnhof wurde neugestaltet. Die Anlage prasentiert sich heute zeitgemafd und funktional.
Auch hier wurde die Sanierung erfolgreich umgesetzt.

37

onduaf ¢



VU | ISEK | AAlfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartierfi

.t

an®

MaBnahmen Sanierungsverfahren
Altstadt Alfeld (Leine) einschlieBlich
Bereich Am Bahnhof* 1986-2010

—— Begranzung Untersuchungsgebiet
LAlfeld (Leine) Altstadt und ehemalige
Wallanlagen / Kaiserhofguartier
Beseitigung baulicher Anlagen /
Teilabbriiche

Modemisierungs- und Instandset-
zungsmalknahmen

Erschlieffungsmaltnahmen

== » Straltenausbau Abschnitte | - [V
— (1)) Markiplatz

1
/
&

(2) spielplatz Kalandstrafte

(3" Verbindungstreppe Alte Zellulose -
" Sildwall

r (4) Erschiiefiung Alte Zellulose

®
A
Ny v

(5 Abbruch Auf der Hackimasch
(6) Parkplatz Gudewillstraiie

N

2%

A
! \'\

N
@ 0 100 200 300m

Abbildung 15: Kartendarstellung 1. Sanierungsverfahren (Datenbasis: LGLN)

3.3. Nicht durchgefihrte MalRhahmen

Die Ziele der Sanierung wurden weitestgehend umgesetzt. Dies gilt insbesondere fir die
Erneuerung des ErschlieBungssystems, in dem uber 50 % der Gesamtmittel geflossen sind.
Da die Finanzmittel wie in jeder Mal3nahme begrenzt waren, konnten nicht alle Stra3en saniert

werden. Das zeigt sich heute besonders deutlich in der Wall- und der Seminarstralde, die
grundstandig zu sanieren sind.

Fur die WallstralRe wurde die Schaffung einer Raumkante auf der Westseite, also zu den
Grundstiicken an der Holzer StralRe vorgeschlagen. Der Bereich sieht heute nach wie vor
ungestaltet aus und stellt einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar.

Obwohl in den Vorbereitenden Untersuchungen als Ziel der Sanierung benannt, konnte von
den vier historischen Eingéngen in die Altstadt nur der an der Leinstral3e neugestaltet werden.

An der 6stlichen Wallanlage wurde ein Spielplatz angelegt. Weitere gro3ere Maflinahmen
wurden in den Wallanlagen nicht durchgefiihrt, mit Ausnahme einer Neuordnung und
Begrinung am Sudwall. Eine Parkanlage wurde hier aber nicht angelegt. Schwerpunkt war
hier offensichtlich die Neuordnung von baulichen Anlagen und Stellplatzen. An den Parks in

den Wallanlagen ist heute deutlich erkennbar, dass sie seit Jahrzehnten keine Grundsanierung
erhalten haben.

Stadtebauliche Ziele einer Sanierungsmafinahme scheitern in ihrer Umsetzung manchmal an
Eigentumsfragen. Dies gilt insbesondere, wenn eine neue Ordnung von Flachen umgesetzt
werden soll. Dies spielt keine Rolle bei der Forderung von privaten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen. Daher ist es bedauerlich, dass in dem hier beschriebenen
Verfahren nur eine sehr geringe Anzahl von privaten MafZnahmen zum Erhalt der historischen,
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in den meisten Fallen denkmalgeschitzten Gebauden geférdert worden ist. Insgesamt wurden
weniger als 10 % des Gebaudebestandes geférdert.

Heute stellt sich der Sanierungsstau an vielen Gebauden der Altstadt als gravierender
stadtebaulicher Missstand dar, der in Verbindung mit zunehmenden Leerstanden in besten
Einkaufslagen zu einer grof3en Herausforderung fur die Stadt Alfeld (Leine) geworden ist. Ein
weiterer Verlust der zentralen Funktion, der in weiten Teilen unter Denkmalschutz stehenden

Altstadt, kann nicht ausgeschlossen werden.
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4.1 Entwicklung der Stadt Alfeld (Leine)

Alfeld (Leine) hat sich in den vergangenen Jahrhunderten von einer Ackerbirgerstadt zu einer
Industriestadt entwickelt. Auch heute vereint das produzierende Gewerbe einen hohen Anteil
der stadtischen Wirtschaftskraft auf sich. Die Urspringe sind in der Entstehungszeit der
Eisenbahnstrecke um 1853/54 Hannover-Kassel zu finden. AnschlieRend wurden die ersten
Fabriken gegriundet und die Industrialisierung nahm Fahrt auf.

Der Verlauf der Eisenbahnstrecke durch die Stadt ergab sich nicht aus Zufall. Vielmehr wies
die Stadt im Leinetal bereits eine wirtschaftliche Starke auf. Diese ergab sich u. a. aus dem
1813 eroffneten Lehrerseminar in dem Gebaude der ehemaligen Lateinschule in der Altstadt.
Die Lehrerausbildung mindete 1956 in der Griindung der padagogischen Hochschule. Nach
ca. 23 Jahren am Standort Alfeld (Leine) wurde diese nach Hildesheim verlagert und das
Gebaude abgerissen. Der Seminarparkplatz und die anschlieRende Seminarstralle geben
noch heute in ihrer Bezeichnung Hinweise auf die Lehrerausbildung.

Darlber hinaus ist die seit 1706 ansassige Papierherstellung ein wichtiger Wirtschaftszweig in
der Stadt. Ergdnzt wurde diese spater durch eine Papierwarenfabrik. Bis dato ist die
Papierindustrie im Stadtbild und in der Innenstadt durch die Produktionsflachen und -gebaude
von SAPPI prasent. Die papierverarbeitende Produktion ist gegenwartig ein bedeutender
Arbeitgeber in der Stadt und Region.

Daneben entstanden mit der er6ffneten Eisenbahnstrecke weitere Industriebetriebe, darunter
Holz- und Metallverarbeitung, Maschinenbau und Schuhleistenherstellung. Fir letztere ist die
Stadt u.a. bis heute bekannt, da die Schuhleisten in dem 1911 fertiggestellten Fagus-Werk
produziert wurden.

Abbildung 16: Historische Karte Alfeld (Leine) um 1875, Rekonstruktionsversuch A. Herbote (Quelle: Arne
Herbote, 2007)
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Zwischenzeitlich spielte auch der Tierhandel eine Rolle in der wirtschaftlichen Entwicklung der
Stadt. Mitte des 19. Jahrhunderts entstand ein Tierhandelsimperium. Nachdem anfangs nur
Kanarienvogel gehandelt wurden, kamen bald grof3e Tiere wie Elefanten, Nashorner und
Léwen hinzu. Sie wurden nach ihrer Ankunft nach einem Marsch durch die Leinstra3e und
Uber den Marktplatz zur Quarantane in der Kalandstraf3e untergebracht.

Der historische Abriss mit Beginn der Industrialisierung spiegelt die wirtschaftliche Vielfaltigkeit

der St adt Al feld (Leine) wi der , sodass sie si
bezeichnete. Aus dieser lebhaften Entwicklung ergeben sich Potenziale fur die weitere
Entwicklung der Stadt, da Anknipfungspunkte fir die Identitatsentwicklung der Bevdlkerung

und die touristische Entwicklung bestehen.

4.2 Entwicklung der Innenstadt

Nach dem Zweiten Weltkrieg erlebte die Stadt einen industriellen Aufschwung. Die Wirtschaft

am Industriestandort florierte und es gab zahlreiche Arbeitsplatze. Die Altstadt erfillte damit

vielfaltige Versorgungsfunktionen und diente als Treffpunkt fur die Bevolkerung. Nach dem

Motto ASehen und Geseheni - wedr SedamstraRewlzelelden di e
Einkaufsstrafen. Mit der einsetzenden Rationalisierung und Automatisierung verlor die Stadt
zunehmend ihre industrielle Bedeutung. Parallel wurde die padagogische Hochschule nach
Hildesheim verlegt, sodass die Stadt auch in ihrer Reichweite im Bildungsbereich einen Verlust
hinzunehmen hatte. Damit zeichnete sich eine abnehmende Kaufkraft und in der Folge ein

sich rucklaufig entwickelnder Einzelhandelsbesatz in der Altstadt ab.

Die Kreisreform des Jahres 1977 wirkte sich ebenfalls nachteilig auf die wirtschaftliche Lage
und Attraktivitat der Stadt aus. Nachdem die Stadt Alfeld (Leine) vorher als Kreisstadt im
ehemaligen Landkreis Alfeld ein wichtiges Versorgungszentrum fiir die Region war, anderte
sich die funktionale Bedeutung der Stadt. Durch die Integration in den Landkreis Hildesheim
wurden u. a. die offentlichen Verwaltungen zusammengelegt. Folglich verlor die Stadt Alfeld
(Leine) samt Altstadt zunehmend an Bedeutung. Hildesheim wurde nach der Kreisreform ein
nachgelagertes Ziel flr Versorgungen und Freizeitaktivitdten. Vielmehr orientieren sich die
Bewohnenden Alfelds bis heute auf die Landeshauptstadt Hannover. Als groRtes Oberzentrum
des Landes bietet die Stadt mehr Mdglichkeiten. Die weniger als 30-minltige Bahnfahrt
begunstigt die Ausrichtung auf die Landeshauptstadt.

Ebenfalls spielt der Strukturwandel in der Handelslandschaft eine Rolle bei der abnehmenden
Attraktivitat der Altstadt. Seit den 1970/80er Jahren entwickelt sich die Wirtschaft insgesamt
ricklaufig. Der Wettbewerbsdruck durch andere und grofRere Einzelhandelsstandorte in der
Region, welche durch den steigenden Mobilisierungsgrad leichter zu erreichen sind, erhdht
sich. Weiterhin entstehen grof3flachige Einzelhandelsflachen mit ausreichend Stellplatzen an
den Stadtrandern, sodass ein Besuch der Altstadt entbehrlich ist. Der florierende Online-
Handel setzt die stationdren Einzelhéndlerinnen zusétzlich unter Druck. Nicht zuletzt
verscharften die Auswirkungen der Corona-Pandemie die wirtschaftliche Lage der Geschéfte.
Die Konsequenz sind zunehmende Leerstande und ein Funktionsverlust der Altstadt als
Handels-, Versorgungs-, Arbeits-, Wohn- und Freizeitstandort.

Die Problematiken werden bereits in den 1980/90er Jahren erkannt. Mit einem
1. Sanierungsverfahren sollte diesen begegnet werden. Durch Investitionen in MaRnahmen
zur Gestaltung des offentlichen Raums lag das Ziel in der Steigerung der Attraktivitat der
Altstadt. Dennoch konnten auch die umfangreichen Stral3ensanierungen in den
Hauptgeschéaftszonen die Altstadtrevitalisierung in dem Mal3e férdern, als dass die Innenstadt
heute kaum einen Anreiz fur einem Einkaufsbesuch bietet, oder ein nachgefragtes Wohn- und
Freizeitquartier darstellt.
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4.3 Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt

4.3.1 Die Entwicklung des Einzelhandels seit den 1990er Jahren

ADas Angebotsniveau der Stadt Alfeld ist
auch in der fast fur alle Branchengruppen tberdurchschnittlichen Zentralitat des stadtischen
Einzelhandels zum Ausdruck, der Zuflisse von auRerhalb der Stadt verbucht. Die
Kaufkraftbindungsquoten im Einzelhandel zeigen ein gutes Versorgungsniveau in der Stadt.
Daher besteht zum aktuellen Zeitpunktkein Anlass, den Einzelhandel durch zusatzliche
Betri ebe z,s0dasoptenistische Fadit einer Analyse der Einzelhandelssituation in
den 1990er Jahren (GfK Marktforschung: Markt und Standortgutachten und GfK City Monitor
fur die Stadt Alfeld. Nurnberg 2000, S. 93).

Traditionell besitzt die Stadt Alfeld (Leine) in ihrem Umland fir fast alle Branchengruppen eine
zentrale Versorgungsfunktion. Der Vergleich der im gesamten Stadtgebiet realisierten
Umsatze zum Kaufkraftpotential zeigte im Jahr 1999 eine Quote von 119, d.h. Kundlnnen sind
nicht nur die Bewohnerinnen der Stadt i das ware dann die Quote 100 i sondern zuséatzlich
kommen Kundinnen auch aus dem Umland. Dem Einzelhandel in der Stadt gelingt es seit
Jahrzehnten Kaufkraftpotential Uber das Stadtgebiet hinaus T mit Ausnahme der
Branchengruppen Einrichtungsbedarf, Spiel/Sport/Hobby und Bicher/Schreibwaren/ Neue
Medien i abzuschépfen.

Es stellte sich jedoch die Frage, mit welchen MafRnahmen in den Branchengruppen, in denen
die Kaufkraftbindung deutlich unter 100 lag (z. B. Einrichtungsbedarf) eine bessere
Ausschopfung des Kaufkraftpotentials gelingen kénnte. Hier zeigen sich bis heute die Grenzen
einer Ansiedlungspolitik fir Alfeld (Leine): Fur die Neuansiedlung eines grof3en
Einrichtungshauses ist Alfeld (Leine) zu klein und liegt zu weit von der Bundesautobahn
entfernt.

Trotz der insgesamt positiven Situation fir den Einzelhandel in Alfeld (Leine) gab es zudem
Entwicklungen, die zunéchst unbedeutend erschienen, in den Folgejahren aber immer mehr
an Einfluss gewannen:

1 Bei Betrachtung der Kaufkraftstrome war zu erwartendes Ergebnis, dass der
Nettokaufkraftsaldo fur die Stadt Alfeld (Leine) positiv sein sollte. 1999 realisierte die
Stadt nach Gegenuberstellung der Kaufkraftzufliisse und -abfllisse tatsachlich einen
Netto-Kaufkraftzufluss von 46,0 Mio. DM. 1993 waren es aber noch 57,8 Mio. DM,
somit war der Gewinn durch Kaufkraftzuflisse nominal gesunken und es hatten
Kaufkraftabfliisse in Konkurrenzzentren stattgefunden.

1 Seit 1993 hatte sich das Verhaltnis der Kaufkraftstrome aus der Stadt Alfeld (Leine) in
die Innenstadt und das ubrige Stadtgebiet umgekehrt. 45 Prozent flossen 1993 in die
Innenstadt, 37,3 Prozent in das Ubrige Stadtgebiet, wohingegen 1999 das Verhaltnis
bei 38 Prozent zu 42 Prozent lag. Der Anteil der aus dem Stadtgebiet abflieRenden
Kaufkraft hatte sich von 17,7 Prozent auf 20,2 Prozent erhéht. Welche Auswirkungen
die Veranderung der Kaufkraftstréme auf die Verteilung der Anzahl der Betriebe, der
Verkaufsflachen und der Umséatze zwischen 1993 und 1999 hatte, zeigt die
nachfolgende Tabelle.

9 Schon vor 30 Jahren gab es in der Innenstadt von Alfeld Ladenleerstand. Im Jahr 2000
standen 13 von 117 Ladenlokalen leer, was einer Leerstandsquote von 11,1 %
entsprach. 2012 waren es dann 29 Leerstéande von nunmehr 113 Ladenlokalen; gleich
25,7 % Leerstandsquote. 2022 stehen 35 Ladenlokale leer. Obwohl nach wie vor
Einzelhandelsgeschéafte erdffnet werden, u.a. durch Umzug in der Innenstadt, sammelt
sich im Saldo Verkaufsflache, die auf Dauer vom stationaren Einzelhandel nicht hat
mehr belegt wird.
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Einzelhandelsverteilung im Stadtgebiet Alfeld (Leine)

Innenstadt Ubriges Stadtgebiet]
in Prozent

Anzahl Betriebe 1993 59,0 41,0 100 % = 198

1999 571 42,9 100 % = 182
Verkaufsfliche inm? 1993 44,0 56,0 100 % = 44.100

1999 38,4 61,6 100 % = 46.600
Umsatze in Mio DM 1993 52,0 48,0 100 % = 290,9

1999 44,6 55,4 100 % = 293,4

Abbildung 17: Einzelhandelsverteilung im Stadtgebiet Alfeld (Leine) (Quelle: Alexander Rudnick, 2022)

Kaufkraftabflisse in Konkurrenzzentren fanden vor allem nach Norden und Suden statt. Die
Grundzentren Gronau (Leine) und Delligsen haben durch die Ansiedlung von modernen
Anbietern im periodischen Einzelhandel (Lebensmittel und Drogeriewaren) in rAumlicher Nahe
zur Land- bzw. Bundesstral3e Alternativen fir Alfelds Einwohnerlnnen geschaffen.

Die Bedeutungsumkehr von Innenstadt und tibrigem Stadtgebiet Alfelds hing vor allem mit der
Belegung des Gewerbegebiets Meue Wiesefi zusammen. Neben Gewerbebetrieben
residierten hier schon zu Beginn der 90er Jahre ein Schuh-Centrum und ein Fachmarkt fir
Raumgestaltung. Durch den Zuzug des vormals in der Innenstadt residierenden ALDI-
Lebensmittelmarkts, eines HL- spater Rewe-Markts und eines Baumarkts (Toom) bekam das
Gebiet in den 90er Jahren einen enormen Bedeutungszuwachs. Die spater hinzugekommenen
LIDL- und Takko-Mérkte haben den Stellenwert des Gebiets Aeue Wiesefi weiter gestéarkt.
Auch die Ansiedlung eines Netto-Lebensmittelmarkts und des danischen Bettenlagers (heute
JYSK) in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof haben zu Kaufkraftabflissen aus der Innenstadt
gef ¢hrt. Die damalige Einsch2tzung, dass
[Nahrungs- und Genussmittel] keine zentrenschadigenden Effekte zu befirchten sind, soweit
die Supermarkte keinewesentt i chen Randsorti mente ent hal
des sich weiter konzentrierenden Lebensmitteleinzelhandels auf die Stadtentwicklung
unterschatzt.

Als Antwort auf den Bedeutungsschwund der zentralen Einkaufsbereiche wurde der Stadt
Alfeld (Leine) ein Verkaufsflaichenmanagement empfohlen: ADer Antei |l der
der Stadt Alfeld (Leine) hat sich in den letzten 6 Jahren zugunsten der Randbereiche
verschoben. Diese Verschiebung schwécht die Position der Innenstadt. [ é [h der Innenstadt
sollte die VergroéRerung der Verkaufsflachen von bestehenden Einzelhandelsbetrieben forciert
we r d e n 89jiTatéashlich ist es nur in zwei Féllen gelungen durch die Zusammenlegung
ehemals kleinteiliger Verkaufsflachen die Ansiedlung eines Drogeriemarkts (Leinstraf3e 33 und
34) und eines Bekleidungsgeschafts (Leinstralle 4 und 5) zu organisieren. Diese weitsichtigen
Projektentwicklungen brachten allerdings keine langjahrige Sicherheit. Die rasante
Marktentwicklung fiihrte schon in der nachsten Dekade dazu, dass der Drogeriemarkt nun auf
seinen nachsten Modernisierungsschritt wartet und die LeinstraRe 4 und 5 konnte nach
Konkurs der Betreibergesellschaft dank Erwerb der Immobilie durch einen ortsansassigen
Héandler fur den Textilhandel erhalten bleiben.

Auch der Ladenleerstand muss aktiv gemanagt werden. Leerstandmanagement heifl3t
manchmal auch Platz schaffen. Nach dem Zusammenbruch der ehemals gréfiten
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Drogeriemarktkette Deutschlands (Schlecker) war auch die Ortliche Filiale von Ihr Platz
(LeinstralBe 11) betroffen. Die Anforderungen des bislang nicht in Alfeld (Leine) vertretenen
Marktfihrers im Drogeriebereich (dm) an Verkaufsflache und Parkplatzen lieRen sich in der
LeinstralBe 11 nicht realisieren. Damit bleibt als Aufgabe erhalten, die Voraussetzungen fir die
Ansiedlung dieses publikumsstarken Anbieters in der Innenstadt zu schaffen.

4.3.2 Die Entwicklung des Einzelhandels seit den 1990er Jahren

Eine Randbedingung fiir die innerstadtische Okonomie ist die demografische Entwicklung in

Alfeld (Leine). Alfeld (Leine) i st eine Astark schrumpfende und a
strukturschwachen Regioni (Bertelsmann Stiftung
Gutersloh.) Falls 2030 nur noch 16.770 Menschen in Alfeld leben werden, bei aktuell 18.550

(31.12.2021), sind das auch rd. 1.700 Kundlnnen weniger, die in Alfeld (Leine) einkaufen

kénnten. Ein Drittel der Bevolkerung wird dann im Rentenalter sein. Fraglich ist, ob die
Wohnstandorte noch zu den Adressen der Nahversorgung passen. ADi e Sicherung e
bedarfsgerechten Wohnungsangebots verlangt somit, das Wohnungsangebot starker an den
vera@anderten Altersstrukturen sowie Wohntrends at
Demografietypisierung 2020. Typ 1. Gltersloh, S. 10).

Eine andere Randbedingung der innerstadtischen Okonomie ist die Wirtschaftsstruktur am Ort.
Alfeld (Leine) ist mit einem Anteil von 49,3 % der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
stark vom produzierenden Gewerbe gepragt. Ein Vergleich mit anderen Stadten und
Gemeinden im und auR3erhalb des Landkreises Hildesheim zeigt diese Sonderstellung (siehe
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Niedersachsen, Anteile an den
Wirtschaftsbereichen in Prozent zum 30.06.2021).

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Niedersachsen (Gebietsstand: 1.1.2020)
Anteile an den Wirtschaftsbereichen in Prozent

30.06.2021

Wirtschaftsbereiche Alfeld (Leine), Stadt  Leinebergland, SG  Sarstedt, Stadt Einbeck Hameln, Stadt LK Hildesheim Land Niedersachsen
A-Z_Alle Wirtschaftsbereiche (einschl.0.Angabe) | 100,0] 100,0] 100,0]  100,0] 100,0] 100,0] 100,0]
darunter.
A Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft 0,2 1,0 0,3 * 0,3 0.4 1.4
B -F Produzierendes Gewerbe 493 44,0 40,8 31,7 19,4 30,0 29,1
G -1 Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe 17.2 214 21,7 * 19,4 19.9 224
J-U Sonstige Dienstleistungen 33,3 33,6 37,5 36,2 60,9 49,7 47,2
J - N Erbringung von Unternehmensd gen 9.8 75 19.9 13.5 26,2 14,0 17.3
O - U Offentliche und private Dienstleistungen 234 26,2 17,5 22,8 34,7 35,7 29,9
Z  Ohne Angabe - - - R R - |
- aufgrund von Dalenschutz keine Angaben

© Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2022.
Quelle: A aus der Beschiftiy ik der Bundesa fidr Arbeit.

Abbildung 18: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Niedersachsen, 01.01.2020
(Quelle: Alexander Rudnick, 2022)

Leider ist es bislang nicht gelungen, um dieses Gewerbe moderne unternehmensnahe
Dienstleistungen anzusiedeln. Hier liegt Alfeld (Leine) mit 9,8 % deutlich unterhalb des
Durchschnitts im Landkreis.

Die starke Stellung beim produzierenden Gewerbe hat fur Alfeld (Leine) zur Folge, dass seit
Jahren deutlich mehr Beschaftigte ein- als auspendeln; der Pendlersaldo liegt um die 900
Personen. Ein Vergleich mit Kommunen innerhalb und auRerhalb des Landkreises Hildesheim
zeigt, dass Alfeld (Leine) eine dauerhaft hohe Anziehungskraft auf Arbeitskrafte ausubt
(Bertelsmann Stiftung (2022). Pendlersaldo an der Bevolkerung - Gesamt. Alfeld u.a.
Gitersloh).
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Abbildung 19: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort in Niedersachsen, 01.01.2020
(Quelle: Alexander Rudnick, 2022)

Die Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen funf Jahre ist mit einem Plus von 6 % als gut zu
bezeichnen. Ein Vergleich zeigt, dass nach Jahren der Stagnation inzwischen eine gewisse
Dynamik bei den Betrieben Alfelds festzustellen ist (Bertelsmann Stiftung (2022).
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre. Alfeld u.a. Gutersloh).

Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre
Alfeld (Leine) (im Landkreis Hildesheim), Leinebergland (im Landkreis Hildesheim), ...
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Abbildung 20: Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (Quelle: Alexander Rudnick, 2022)
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Einzelhandelssituation

Im Jahre 2012/13 hat das Unternehmen Stadt + Handel im Rahmen der Erarbeitung eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fir den Einzelhandel (Einzelhandelskonzept) die
Situation fur den Einzelhandel in Alfeld (Leine) eingehend untersucht. Im Einzelnen wurde im
Einzelhandelskonzept zunéchst der aktuelle Zustand der Einzelhandelsstruktur in Alfeld
(Leine) fur alle relevanten Standorte und fur alle angebotenen Warengruppen beschrieben und
bewertet.

ADi e Analyse | egt rKem lalgee audhe gewisse aHamdlimgsbedarfe zur
Einzelhandelsstruktur offen.

Starken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Alfeld (Leine):

1 Die Stadt Alfeld (Leine) verfugt mit rd. 2,91 m2 VKF/EW Uuber quantitativ gute
Ausstattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.

1 Auch die ermittelte Einzelhandelszentralitait von 133 % ist angesichts der
zentral6rtlichen Funktion Alfelds als Mittelzentrum als gut zu bewerten. Die Stadt Alfeld
(Leine) weist in nahezu allen Warengruppen durchgangig hohe Zentralitatswerte auf.

1 Die Innenstadt von Alfeld (Leine) zeichnet sich durch ein Vvielfaltiges
Einzelhandelsangebot aus 1 rd. 49 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe
sind dort anséassig, welche jedoch nur einen Anteil von rd. 28 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache auf sich vereinen.

91 Die lokale Einkaufsorientierung in Alfeld (Leine) ist Gberwiegend als angemessen zu
bezeichnen, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind diese jedoch punktuell
steigerbar.

1 Der Einzugsbereich der Stadt Alfeld (Leine) ist im Vergleich zu vorherigen
Untersuchungen stabil geblieben.

91 Die Nahversorgungsstruktur der Stadt Alfeld (Leine) ist sowohl raumlich als auch
guantitativ als gut zu bewerten.

Schwaéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Alfeld (Leine):

91 Die Innenstadt zeichnet sich vor allem im bestehenden Hauptgeschaftsbereich durch
eine kleingliedrige Grundstucks- und Ladenstruktur aus, so dass Betriebsansiedlungen
von grolReren Einzelhandelsbetrieben erschwert werden.

9 Nicht nur die Innenstadt, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen
verfugen in Alfeld (Leine) Gber ein deutliches Standortgewicht i dort liegen zwar nur
rd. 25 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber Uber rd. 53 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache.

91 Die Innenstadt von Alfeld (Leine) hat in den letzten 18 Jahren einen deutlichen
Bedeutungsverlust im Sinne von Flachenverlagerungen und -verschiebungen hin zu
sta2dtebaulich nicht integrierten Lagen

Wie sieht heute, 10 Jahre spéter, die Einzelhandelssituation in Alfelds Innenstadt aus? Obwohl
das Einzelhandelskonzept bislang nicht aktualisiert wurde und damit auch nicht durchgangig
neue Zahlen zur Verfugung stehen, lassen sich doch Aussagen vor dem Hintergrund
langjahriger Beobachtungen machen.

1 Insgesamt hat die Verkaufsflache pro Einwohnerln nicht abgenommen. Da der Rewe-
Lebensmittelmarkt am Kaiserhof zum Zeitpunkt des Einzelhandelsgutachtens schon
geschlossen und der Netto-Markt am Bahnhof noch nicht bezogen war, sind alle
stattgefundenen Ladenlokaltausche fiir die Bilanz als unerheblich einzuschatzen.

91 Die zwischenzeitliche Aufgabe einer Zoohandlung, einer Backereiverkaufsstelle, eines
Handels mit Dekorations- und Geschenkartikeln und eines Brillen- und
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Horgeratefachgeschafts und die Schliel3ung von zwei Bankfilialen (Deutsche Bank und
Commerzbank) haben nicht dazu gefuhrt, dass grof3e Liicken im Angebot entstanden
sind. Die Einzelhandelszentralitat ist nach wie vor hoch und angesichts der
zentral6rtlichen Funktion Alfelds als Mittelzentrum gut.

1 Das vielfaltige Einzelhandelsangebot verteilt sich nach wie vor auf verschiedene
stadtebauliche Lagebereiche (s.u.). Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) hat durch
die restriktive Ansiedlungspolitik in Folge des Einzelhandelskonzepts weder gewonnen
noch verloren. Ansiedlungsbemuhungen von grof3flachigen Anbietern in der Innenstadt
sind aus vielfaltigen Grinden gescheitert.

Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

84 38 7 16 11 7
52 % 23 % 4% 10 % 7% 4%
15.830 10.770 2.100 20.400 5.390 2470
28 % 19 % 4% 36 % 9% 4%

Abbildung 21: Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen. VKF-Angaben gerundet; Werte
der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen (Quelle:
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, 2022)

9 Die durch eine Umfrage in 2012 ermittelte lokale Einkaufsorientierung in Alfeld (Leine)
hat man durch die Einrichtung eines Online-Marktplatzes (atalanda.com/alfeld/)
versucht zu starken. Es bedarf der genaueren Untersuchung, inwieweit der lokale
Handel mit diesem Angebot Marktanteile gegenliber dem Distanzhandel tber das
Internet halten konnte.

1 Der Einzugsbereich der Stadt Alfeld (Leine) hat sich in den letzten zehn Jahren nicht
verbessert. Vor allem durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes (Rossmann) und
eines Lebensmitteldiscounters (ALDI) mit ausreichend vorhandenen Parkplatzflachen
vor den Ladenlokalen in Delligsen (in rAumlicher Nahe zu den schon vorhandenen
Rewe-, Netto-, Tedi- und KiK-Markten) hat dazu gefuhrt, dass dem periodischen
Einzelhandel im ZVB Alfelds ein ernstzunehmender Mitbewerber um die Kundinnen

aus dem Suden Alfelds hinzugekommen ist.
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9 Die gute Nahversorgungsstruktur in der Stadt Alfeld (Leine) hat sich nicht verandert.
Allerdings ist es bislang nicht gelungen, den Lebensmittelvollversorger am Kaiserhof
(REWE) zu revitalisieren, was zu einer deutlichen Starkung des ZVB fuhren wirde.
Ebenfalls nicht gelungen ist, den Marktfihrer im Drogeriemarktbereich (dm)
anzusiedeln. Der von dm geforderte Einzugsbereich von ca. 20.000 Einwohnerinnen
kann nicht der Grund sein, da Alfeld (Leine) schon mit der Zone 1 seines Marktgebiets
diese Anforderung erfillt.

i Die kleingliedrige  Grundstiicks- und  Ladenstruktur im  bestehenden
Hauptgeschéftsbereich konnte in den letzten zehn Jahren auch punktuell nicht
verandert werden i1 obwohl es dazu mehrere Anlaufe und Projekte gab -,
Betriebsansiedlungen von groReren Einzelhandelsbetrieben sind deshalb nicht erfolgt.
Als besonders erschwerend hat sich die im Betrachtungszeitraum stattgefundene
Umsetzung der sog. Seveso llI-Richtlinie in das niedersachsische Baurecht (2018)
erwiesen. Dem in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt residierenden Storfallbetrieb
erlaubt diese Baurechtsanderung langwierige juristische Auseinandersetzungen
anzustrengen, die in ihrer Konsequenz dazu gefilhrt haben, dass Investoren fir
grolRere Einzelhandelsbetriebe fir die ndchsten Jahre von einem Investment in Alfelds
Innenstadt absehen. Neben BetriebsschlieRungen werden innerhalb der Innenstadt
immer wieder neue Ladengeschafte erdffnet, die fir die Stadtentwicklung durchaus
positive Effekte haben. So konnte mittels einer Betriebsverlagerung der sudliche
Eingangsbereich der Leinstral3e positiv besetzt werden. In der Bilanz ist der
Ladenleerstand im ZVB aber von 29 leerstehenden Ladenlokalen 2012 auf 37 im Juni
2022 angewachsen.

1 Die prozentuale Verteilung von Betrieben und Verkaufsflachen zwischen Innenstadt
und stadtebaulich nicht integrierten Lagen hat sich nicht wesentlich verandert. Das
Standortgewicht der Innenstadt hat folglich nicht zugenommen.

9 Der Bedeutungsverlust der Innenstadt von Alfeld (Leine) gegentiber den stadtebaulich
nicht integrierten Lagen wurde in den letzten 10 Jahren nicht behoben. Das
Einzelhandelskonzept konnte mangels interessierter Ansiedlungswilliger seine
regulatorische Kraft kaum entfalten. Ob wo h | kein Adet aiund i erter
MalBnahmeplan firdiel nnenst adt i Tewesdn Sthdt # Hanvdel entp®hlen
T hat die Stadt Alfeld (Leine) vielfaltige MalRnahmen zur Fortentwicklung des
Handelsstandortes Innenstadt ergriffen: Zunachst sind da die Aktivitdten des schon in
den 90er Jahren gegriindeten Stadtmarketing-Ver ei ns AForum Al feld al
nennen. Mit seinen Veranstaltungen bemiiht sich das Forum immer wieder Menschen
in die Innenstadt zu holen. Gemeinsam mit der Firma Atalanda und einer Vielzahl
Alfelder Handlerinnen, Dienstleisterinnen und Handwerkerlnnen hat der FAA 2018
einen Online-Marktplatz fiir die Stadt Alfeld (Alfeld-on-leine) aufgebaut. Dariiber hinaus
hat die Stadtverwaltung eine AStandortgemein
initiiert (siehe www.alfeldcity.de), ein Forum fir Eigentimer von Grundstiicken und
Gewerbetreibenden im ZVB. Der Verein engagiert sich fiir eine nachhaltige Sicherung
der Attraktivitat der Alfelder Innenstadt und eine Starkung der Wirtschaftskraft des
Einzelhandels in diesem Versorgungsbereich.
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Da aus genannten Grinden auch in den nachsten Jahren nicht mit Ansiedlungsdruck durch
den Einzelhandel auf Alfelds Innenstadt zu rechnen ist, wird es darauf ankommen, jede
Betriebsverlagerung auf die StralRenziige Lein-/Sedanstrale und MarktstralRe/Marktplatz/
Kurze StralBe zu konzentrieren. Besonderes Augenmerk sollte auf die Ansiedlung von
personen- und unternehmensbezogenen Dienstleistern gelegt werden. Diese erfillen
zentrenerganzende Funktionen und haben keine Beriihrungséangste zu ehemals vom Handel
belegten Ladenlokalen. Durch die gemeinsame Anstrengung von Offentlicher Hand,
Kaufmannschaft und Immobilienbesitzern wird der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in
einem anderen Format zu neuer Attraktion gefihrt werden kénnen.

Entlang der Achse Winde/Unter der Kirche/Holzer StraRe und davon o6stlich sollte die
Innenstadt aktiv in ein urbanes Wohngebiet umgewandelt und damit aufgewertet werden.
Einerseits wiirde damit dem Rilckzug des stationdren Einzelhandels Rechnung getragen,
andererseits die aus dem demografischen Wandel resultierenden Anforderungen an die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Anbietern erfillt. Die Stadt Alfeld (Leine) kdme damit auch dem
Bedarf nach ei nerResdianzob a o b n tadb urel St&dtteilzentren sind in ihren
Kernfunktionen zu stéarken. Sie sind durch soziale und kulturelle Angebote sowie Wohnen
multifunktionaler,  vielfaltiger —und somit resilienter zu gestalteni ~ Ngtionale
Stadtentwicklungspolitik: Memorandum Urbane Resilienz, 05/2021).

4.4. Demographische und sozio6konomische Entwicklung

4.4.1 Einwohnerlnnen und Altersstruktur

Einwohnerlnnen

In der Stadt (Alfeld) Leine und ihren 15 Ortsteilen leben mit Stand 30.03.2022 insgesamt
18.911 Einwohnerlnnen mit Hauptwohnsitz. Davon sind nach Daten der Stadt Alfeld (Leine)
mit Stand 30.03.2022 1.160 Einwohnerlnnen im Untersuchungsgebiet mit Hauptsitz
gemeldet.

Wie in vielen anderen Mittelzentren ist die Einwohnerentwicklung in Alfeld (Leine) seit 2012
insgesamt ricklaufig. Dies verdeutlicht Abbildung 22: Von 19.661 gemeldeten Personen im
Jahr 2012 sank die Zahl auf 18.911 gemeldete Personen im Jahr 2022. Dies entspricht einem
Ruckgang von -4,0 %. Verantwortlich dafir sind in erster Linie eine erh6hte Sterberate sowie
eine geringe Geburtenzahl im Stadtgebiet. Fir die Jahre 2015-2017 und seit 2022 ist fur die
Stadt Alfeld (Leine) zwar ein leichter Anstieg zu verzeichnen, der auf die Ereignisse der
Fluchtlingswelle im Jahr 2015 sowie der Flichtlingswelle infolge des Ukrainekrieges im Jahr
2022 zurlickzuftihren ist, der anhaltende Abwartstrend ist jedoch noch nicht gebrochen.

Auch fur den Landkreis Hildesheim zeigt sich zwischen 2012 und 2022 ein leicht ricklaufiger
Trend. Die Einwohnerzahl sinkt hier von 275.330 auf 274.773 Einwohnerlnnen, das entspricht
einem Ruckgang von -0,2 %. Im Bundesland Niedersachsen ist in diesem Zeitraum wiederum
eine positive Bevolkerungsentwicklung von +3,1 % zu beobachten: Hier stieg die Zahl von
7.778.995 auf 8.027.031 Einwohnerinnen an.
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Bevilkerungsentwicklung Gesamtstadt - Alfeld (Leine)
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Abbildung 22: Bevdlkerungsentwicklung in der Gesamtstadt Alfeld (Leine) (Datenbasis: LSN, 2022)

I m Untersuchungsgebiet AAlfeld (Leine) Altstadt

ist die Bevolkerungsentwicklung zwischen den Jahren 2012 und 2022 im Gegensatz zur
Gesamtstadt nicht ricklaufig. Dies verdeutlicht die nachfolgende Abbildung: Zwischen 2012
und 2015 sinkt die Einwohnerzahl zwar auch hier, anschliel3end bleibt sie jedoch relativ stabil
und steigt um 2020 bis 2022 wieder auf 1.160 Einwohnerinnen an. Im Jahr 2022 sind somit
+2,6 % mehr Einwohnerinnen zu verzeichnen als zehn Jahre zuvor. Diese
Bevolkerungszunahme weist darauf hin, dass das Gebiet der Altstadt eine steigende
Nachfrage und zunehmende Bedeutung als Wohnstandort flr Neuburgerinnen aufweist.

Bevilkerungsentwicklung Untersuchungsgebiet
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Abbildung 23: Bevélkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet der Stadt Alfeld (Leine) (Datenbasis:
LSN, 2022. Tabellennr.: A100001)

Altersstruktur

In der Gesamtstadt Alfeld (Leine) macht die Gruppe der Uber 45-Jahrigen im Jahr 2022 einen
Anteil von 57,3 % aus. Die gréf3te Bevolkerungsgruppe ist hierbei zwischen 46 bis 65 Jahre
alt (5.529 Einwohnerlnnen), gefolgt von der Gruppe Uber 65 Jahre mit 5.107 Einwohnerinnen.
Rund 28,0 % sind zwischen 19 und 45 Jahre alt und 14,6 % der Einwohnerlnnen sind zwischen
0 und 18 Jahre alt. Damit bildet die Gruppe der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre mit 2.716
EinwohnerIinnen die kleinste Bevolkerungsgruppe in der Stadt Alfeld (Leine).

Im Untersuchungsgebiet belauft sich die Zahl der Personen zwischen 0 bis 18 Jahre auf 261
(21,5 %), zwischen 19 bis 45 Jahre auf 466 (38,4 %), zwischen 46 bis 65 Jahre auf 283 (23,3
%) und ab 66 Jahre auf 202 Personen (16,7 %). Auffallig ist, dass die Altstadt im Gegensatz
zur Gesamtstadt fur die jingeren Generationen (zwischen 0 bis 45 Jahre) einen beliebten
Wohnstandort darstellt, wahrend die Menschen lber 45 Jahren hier die kleinere
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Bevolkerungsgruppe darstellen. Begrindet ist dies einerseits in den glinstigen Mieten und den
kurzen Wegen zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen (wie Schulen und Kitas), die auch ohne
teures Auto erreicht werden kdnnen, andererseits im steigenden Anteil der Personen mit
Migrationshintergrund (vgl. Kapitel 4.4.2): Haufig gehoéren diese den jungeren Altersgruppen
an und weisen einen hoheren Anteil an Kindern auf. Diese Faktoren bedingen letztlich, dass
in der Innenstadt der Stadt Alfeld (Leine) die jungeren Jahrgange hervorstechen. Tabelle 2
stellt die Altersstruktur nochmals genauer dar.

Tabelle 2: Altersstruktur in der Gesamtstadt und im Untersuchungsgebiet (Quelle: Einwohnermeldeliste,
30.03.2022)

Untersuchungsgebiet Stadt Alfeld (Leine) _

AIEEEEETET Anzahl | Anteil an Gesamtanzahl | Anzahl Anteil an
Gesamtzahl

0-18 Jahre 261 215% 2.716 14,6 %

19 - 45 Jahre 466 38,4 % 5.198 28,0 %

46 -65 Jahre 283 23,3 % 5.529 29,8 %

66 Jahre und alter = 202 16,7 % 5.107 27,5 %

Gesamt 1.212 100,0 % 18.550 100,0 %
Prognose

Hinsichtlich der Altersstruktur nimmt in der Stadt Alfeld (Leine) der Anteil der Uber 65-Jahrigen
bis zum Jahr 2031 zu. Dagegen nimmt der Anteil der 46- bis 65-Jahrigen deutlich ab. Dies ist

dar auf zur ¢sckzuf ¢shren, dass die derzeit noch

altert und im Jahr 2031 zu den Uber 65-jahrigen und damit letztlich nicht mehr erwerbstétigen
Bevolkerungsgruppen gehdrt. Der Anteil der 26- bis 45-Jahrigen steigt wiederum leicht an,
wahrend der Anteil der jungen Erwachsenen zwischen 16 und 25 Jahren sinkt. Die Gruppe
der Kinder und Jugendlichen zwischen 6 und 15 Jahren nimmt im Zeitverlauf wiederum leicht
zu, die Gruppe der 0- bis 5-Jahrigen bleibt auf einem allerdings sehr niedrigen Niveau relativ
stabil. Eine ahnliche Entwicklung ist auch im Landkreis Hildesheim zu beobachten, wobei hier
der Anteil, der Uber 65-Jahrigen starker zunimmt.

Bei der Prognose fur die Stadt Alfeld (Leine) lasst sich der demographische Wandel somit klar
erkennen. Fur eine Stadt wie Alfeld (Leine) birgt eine solche Bevolkerungsentwicklung sowohl
Risiken als auch Chancen. Wichtig ist, dass die Stadt i und somit auch die Innenstadt Alfelds
i entsprechend der Einwohnerlnnen- und Altersstruktur entwickelt wird. Das bedeutet auch,
ausreichend Anreize fir junge Leute und Familien zu setzen, in die Stadt zu ziehen bzw. in
der Stadt zu bleiben, um so konkrete Wanderungsverluste zu verhindern bzw. zu begrenzen.
Dies kann neben ausreichend Betreuungsangeboten fir Kinder, auch Einkaufs-, Erholungs-,
Bildungs- und Kulturangebote fur Jugendliche und junge Erwachsene umfassen. Gleichzeitig
sollte es den Gruppen ermdéglicht werden, Eigentum zu erwerben, um sich langfristig in der
Stadt zu etablieren. Auch Mehrgenerationsprojekte oder innovative Ansatze Click-and-Collect-
Angebote kénnten in dem Rahmen umgesetzt werden, damit sich Jung und Alt in Wissen,
Aktivitdten und Interessen erganzen, unterstiitzen und austauschen kdnnen. Dariiber hinaus
gilt es im Gegensatz zu den jingeren Bevilkerungsgruppen, die Seniorenbetreuung adaquat
und ausreichend auszubauen wund eine angemessene medizinische Infrastruktur
bereitzustellen, um letztlich auch eine dem erhohten Betreuungs- und Pflegeaufwand
erzwungene Abwanderung vorzubeugen.
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Im Zuge dieser Entwicklungen sollten verstérkt innovative Modelle der Infrastruktur und
Daseinsvorsorge, wie z. B. mobile Arztpraxen, erprobt werden, die auch als Chance fir die
Stadtentwicklung gesehen werden koénnen. Darlber hinaus sollte im Rahmen des
Stadtumbaus darauf geachtet werden, Stralen, Wege und Platze in der Innenstadt fur alle
Bevolkerungsgruppen barrierefrei zu gestalten. Im Rahmen der Beteiligungsprozesse wurde
z. B. deutlich, dass der Marktplatz, aber auch die Schotterwege entlang der Wallanlagen nicht
ausreichend barrierefrei ausgebaut sind und somit derzeit eine Schwache in der Stadtstruktur
darstellen.

Vorausberechnung Bevdlkerung Stadt
Alfeld nach Altersgruppen
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Abbildung 24: Vorausberechnung der Bevélkerung in der Stadt Alfeld (Leine) nach Altersgruppen
(Datenbasis: LSN, 2022)

Vorausberechnung Bevolkerung Landkreis Hildesheim nach
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Abbildung 25: Vorausberechnung der Bevdlkerung im Landkreis Hildesheim nach Altersgruppen
(Datenbasis: LSN, 2022. Tabellennr.: K011010)

4.4.2 Nationalitaten

Hinsichtlich der Nationalitaten ist sowohl in der Gesamtstadt als auch im Untersuchungsgebiet
zwischen 2012 und 2022 ein Anstieg von Personen mit nicht-deutscher Staatsangehorigkeit
zu verzeichnen. Grinde hierfur sind u.a. auch der starke Zustrom von Flichtlingen seit 2015
und zuletzt der Zustrom im Zuge des Ukrainekrieges seit 2022.

Waéhrend in der Gesamtstadt Alfeld (Leine) von 2012 bis 2022 ein Anstieg an Einwohnerinnen

anderer Nationalitaten von 3,3 % auf 8,4 % zu beobachten ist, ist es im Untersuchungsgebiet
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ein Anstieg von 12,7% auf 27,8 %. Im Jahr 2022 leben somit laut dem Einwohnermeldeamt
838 Einwohnerlnnen mit deutscher Nationalitat im Untersuchungsgebiet (72,7 %) und 322
Personen anderer Nationalitat (27,8 %). Diese Strukturen lassen annehmen, dass vermehrt
Personen von aufBerhalb Deutschlands die Innenstadt in Alfeld (Leine) zum Leben
bevorzugen. Dazu tragen neben kurzen Wegen zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen auch
Faktoren wie etwa glnstige Mieten bei (vgl. Kapitel 4.4.4). Bestehende interkulturelle
Netzwerke begunstigen ebenfalls die Zunahme von Menschen aus Einwanderfamilien im
Untersuchungsgebiet, da ihnen so der Zugang zu ihnen unbekannten Strukturen am neuen
Wohnstandort erleichtert wird. Gleichzeitig wird so die Integration geférdert und das (Ein-)
Leben vor Ort erleichtert: Finden Menschen mit und ohne Einwanderungsgeschichten tber
Vereine, Begegnungsstatten oder Ehrenamt zusammen, wird das Zusammen-
gehorigkeitsgefuhl bestarkt.

In diesem Zusammenhang sind jedoch auch die Auswirkungen der Diversifizierung zu
beachten: Es konnen Segregationsprozesse einsetzen, die zu einer Isolierung und
Abkopplung verschiedener Quartiere fihren, in denen sich Bewohnerinnen mit internationaler
Geschichte konzentrieren. Sprachbarrieren verstarken diese Prozesse. Beschrankt sich der
Austausch auf Personen in ahnlichen Lebenssituationen oder aus dem gleichen
Herkunftsland, stellt dies eine gréRere Herausforderung fur die Integration dar.

Anteil Nationalitdten Gesamtstadt 2022 | Anteil Nationalititen Gesamtstadt 2012

3,3%

®m Deutsche Nationalitit = Andere Nationalitit ® Deutsche Nationalitait ~ m Andere Nationalitat

Anteil Nationalititen Untersuchungsgebiet 2022 ||Anteil Nationalitaten Untersuchungsgebiet 2012

= Deutsche Nationalitit = Andere Nationalitat = Deutsche Nationalitit = Andere Nationalitt

Abbildung 26: Entwicklung der Nationalitaten in der Gesamtstadt und im Untersuchungsgebiet der Stadt
Alfeld (Leine) (Datenbasis: Bewegungsstatistiken ITEBO, 2022)
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Die Gruppe der Einwohnerinnen im Untersuchungsgebiet mit einer anderen Nationalitat ist

dabei sehr vielfaltig: Menschen aus Syrien (6,2 %), der Tirkei (3,1 %) und Serbien (2,5 %)

bilden hierbei die gré3te Gruppe der Einwohnerlnnen mit internationaler Geschichte. Auch

i nsgesamt k o mmt ein groCer Teil der eingewander
Weitere 77 Menschen sind mit einer Staatsangehorigkeit in der Européaischen Union in der

Altstadt der Stadt Alfeld (Leine) gemeldet. Daneben leben, wie bereits erwahnt, 881 Menschen

mit deutscher Nationalitat im Untersuchungsgebiet i sie bilden die gréf3te Gruppe. Tabelle 3

stellt die Verteilung der Nationalitaten nochmal detaillierter dar.

Tabelle 3: Nationalitaten im Untersuchungsgebiet (Datenbasis: Einwohnermeldeliste, 30.03.2022)

Nationalitaten Einwohnerzahl Anteil an Gesamteinwohnerzahl

Deutschland 881 72,7 %
Nicht-EU-Land

Syrisch 75 6,2%
Tarkisch 37 3,1%
Serbisch 30 25%
Mazedonisch 17 1,4%
Kosovarisch 13 1,1%
Afghanisch 12 1,0%
Andere Nationalitaten 70 5,8%
EU-Ausland 77 6,4 %
Gesamt 1.212 100,0 %

4.4.3 Eigentumsstruktur

Die Eigentumsstruktur im Untersuchungsgebiet stellt sich heterogen dar, die Auswertung
dessen erfolgte anhand von Altersgruppen sowie nach dem Wohnsitz der Eigentiimerinnen.
Dabei wird deutlich, dass die junge Generation zwischen 19 bis 45 Jahren verhaltnismalfig
wenig Eigentum besitzt, jingere Eigentiumer gibt es nicht. So besitzen rund 59
Eigentimerinnen (17 %) in dieser Altersgruppe ein Grundstick im Untersuchungsgebiet.
Hingegen besitzen 155 Eigentimerinnen zwischen 46 bis 65 Jahre (45 %) und 127
Eigentimerlnnen Uber 66 Jahre (37 %) ein eigenes Grundstlick in der Altstadt. Von den
insgesamt 341 Eigentiimerinnen nutzen 160 von lhnen ihr Eigentum selbst zum Wohnen: Ein
Grolteil der Altersgruppe zwischen 19 bis 45 Jahren, insgesamt 33 Eigentiimerinnen (21 %)
der zuvor genannten 59 Eigentiimerinnen nutzen ihr Eigentum als selbst. In den hdheren
Altersgruppen nutzen 60 Eigentiimerinnen aus der Gruppe der 46 bis 65 Jahren (38 %) ihr
Wohneigentum selbst und die Gruppe der tGber 65-jahrigen nutzt mit 67 Eigentimerinnen zu
42 % ihr Eigentum zum Wohnen.

Diese Strukturen verdeutlichen, dass ein Grol3teil der &lteren Generationen tber 65 Jahre ihr
Eigentum in der Altstadt selbst nutzt und damit auch die Vorteile einer Innenstadt wie kurze
Wege und gute Erreichbarkeit wichtiger Infrastruktureinrichtungen geniel3t. Die Gruppe der 46-
bis 65-Jahrigen hingegen vermietet ihr Eigentum haufiger. Die junge Bevdlkerungsgruppe der
19- bis 45-Jahrigen hingegen nutzt ihr Wohneigentum wieder haufiger selbst und vermietet es
nicht mehr. Sie bilden jedoch die kleinste Gruppe in der Eigentiimerstruktur.

Diese Gliederungen greifen die bereits oben erwéhnte zukiinftige Entwicklung auf - den jungen

und wirtschaftlich bedeutenden Bevélkerungsgruppen missen verstarkt Anreize geboten

werden, in der (Alt-)Stadt zu bleiben. Dazu gehért auch die Mdglichkeit, Eigentum zu erwerben

und zu nutzen. Diese Anreize sind derzeit noch zu schwach, um sichtbare Veranderungen zu

bewirken. Wie die bisherigen Eigentumsstrukturen zeigen, wird dies aber bereits von einer

kleinen Gruppe angenommen. Letztlich bedeutet dies eine leichte Verjungung der
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Bevolkerung im Untersuchungsgebiet, was wiederum Chancen fur die Stadtentwicklung mit
sich bringen kann. Zu nennen sei hier auch, dass selbstgenutztes Eigentum besser gepflegt
wird und junge Generationen physisch und finanziell mehr investieren kénnen und wollen, um
ihr Eigentum und damit auch das gesamte Stadtbild instand zu halten. Bemuhungen fur private
Modernisierungs- und Instandsetzungen sind aktuell jedoch primar an die éalteren
Generationen zu richten. Vorteilhaft ware es hier, gezielte Anreize zu schaffen, um das
Eigentum in Alfeld (Leine) zu sanieren. Unterstitzend kann dabei die Mikrolage wirken, da in
der Altstadt diverse Versorgungsangebote vorhanden sind, welche kurze Wege begtinstigen.

Anzahl der Eigentiimer:innen Anzahl der Eigentimer:innen mit
mit selbstgenutztem Besitz in Alfeld nach
Wohneigentum nach Alterskohorten

Alterskohorten 200

D )
i S

0-18 lahre 19-45 lahre 46 -65 Jahre 66 Jahre und 0-18 lahre 19-45 lahre 46 - 65 lahre 66 Jahre und
alter alter

Abbildung 27: Anzahl der Eigentimerlnnen mit Besitz bzw. selbstgenutztem Wohneigentum nach
Alterskohorten in Alfeld (Leine) (Datenbasis: Eigentiimerdaten der Stadt Alfeld (Leine), 2022)

4.4.4 Mietstruktur

Mit Hilfe einer Auswertung der Hohe der Mieten fir Wohnraum in der Altstadt sollen
Ableitungen auf die finanzielle Situation von Bewohnerlnnen und Eigentiimerlnnen und den
baulichen Zustand der Gebéaude erfolgen. Die hier dargestellte Auswertung stellt nur eine
Annaherung dar und ist nicht reprasentativ fir die Wohnungsmarktsituation in Alfeld (Leine).

Das Online-Tool GeoMap by RealEstatePilot bietet sich an, um einen Uberblick iiber den
Mietwohnungsmarkt zu erhalten. Dazu erhebt das Tool u. a. Wohnungsinserate verschiedener
Quellen (z. B. Immobilienscout24, Immonet und Ebay-Kleinanzeigen) und wertet dabei sowonhl
aktuelle als auch &ltere Daten aus. Seit 2014 ist ein Anstieg der durchschnittlichen Kaltmieten

pro Quadratmetervon 4, 87 4 auf 6, &Stzudiellen, melcAdr dica tuth TdilL e i ne)

durch die allgemein gestiegenen Wohnkosten und die Inflation begriinden lasst. Dennoch
liegen die Mietpreise in der Stadt Alfeld (Leine) unter denen im Landkreis Hildesheim. Fir eine
70 bis 100 m2 Wohnung liegt der Quadratmeterpreis in Alfeld (Leine) bei durchschnittlich
7500 , wa@hrend er im Landkreis Hildesheim 8,

Niedrige Kaltmieten deuten in der Regel darauf hin, dass die Hauser und Wohnungen einen
weniger guten Sanierungszustand aufweisen und von Haushalten mit geringeren finanziellen
Mitteln nachgefragt werden. Gleichzeitig sind niedrige Kaltmieten ein Indiz dafiir, dass die
Rentabilitat der Mietobjekte an der unteren Grenze liegt und Reinvestitionsmittel fur
umfassende oder kostenintensive Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen fehlen
kénnten.

Fur die Altstadt ist festzustellen, dass insgesamt nur wenige sanierte Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt verfligbar und die Mietpreise dadurch gering sind. Dieser Eindruck wird durch
die Bewertung der Gebaude in der Altstadt im Rahmen der Ortsbegehungen verstarkt. Dartiber
hinaus sind im Untersuchungsgebiet keine preisgebundenen Wohnungen vorzufinden, welche
einerseits aufgrund der insgesamt niedrigen Preise kaum benotigt werden. Andererseits
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weisen Sozialwohnungen einen gewissen Wohnungsstandard auf, der den heutigen
Anforderungen an gesundes Wohnen entspricht. Es ist anzunehmen, dass die giinstigen
Mietwohnungen in den tUberwiegend sanierungsbedurftigen historischen Geb&uden nicht die
Standards des Sozialwohnungsbaus erfillen.

In einem Expertinneninterview stellt sich heraus, dass die Nachfrage nach modernen
Wohnraum gegeben ist, diese jedoch derzeit noch nicht befriedigt werden kann. Dies kann fir
Investoren ein Anlass sein, die Potenziale der Altstadt zu nutzen und in Wohnungssanierungen
zu investieren. Dadurch kann sich die Sozialstruktur im Quartier weiter durchmischen.

Hinsichtlich der Kaufpreise sind ebenfalls Unterschiede zwischen der Stadt Alfeld (Leine) und
dem Landkreis Hildesheim festzustellen. Fir Wohnungen betrégt der Quadratmeterpreis in
Al feld (Leine) duunhegtddmit hthear dls i lbandRreisStHIdéshaim mit
2.356 0. Bei Wohnh2usern dreht sich das Gef?2l] 1 e
2.020 04 h°her liegemtalls 6i7r8 AL feld (Leine)

Eine Erklarung kénnte sein, dass die Preise fir Wohnungen héher liegen, da es attraktiv sein
kann, in der Innenstadt zu wohnen. Kurze Wege, ein vorhandenes Versorgungsangebot und
eine gute Anbindung an das Schienennetz sprechen dafiir, dass Wohnungen in der Innenstadt
nachgefragt werden. Darlber hinaus sehen Investoren Potenziale in der Altstadtentwicklung,
sodass sie Wohnraum nach modernen Standards sanieren. Da es bislang nur wenig adaquat
sanierter Wohnraum in der Altstadt vorhanden ist, kdnnten die vergleichsweise erhdhten
Preise auch ein Indiz fir einen hier knappen Markt sein.

Da fur ganze Hauser die Kaufpreise geringer in Alfeld (Leine) ausfallen, kénnte die Annahme
getroffen werden, dass andere Wohnstandorte im Landkreis attraktiver sind. Allen voran gilt
dies fur Einfamilienh&user mit Gartengrundsticken, welche in der Altstadt mit einem hohen
Bestand an Fachwerkhausern und einem hohen Versiegelungsgrad nicht vorzufinden sind.
(vgl. GeoMap by RealEstatePilot, 2023)

4.5 Nutzungsstruktur

Die Altstadt Alfeld (Leine) weist heterogene Nutzungsstrukturen auf. Im Stadtkern sind
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie gastronomische Betriebe, offentliche
Einrichtungen und Bildungsangebote angesiedelt. Insbesondere die Handels-,
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote befinden sich in den Erdgeschosszonen der
Gebaude.

Die daruber liegenden Geschosse dienen haufig der Wohnfunktion. Teilweise werden die
Obergeschosse auch fur Lagerzwecke der darunterliegenden Geschéfte genutzt. Zahlreiche
Gebaude weisen ausschlie3lich Wohnflachen auf. Der ausschlie3lichen Wohnfunktion dienen
dabei 33 % bzw. 164 der Haupt- und Nebengebaude. Uber die Halfte der gesamten Gebaude
(61 % bzw. 305) weisen eine Mischnutzung mit Wohnflachen und anderen Nutzungsformen
auf.

Die Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Gastronomie und 6&ffentlichen
Strukturen ist als Qualitditsmerkmal zu werten. Jedoch wurden den aktiven Nutzungen auch
mehrfach Leerstdnde in Ladenlokalen und Wohngeb&duden erfasst, welche die
Standorteigenschaften wiederum mindern. Die nachfolgende Abbildung zeigt die in der
Altstadt vorhandenen Nutzungen im Erdgeschoss der erhobenen Gebaude auf.
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Abbildung 28: Nutzungen im Erdgeschoss (Datenbasis: LGLN)
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Einzelhandelsstandorte sind entlang der FuBgangerzone Uberwiegend in der Leinstralie,
SedanstralRe, MarktstralRe und Kurzen Stral3e vorzufinden. Dienstleistungsangebote ergénzen
die Einzelhandelsgeschéfte in ihrer Lage und verteilen sich in weiteren Straf3enztigen wie der
Holzer StralRe, Seminarstral3e, Winde, PaulistralBe und Burgfreiheit. Ebenso verstreut liegen
Gastronomiebetriebe, welche am Marktplatz, in der Marktstral3e, Leinstral3e und Sedanstralle
vermehrt angesiedelt sind. Die Offentlichen Nutzungen befinden sich weniger konzentriert im
mittleren bis nérdlichen Untersuchungsbereich.

Leerstehende Flachen sind ein Indiz fur funktionale Schwéachen in der Altstadt oder bilden sich
in Folge baulicher Mé&ngel heraus. Zu unterscheiden sind in Teilen ungenutzte
Gebaudeflachen und komplett leerstehende Gebaude. In 15 % bzw. 75 der erhobenen Haupt-
und Nebengeb&dude sind in den Erdgeschosszonen Leerstdnde zu verzeichnen, welche sich
durch untergenutzte oder komplett leerstehende Flachen &ufRern. Als untergenutzte Flachen
gelten etwa Ladenlokale, welche die Schaufenster fir Ausstellungs- und Werbezwecke
nutzen. 6 % bzw. 30 dieser Gebaude sind ganzlich ungenutzt und weisen lberwiegend
unzureichende Sanierungszustande auf. Erganzend mit den geringen FlachengréfZen kénnen
die heutigen Anspriche der Einzelhandlerinnen kaum befriedigt werden. Dartber hinaus
wirken sich grof3flachige Einzelhandelsstandorte am Stadtrand nachteilig auf das Interesse
der Bevolkerung zu einem Besuch in der Innenstadt aus.

Es ist eine perforierte Versorgungsnutzungsstruktur mit mehreren Leerstdnden im
Hauptgeschéftsbereich der FulRgadngerzone (Leinstralle, Marktstralle, Kurze StralRe) bei
gleichzeitiger Streuung weiterer Angebote im tbrigen Untersuchungsbereich zu verzeichnen.

Dadurch entstehen verzweigte Wegeverbindungen fur die Nachfragenden. Hinzu kommen

sich verdndernde Angebote, welche voraussichtlich nur temporér angesiedelt sind z. B. das
Ladengeschaft AAlfeld hilftA in der LeinstraCe |
fur Gefluchtete anbot. Zukunftig konnten bei unterlassenen Gegenmalnahmen die
Leerstandszahlen  steigen. Diese  Strukturen lassen die  Attraktivitat des
Hauptgeschéftsbereichs sinken.

Die Aufgabe des Kinos in der Holzer Straf3e fuihrte zu einem Bedeutungs- und Funktionsverlust
dieses Stral3enzugs. Mittels Antworten der durchgefiihrten Haushaltsbefragungen lasst sich
die eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt durch die Bevolkerung bestatigen. Auch die
Gastronomie zog sich aus der Holzer Stral3e zurtick. Am Marktplatz hingegen konzentrieren
sich gastronomische Angebote. Diese Lage ist zu begrif3en, da das historische Ambiente den
Standortfaktor starkt. Die einzelnen Angebote entlang der weiteren Geschaftsbereiche lockern
die Nutzungsmischung auf.

Die Altstadt ist stadtgeschichtlich der Hauptraum fir 6ffentliche Nutzungen. So sind neben
Bildungseinrichtungen wie der Grundschule AB¢r g
offentliche Verwaltung in Alfeld (Leine) samt Rathaus sowie eine AufRenstelle des Landkreises

Hildesheim dort verortet. In Kombination mit weiteren Dienstleistungsangeboten stellt die

Innenstadt damit ein Versorgungsziel fir die Bevolkerung dar. Erganzt durch die
Touristinformation, dem Stadtmuseum und dem Tiermuseum bieten sich auch
Anknupfungspunkte fur die touristische ErschlieBung der Altstadt.

Als Verbindungsglied zwischen Altstadt und Bahnhof ergibt sich eine vielfaltige
Nutzungsstruktur des ehemaligen Kaiserhofgelandes. Das namensgebende Grundstick an
der Ecke Ziegelmasch und Bahnhofstral3e pragt mit den nach dem Teilabriss verbliebenden
leerstehenden Gebauden eines ehemaligen Nahversorgers und seiner grol3en versiegelten
Freiflache einen wesentlichen Teil des Quartiers im gestalterisch schlechtesten Sinn.
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Zukunftige Nutzungen fiur die Brachflache sind durch den benachbarten Industriebetrieb
fraglich. Die Verhandlungen haben sich tGiber Jahre hingezogen. Der Industriebetrieb, der unter
die Seveso-llI-Richtlinie fallt, hat gegen die Neuansiedlung eines Vollsortimenters zunachst
Einspruch eingelegt. Neue Nutzungen konnten aus Sicht des Unternehmens zu
Einschrankungen in den Betriebsablaufen fihren. Damit steht die Stadt Alfeld (Leine) vor einer
unverschuldeten Herausforderung, den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen. Eine
vergleichbare desolate stadtebauliche Situation und Stadtbrache dieser GréfRe (ca. 6,5 ha)
findet sich in der Altstadt kein zweites Mal (vgl. Abbildung "Kaiserhofgelande").

Die Stadt hat ein hohes Interesse daran, das zentral gelegene Gelande weiter zu nutzen. Dazu
fuhrte die Stadtverwaltung Gespréache mit Investoren und konnte sich mit einer Gruppe einig
werden. Auch eigentiimerseitig wurde der Losung zugestimmt. Geplant ist die Errichtung eines
Lebensmittelvollsortimenters ab 2024. Die Gebaude an der Bahnhofstra3e sollten dabei
erhalten bleiben und unmittelbar dahinter der Markt mit seinen Stellplatzflachen entstehen.
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v Abbildung 29: aiserhofgelande (Quelle: NLG, 2022)

In der direkten Umgebung des Kaiserhofgelandes sind weitere Dienstleistungsbetriebe, ein
Handwerksbetrieb und ein Elektrohandel vorzufinden. Wohnflachen, teilweise in
denkmalgeschiitzten Geb&auden, sind ebenfalls vorhanden, sodass sich auf eine
mischgenutzte Gebietsstruktur mit in Teilen nicht unerheblicher stadtebaulicher Bedeutung
schliel3en lasst.

Sollte die Ansiedlung eines Rewe-Marktes nicht zu Stande kommen, muss hier im Rahmen
einer Machbarkeitsstudie die stadtebauliche Weiterentwicklung untersucht werden i
i nsbesondere vor dem Hi #treomdreunrad i kdir s. g.

Wohnnutzungen, auch in den Erdgeschossen, pragen die PerkstralBe, Kreuzstralie,
WallstraRe und die Seminarstral3e. Weitere Wohnflachen sind in mischgenutzten Gebauden
in den oberen Geschossen vorzufinden. Diese konzentrieren sich in nahezu allen
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StrafBenziigen mit einzelnen Ausnahmen. Insbesondere auf der Westseite der Leinstral3e sind
Wohnflachen in geringerer Anzahl vorzufinden.

[l
[l
[
[l
'
]
[l
§
7

'

~ v
¥ i
] |'|_
' 1%
ll [ 1
-
H L i l‘
H ———
. [
1
]
-

Y
Y

LTI
\-
k4

1]
A}
)
A)
i,
%
—"———'
Le
ol
Ne

L
-

S,

Einzelhandel
\ ,' I Dienstleistung
.

\‘ ,"

I Offentliche Nutzung, Verein o. A.
Wohnen

Gastronomie und Beherbungsbetrieb
I Leerstand

Sonstiges, Garage, Carport o. A.
N

Untersuchungsgebiet
Gebdude
100 150 m .

auBerhalb des Untersuchungsgebiets
Flurstiicke

Abbildung 30: Nutzungen im 1. Obergeschoss (Datenbasis: LGLN)
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Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung wurden die Bewohnenden und Gewerbetreibenden
befragt, wie sie die Altstadt erleben (Frage 10 bzw. 15). Die Antworten offenbaren eine eher
neutrale bis ablehnende Haltung zur Entwicklung der Altstadt in Punkten wie dem
Erscheinungsbild der Altstadt oder der ausreichenden Anzahl an Einkaufsmdglichkeiten.
Auch der Kategorie, ob die Befragten gern ihre Freizeit in der Innenstadt verbringen, wird
weniger zugestimmt. Dazu tragt moglicherweise auch der Umstand bei, dass die Sauberkeit
im offentlichen Raum beméangelt wird.

Die Befragung der Gewerbetreibenden spiegelt bei 29 Beantwortungen zu der Frage, wie
zufrieden die Geschaftsleute mit dem Standort sind (Frage 9), ein positives Bild wider.
Demnach wird die Kundenfrequenz Uberwiegend als gut bis eher gut eingeschatzt. Auch die
Erreichbarkeit und die Sichtbarkeit der Geschéfte wird ahnlich bewertet. Diese Unterschiede
im Vergleich zu dem beschriebenen Funktionsverlust in der Altstadt und den Beantwortungen
kénnen verschiedene Ursachen haben. So ist die Ricklaufquote von knapp 14 % (bezogen
auf die verteilten Fragebdgen und die Antworten auf die beschriebene Frage) zu
bertcksichtigen. Eine weitere Annahme kann darin bestehen, dass lediglich Gewerbetreibe
teilgenommen haben, welche ein gut laufendes Geschéaft betreiben. Unbeantwortet bleibt
dariiber hinaus, ob die Teilnehmenden ein breites Angebot zur Verfligung stellen oder der
Nachfragekreis weniger breit gefachert ist, sodass die Angebote nur flr spezifische
Nachfragegruppen interessant sind. Dazu lasst sich eine Verbindung durch die mehrheitliche
Nicht- Zustimmung zu der Frage, ob gute und ausreichende Einkaufsmoglichkeiten vorhanden
sind (Frage 15), herstellen.

Als wichtige innerstadtische Grin- und Freiflachen sind die Wallanlagen im Norden, Osten und
Siden zu nennen. Sie bieten ein Griin- und Freiraumpendant zu den stark Gberbauten privaten
Grundstiicken. Dariiber hinaus leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Forderung des
Mikroklimas und der Klimaresilienz in der Altstadt.

Die Befragungen ergeben, dass die Wallanlagen in ihrer Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat
als mittelmafig bis eher schlecht bewertet werden. Mit dieser Einordnung durch die befragten
Haushalte liegt die Annahme nahe, dass die Wallanlagen bislang kaum fiir Freizeitaktivitaten
oder als Ersatz fir fehlende, private Freiflachen genutzt werden.

Misssténde in der Nutzungsstruktur

1 Leerstehende Wohn- und Geschaftsflachen flihren zu einem Funktionsverlust der
Altstadt.

1 Leerstande der Geschéftseinheiten flihren zu Angebotslicken.

1 Leerstehende Nutzungseinheiten in der Altstadt deuten auf eine abnehmende
Bedeutung der Innenstadt als Versorgungszentrum hin.

Die Streuung der Versorgungseinrichtungen im Untersuchungsgebiet haben weite Wege zur
Folge und schmalern die Attraktivitat der Altstadt.
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4.6 Bebauungs- und Gebaudestruktur und Denkmalpflege

Parzellierung

Der mittelalterliche Stadtgrundriss pragt die Altstadt. Charakteristisch dafir sind kleinteilige
Grundstuicke, insbesondere in den Innenbereichen der Altstadt. Haufig sind die Parzellen
schmal, verschachtelt und dartber hinaus dicht mit Nebengebauden bebaut. Die ErschlieRung
ist vielfach nur Uber das Hauptgebaude in den Blockinnbereich gegeben. Die &ul3eren
Grenzen der Altstadt bilden tiefe Grundstiicke mit Nebengeb&uden sowie Freiflachen, welche
auch von den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen erschlossen werden kénnen. Im sidlichen
Untersuchungsgebiet sind die Parzellen ahnlich kleinteilig wie im Stadtkern.

Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte

Die Siedlungsstruktur des Untersuchungsgebiets wird im Wesentlichen durch den
traditionellen Altstadtkern gepragt. Der mittelalterliche Stadtkern weist eine dichte Bebauung
auf, welche aus der Historie gewachsen ist. So schliel3en die Geb&ude ohne Vorgarten 0.&.
direkt an die Strallenrdume an. Entlang der innenliegenden Stral3en der Altstadt ist die
Bauweise Uberwiegend geschlossen (z. B. LeinstraBe, Kurze Strale, Paulistralie,
SeminarstralRe). Die Bebauung der Innenhéfe mit Nebengebauden verstéarkt den verdichteten
Charakter. Entlang der Hauptgeschaftsbereiche (Leinstral3e, Sedanstralle und Querstraf3en)
konzentrieren sich die Nebengebdude im Besonderen, da sie durch den wachsenden
Flachenbedarf der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung entstanden und damit h&aufig
nicht mehr der historischen kleinteiligen Bebauung entsprechen.

Das Rathaus und die St.-Nicolai-Kirche bilden stadtebaulich den raumlichen Mittelpunkt der
Altstadt. Der reprasentative Charakter kommt durch die exponierte Lages des Rathauses am
Marktplatz sowie der weiteren, auch die Kirche umgebenden Freiflachen zum Ausdruck.
Darlber hinaus sind sie wichtige Zeugnisse der Gotik (Kirche) und der Renaissance
(Rathaus). Mit der ehemaligen Lateinschule, in Fachwerkbauweise aus dem beginnenden 17.
Jahrhundert, im mittelbaren Umfeld formen diese Geb&ude in ihrer solitiren Bauweise ein
eindrucksvolles Ambiente.

Abbildung 31: Lateinschule und St. Nicolai-Kirche (Quelle: NLG, 2022)

Die 6stliche Bebauung am Marktplatz und in der Holzer Stralie sticht insofern heraus, als dass
die rickseitigen Grundsticksflachen an der Wallstrale eine ungeordnete und stark
versiegelte, Uberwiegend nichtortsbildpragende Bebauung durch Garagenanlagen,
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Nebengebaude und Stellplatzflachen aufweisen. Auf der gegeniberliegenden Seite lasst sich
die fur die Innenstadt typische Blockrandbebauung erahnen.

Weiter Richtung Norden entlang der Holzer Straf3e und angrenzend an die Hildesheimer
StralRe gestaltet sich durch vier stattliche Villen eine Eingangssituation in die Altstadt. Sie
werden durch grof3zugige Parzellen repréasentiert. In Verbindung mit der solitaren Bauweise
stellt sich die Besonderheit dieses Bereichs dar. Die Kuhimannsche Villa Entstand Ende des
19 Jhd. und gilt als Vorbild fur weitere Villen in der Stadt.

Abbildung 32: Kuhlmannsche Villa (Quelle: NLG, 2022)

o

In der Bebauungsstruktur der Innenstadt tritt das nicht ortsbildpragende Gebaude des
Kaufland-Marktes hervor. Dieses erstreckt sich zwischen der SedanstralRe und dem Perkwall
und ist deutlich gré3er als die Gibrigen Kubatoren der einzelnen Gebaude.

Wahrend die Bebauungsdichte im Kern der Altstadt am grof3ten ist, nimmt sie in Richtung der
Wallanlagen ab. Die den Stadtkern begrenzenden Grundstiicke weisen an den
HaupterschlieBungsseiten in Richtung Zentrum eine geschlossene Bauweise auf. Die
rackwartigen Grundstucksflachen sind vielfach mit Nebengebduden Uberbaut und die
Bebauung wird lockerer. Sofern die Freiflachen nicht Uberbaut sind, weisen sie hohe
Versiegelungsgrade etwa fir private und 6ffentliche Stellplatze auf. GroRere Gartenflachen
oder begrinte Flachen sind hauptsachlich am &stlichen Stdwall und in der Bornstral3e zu
finden.

Das Siedlungsgeflige zwischen Winzenburger StraBe und BismarckstraBe schlief3t
unmittelbar stdostlich an den Altstadtkern an und versucht die Blockrandbebauung aus der
Seminarstrafle an der Winzenburger Stral3e fortzufihren. Durch Baullicken und Zufahrten ist
die Baustruktur aufgelockert, jedoch sind die hinteren Parzellenflachen deutlich mit
Nebengebduden tUberbaut oder als Stellplatzflachen versiegelt. Am Warneweg erstrecken sich
charmante Grundsttickzuschnitte mit direktem Zugang zum offen laufenden Warnebach.

Die nicht ortsbildprédgenden Gebaude der Sparkasse und das Parkdeck zwischen Sudwall und
Walter-Gropius-Ring trennen den Altstadtkern von der weiter sidlich anschlieRenden
Bebauung. Dort ist die Bebauung im 0stlichen Teilgebiet als lockerer zu beschreiben,
wenngleich ebenfalls private Freiflachen mit Nebengeb&auden tberbaut sind. Ein Dreiseitenhof,
zurickversetzt am Walter-Gropius-Ring, stellt eine Besonderheit in der Bebauungsstruktur
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dar. An der Bahnhofsstral3e gliedern sich Gebaude in geschlossener Bauweise mit stark
Uberbauten Hinterhéfen. Der in Teilen abgerissene, ehemalige Kaiserhof und dessen noch
versiegelten Grundsticksflachen pragen das Quartier.

Die dichte Bebauung im Stadtkern hat zur Folge, dass die Grundstiicksflachen in den
innenliegenden Blocken teilweise nur Uber das Vorderhaus zu erschlieRen sind. Eine
Durchfahrt ist in Einzelfallen moglich. Es kann festgehalten werden, dass Grundstiicke ohne
weitere Erschliel3ung Uber andere Parzellen weniger attraktiv sind.

Auch wenn die Wallanlagen in unmittelbarer Néahe zu der Bebauung liegen, weisen die Altstadt
und das Kaiserhofgelande insgesamt hohe Versiegelungsgrade auf. Die mit Nebengebauden
dicht bebauten Innen- und Hinterhofe insbesondere zwischen Leinstral3e, Marktplatz und
Winde erfullen haufig nicht die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
aufgrund der unzureichenden Belichtung und Besonnung. Zur Schwachung des Wohn- und
Arbeitsstandorts tragen die unzureichend vorhandenen Flachen fur die Naherholung der
Bewohnenden, insbesondere mit zunehmender Entfernung zu den Wallanlagen bei. Dariber
hinaus fehlen begriinte Freiraume und Platze, um die 6kologische Funktion zur Férderung des
Mikroklimas und der Biodiversitat zu starken.
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Abbildung 33: Schwarzplan vom Untersuchungsgebiet (Datenbasis: LGLN)
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Raumstruktur

In der Wallstral3e ist an der 6stlichen Seite die einstige geschlossene Zeilenbebauung zu
erahnen, wahrend sie an der westlichen Seite nahezu ganzlich fehlt. Dort pragen ungeordnete
Hinterhofsituationen mit Garagen, Stellplatzflachen und Scheunen die stadtebauliche Struktur.
Eine ahnliche Situation &uRert sich am Perkwall und im westlichen Stral3enverlauf des
Sidwalls. Die zu den hinteren Grundsticksseiten offenen Blocke dienen als
Anlieferungsflache fur die Einzelhandlerinnen und gewerblichen Anbieterlnnen in der
LeinstraBe und PaulistraRe. Erganzt um Stellplatzflachen erinnert das Bild eher an suburbane
Strukturen. Dd res tBfe biaru uchige SAd m Ber ei chen aus
welche diese Flachen einfassen. Im traditionellen Stadtkern ergibt sich damit ein in TeilrAumen
perforiertes Stadtbild.

Abbildung 34: Ungeordnete Hinterhofsituation WallstraRe (Quelle: NLG, 2022)

Fur den sidlichen Teil des Untersuchungsgebiets lassen sich weniger Raumstrukturen
erkennen. An der Bahnhofstral3e bildet sich eine Raumkante durch die geschlossene
Bauweise. Die Bebauung sudlich des Walter-Gropius-Ring ist zwar nicht geschlossen, jedoch
sind die Grundstlicke durch Mauern und Einfriedungen eingefasst.

Stadteingange

Die Altstadt wurde bis in die 1770er Jahre durch eine Befestigungsanlage gesichert. Die
Wallanlagen und StraRennamen wie Sudwall und Perkwall tragen ihre ehemalige Bedeutung
in ihrem Namen. Vier Stadttore ermdglichten den Zugang zur Stadt: Perktor (Sedanstral3e),
Holzer Tor (Holzer StraRe), Horsumer Tor (SeminarstrafRe) und Leintor (LeinstralRe). Diese
sind im Stadtbild nicht mehr wahrnehmbar. Lediglich der unter Denkmalschutz stehende
Fillerturm in der Stadndehausstral3e ist als Teil der historischen Stadtbefestigung erhalten.

Die vier Villen an der Holzer Stral3e kdnnen als besondere Eingangssituation beschrieben
werden, welche die Bedeutung des ehemaligen Stadttors aufgreifen. Die Wirkung dieses
Ensembles ist aufgrund des schlechten Sanierungszustands der westlich der Stral3e
gelegenen Solitare eingeschrankt.

Die historische Bedeutung der einstigen Stadttore wird in der Bebauungsstruktur derzeit nicht
aufgegriffen. Durch die fehlende raumliche Gestaltung sind die Stadteingange als
stadtebaulich pragnante Strukturen nicht prasent. Fir ortsfremde Besuchende wird kaum
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ersichtlich, wo sich die Zugénge in die Altstadt befinden, sodass auch die touristische
Attraktivitat fur einen Stadtbesuch nicht gegeben ist. Damit ist die Auspragung der Tore in die
Innenstadt als mangelhaft zu beschreiben.

£ --..", iy T q ‘I _
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Abbildung 35: Eingangssituation aus Richtung Hildesheimer Stral3e (Quelle: NLG, 2022)

Denkmalschutz

Zahlreiche Gebaude pragen aufgrund der ortsbildtypischen Bauweise das Stadtbild der
Altstadt. Neben dem baugeschichtlichen Erhaltungswert dieser Baustrukturen sind Uber den
gesamten Altstadtkern denkmalgeschitzte Geb&ude in Form von Einzeldenkmalen und
Gruppen baulicher Anlagen vorzufinden. Insgesamt befindet sich der Gberwiegende Anteil
denkmalgeschuitzter Bausubstanz innerhalb des einstigen Stadtwalls. Dartiber hinaus sind nur
einzelne Geb&ude im Untersuchungsgebiet als Denkmal klassifiziert (Warneweg 3,
Burgfreiheit 5, Walter-Gropius-Ring 6).

Hervorzuheben ist der Marktplatz als Gruppe baulicher Anlagen mit der direkt angrenzenden
Bebauung einschlie3lich des Rathauses. Weiterhin konzentrieren sich Baudenkmale in der
StandehausstralRe, PerkstralRe, Holzer StralRe, StraRe Uber der Kirche, Kurzen StraRle, StralRe
Hinter der Schule, Seminarstra3e sowie in der Paulistral3e. Die Wallanlagen sind zwischen
der Holzer StraRe und dem sudlichen Abschluss zwischen Bornstrae und BismarckstralRe
ebenfalls als Baudenkmal deklariert.
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Abbildung 36: Denkmalgeschiitzte Gebaude im Untersuchungsgebiet (Datenbasis: LGLN)
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Uber den kulturellen und stadtbildpragenden Wert hinaus, bestehen hinsichtlich des Erhalts
dieser Gebaude auch denkmalrechtliche Anliegen. Daraus begriindet sich ein besonderes
Interesse an regelmafRligen Aufwendungen zur Instandhaltung und Instandsetzung, um die
historische Bausubstanz langfristig zu sichern. Dabei sind der Einsatz denkmalgerechter
Materialien und Sanierungsweisen unerlasslich, damit die Baudenkmale keine Schéaden
davontragen. Auch die aktive Nutzung der Gebaude fir Wohn- und Versorgungszwecke
leisten einen Beitrag zur Bewahrung des baukulturellen Erbes.

Insgesamt stehen 186 Gebaude (37 % der Haupt- und Nebengebaude) unter Denkmalschutz.
Davon sind 37 Gebéaude als Einzeldenkmal nach § 3 Abs. 2 NDschG ausgewiesen. 14
Gebaude gehoren als Einzeldenkmal zu einer Gruppe baulicher Anlagen und 135 Gebaude
sind Bestandteil eines Gruppendenkmals nach § 3 Abs. 3 NDschG. Aufgrund dieses
besonderen Schutzstatus sind bauliche Verdnderungen durch die Denkmalschutzbehdrde
gesondert zu genehmigen. Damit sollen bauliche Eingriffe in die Gebaudesubstanz vermieden
werden, die einerseits dem Erhalt des Gebaudes abtréglich sind und sich andererseits stérend
auf das Stadtbild auswirken.

Seitens der Stadt Alfeld (Leine) erfolgte eine friihzeitige Beteiligung des Niederséchsischen
Landesamts fir Denkmalpflege. Dazu fanden gemeinsame Ortstermine mit Herrn Dr.
Kellmann statt. In diesem Rahmen wurden die Ergebnisse der Gebaudeerhebung und
insbesondere die Anforderungen an den Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude erértert und
das geplante Handlungskonzept diskutiert.

Zeitliche Einordnung und Bauweise der Gebaude

Aus der historischen stadtebaulichen Entwicklung, unter anderem gepragt durch mehrere
Stadtbrande und weiteren vielféaltigen baulichen Einfliissen, ist die gegenwartige Stadtstruktur
entstanden. Bis heute ist die gewachsene Bebauung identitatsstiftend. Die historischen
Gebaude pragen die Stadt und sind erhaltenswert. Unter Denkmalschutz stehende
Einzelgebaude und Gruppen baulicher Anlagen unterstreichen die Besonderheit der Altstadt.
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Abbildung 37: Entstehungszeiten Gebaude (Datenbasis: LGLN)
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In der Gesamtbetrachtung dominiert die Bebauung in Fachwerkbauweise. Diese Geb&ude
sind gleichzeitig die altesten in der Altstadt. Jedoch ergriffen immer wieder Bréande die Wohn-
und Geschaftshauser. Diese konnten sich aufgrund der dichten Bebauung leicht ausbreiten.
Der letzte grol3e Stadtbrand witete 1846. Nach den Branden wurden die Gebaude i. d. R.
wieder in Fachwerkkonstruktionen aufgebaut. Dabei setzten sich bestimmte Baustile und
Gestaltungsmerkmale der jeweiligen Zeitepoche durch. Industrielle Fortschritte spiegeln sich
ebenso im Gebaudebestand wider. Exemplarisch sind z. B. komplett verputzte
Fachwerkfassaden oder Fassaden aus gebrannten Ziegelsteinen der Jugendstilzeit
anzufihren.

Die Lage Alfelds im Tal der Leine, zwischen Harz und Weserbergland, weist entsprechende
gestalterische bauliche Elemente und typische verwendete Materialien auf. Die
Fachwerkbebauung ist vielfach als Sichtfachwerk ausgebildet und verfugt Gber verputzte
Lehm-, Naturstein- oder Ziegelgefache. Das Holzstanderwerk weicht in der Regel farblich ab.
Historisch wurden gedeckte Farben wie weil3er Kalkputz verwendet und das Fachwerk z. B.
ochsenblutrot gestrichen bzw. Natur belassen. Wetterseiten wurden haufig zum Schutz des
Fachwerks mit Schieferplatten, Kremperziegeln oder mit Holzverschalungen bedeckt. In
selteneren Fallen wurden Fachwerkgebaude auch mit ornamentiertem Zinkblech verkleidet.
Im Rahmen der Modernisierungswelle in den 1960er bis in die 1980er Jahre wurden die
historischen Gebaude haufig tberformt. Zu den Elementen der Uberformung lassen sich
zahlen:

- Einbau quer liegender ungeteilter Fenster mit Kunststoff oder Aluminiumrahmen
anstelle der Kkleingliedrigen mehrfach geteilten hochformatigen Holzfenster;
Abweichung von der durch das Fachwerk vorgegebenen Symmetrie, Anzahl und
Mal3stabigkeit,

- Verwendung von Kunststoffen wie Eternit fir den Fassadenbehang anstelle der
historisch verwendeten Materialien Holz, Schiefer oder Ziegel,

- Verwendung von (grauen) Betondachsteinen anstelle der ortstiblichen naturroten
Hohlfalz- oder Kremperziegel,

- Ersatz von historischen, teilweise kinstlerisch wertvollen Holzeingangstiiren durch
Kunststoff- oder Aluminiumtiiren, unmaf3stabige Anderung von Tirformaten.
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Abbildung 38: Mit Eternitplatten iberformte Fassade (Quelle: NLG, 2022)

Abbildung 39: Fassade mit groRformatigen Kunststoffklinkerplatten tberformt und ungeteilter Fenster
(Quelle: NLG, 2022)
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