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1.1 Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen

1 Vorbemerkungen

suchungen umfasst neben der Aufnahme 
und Analyse des baulichen und räumlichen 
Bestandes die Berücksichtigung weiterer 
entwicklungsrelevanter Rahmenbedin-
gungen, die Erfassung und Wertung des 
aktuellen Leerstandes und die Gegenüber-
stellung von Stärken und Schwächen. 
Daraus werden die Handlungsbedarfe 
und Maßnahmenempfehlungen für die 
Programmanmeldung und die spätere 
Umsetzung einer städtebaulichen Gesamt-
maßnahme ermittelt.

 Die zunehmenden städtebaulichen, bau-
lichen und funktionalen Missstände, die 
im zentralen Versorgungsbereich Knese-
beck teilweise auf strukturelle und gesell-
schaftliche Veränderungen (z. B. in der 
Landwirtschaft, in der Siedlungs struktur, im 
Einzelhandel, in Wohnformen und Lebens-
modellen) zurückzuführen sind, bieten den 
Anlass für die Vorbereitenden Untersu-
chungen. Die Entwicklung dieses Gebiets 
droht abzufallen und es scheint absehbar, 
dass es künftig seinen Funktionen nicht mehr 
gerecht werden kann. Der Charakter der 
Ortsmitte befi ndet sich bereits in einem ent-
scheidenden Umbruch. Die zunehmenden 
baulichen Verluste und zu befürchtende 
Verstetigung von Defi ziten an Gebäuden 
und im öffentlichen Raum erfordern eine 
Analyse der derzeitigen städtebaulichen, 
funktionalen, infrastrukturellen, wirtschaft-
lichen und soziodemografi schen Situation. 
Für das Untersuchungsgebiet werden auf 
Basis der Analyse Erneuerungs- und Ent-
wicklungsmöglichkeiten aufgezeigt.

 Die Bearbeitung der Vorbereitenden Unter-
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Abb. 1.1/1 St. Katharinen



 Im Verwaltungsausschuss der Stadt 
Wittingen vom 01.09.2016 erging der 
Beschluss über den Beginn der Vorberei-
tenden Untersuchungen gemäß § 141 
BauGB. Der Beschluss wurde ortsüblich be-
kannt gemacht im Isenhagener Kreisblatt, 
im Aushangkasten des Rathauses und auf 
der Internetseite der Stadt Wittingen. Da-
bei ist auf die Auskunftspfl icht nach § 138 
BauGB hingewiesen. Die Vorbereitenden 
Untersuchungen wurden im Einvernehmen 
mit der Stadt Wittingen und unter Beteili-
gung der Bürger/ Eigentümer erarbeitet. 

 Die Grundlage für die Vorbereitenden 
Untersuchungen im Rahmen der städte-
baulichen Sanierung ist der § 141 BauGB. 
In Verbindung mit den Verwaltungsvor-
schriften zum BauGB werden Vorbereitende 
Untersuchungen als zwingende verfahrens-
rechtliche Voraussetzung für den Erlass 
einer Sanierungssatzung aufgeführt. 

 Gemäß § 141 (1) BauGB dient die Durch-
führung Vorbereitender Untersuchungen 
insbesondere der Gewinnung von 
Beurteilungsunterlagen jeweils für die 
Untersuchungsbereiche:

▪ über die Notwendigkeit der Sanierung,
▪ über die sozialen, strukturellen und städte-

baulichen Verhältnisse und 
 Zusammenhänge in dem Gebiet,
▪ über die anzustrebenden allgemeinen Ziele 

für das Gebiet und
▪ über die Durchführbarkeit der Sanierung.

 Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen 
dabei überprüfen,
▪ ob städtebauliche Missstände nach § 136 

(2 und 3) BauGB im Untersuchungsgebiet 
vorliegen,
▪ ob das Untersuchungsgebiet durch 

geeignete Maßnahmen revitalisiert und 
gestärkt werden kann,
▪ mit welchen Kosten zu rechnen ist,
▪ ob und wie die Erneuerung im 

Untersuchungsgebiet unter Anwendung 
des Besonderen Städtebaurechts 
durchführbar ist,
▪ ob die Notwendigkeit und Voraus-

setzungen für die förmliche Festlegung 
eines Sanierungsgebietes oder anderer 
Instrumente nach dem Besonderen Städte-
baurecht besteht,
▪ welches Verfahren und welche Gebiets-

grenzen für eine Sanierung zu wählen 
sind,
▪ ob Mitwirkungsbereitschaft bei den 

Betroffenen im Untersuchungsgebiet 
besteht und
▪ ob die Durchführbarkeit einer möglichen 

Sanierung insgesamt positiv beurteilt wird.

1.2 Rechtliche Grundlagen und Durchführung der      
 Vorbereitenden Untersuchungen
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Abb. 1.2/1 Pforthaus von 1650 (bis 1859 das Amtsgericht)

Abb. 1.2/2 Lindenstraße
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 Der Untersuchungsbereich überlagert 
sich teilweise mit der Abgrenzung des 
zentralen Versorgungsbereichs Knesebeck 
(Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept 
für die Stadt Wittingen). Es wurde jedoch 
bewusst keine Kongruenz zum im Einzel-
handelsentwicklungskonzept defi nierten 
Nahversorgungszentrum Knesebeck 
hergestellt. Die Abgrenzung des Untersu-
chungsbereichs umfasst den Bereich, in 
dem die größten städtebaulichen Missstän-
de vermutet wurden bzw. erkennbar sind.

 Das Untersuchungsgebiet »Innerörtlicher 
Versorgungsbereich Knesebeck« hat eine 
Größe von 9,7 ha und wird von 198 Men-
schen (Hauptwohnsitz, Stand: 03.11.2016) 
bewohnt. Die Grenzen werden defi niert:

▪ im Norden durch das Grundstück des 
Schützenhauses und den Knesebach,
▪ im Osten durch die Grundstücke der 

östlichen Randbebauung Lindenstraße/ 
Wittinger Straße,
▪ im Süden durch die nördliche Bebauung 

der Gartenstraße,
▪ und im Westen durch die Schützenstraße.

 Damit befi nden sich im Gebiet die in Nord-
Süd-Richtung verlaufenden Straßenräume 
der Lindenstraße sowie Abschnitte der 
Wittinger Straße und der Schützenstraße.

 Quer dazu in Ost-West-Richtung liegen 
Abschnitte der Mittelstraße und der 
Markstraße im Untersuchungsgebiet.

1.3 Abgrenzung des Untersuchungsbereichs

 Vorbereitende Untersuchungen erfolgen in 
abgegrenzten Gebieten, die sich strukturell 
und funktional als zusammenhängende 
Bereiche darstellen und in denen städte-
bauliche Missstände bereits bekannt sind 
oder vermutet werden. 

 Knesebeck ist ein Ortsteil der Stadt Wittin-
gen, welche im Nordosten des Landkreises 
Gifhorn an der Landesgrenze zu Sachsen-
Anhalt liegt. Landschaftlich befi ndet sich 
die Stadt zwischen der Lüneburger Heide 
und der Altmark. 

 Bei dem Untersuchungsbereich handelt es 
sich um die Ortsmitte entlang der 
Lindenstraße bzw. Wittinger Straße und 
den Bereich bis zur westlich parallel verlau-
fenden Schützenstraße. Gegenstand der 
Untersuchungen sind die Straßenräume 
und öffentlichen Grünfl ächen, die Ver-
fl echtungen mit dem Umfeld sowie die 
privaten Wohn- und Geschäftsgebäude.
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2.1 Dorfgeschichte und -struktur

2 Bestandsanalyse

 Knesebeck war bis 1974 eine eigenstän-
dige Samtgemeinde mit den Ortsteilen 
Knesebeck, Eutzen, Hagen, Mahnburg, 
Schönewörde, Transvaal, Vorhop und Wun-
derbüttel, die im Rahmen der Gebiets- und 
Verwaltungsreform mit den ehemaligen 
Samtgemeinden Wittingen und Schnefl ingen 
sowie den Gemeinden Ohrdorf und Raden-
beck zur Stadt Wittingen zusammengelegt 
wurde.

 Die Geschichte des Ortes reicht zurück bis 
auf die Burg Knesebeck, die Mitte des 13. 
Jahrhunderts zur lokalen Sicherung der 
Ansprüche des Herzogs von Braunschweig 
und des Markgrafen von Brandenburg 
angelegt wurde. Das Dorf entwickelte sich 
nahe der Burg im Umfeld der Kirche St. 
Katharinen und im Bereich des heutigen 
Verlaufs der Lindenstraße bzw. der 
Wittinger Straße.  

 Im Jahre 1825 brannte der Ort bis auf einige 
Außenbereiche und die Burg komplett 
ab. Die gewachsene Dorfstruktur wurde 
daraufhin weitgehend durch ein Raster 
aus rechtwinkligen Straßen und rational 
angeordneten Grundstücken ersetzt.

 Noch im selben Jahr wurden bereits erste 
neue Gebäude errichtet, wie die Inschriften 
der Hallenhäuser Wittinger Straße 1 und 5 
und Lindenstraße 8 verraten. Die Gebäude 
standen nun, wohl um Großbrände zu-
künftig zu vermeiden, weiter auseinander.

 Die heutige Ortsmitte Knesebecks ist 
geprägt durch den Gegensatz der gewach-
senen Struktur rund um die Burgstraße 
und das orthogonale Straßensystem von 
1825, das mit der Lindenstraße über eine 
zentrale Achse verfügt. Die Bedeutung der 
Straße wird durch ihre Gestaltung als Allee 
betont.

 Charakteristisch ist auch die Auenland-
schaft um den Knesebach und den Jöns-
beck. Die beiden Bäche durchfl ießen das 
Dorf nördlich der Ortsmitte und werden 
von altem Baumbestand eingefasst.
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Abb. 2.1/1 Knesebeck vor dem Brand 1825
(Quelle: Reiner Rode: Knesebeck – Geschichte eines Dorfes, 1981)

Abb. 2.1/2 Knesebeck nach 1825
(Quelle: Reiner Rode: Knesebeck – Geschichte eines Dorfes, 1981)
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Abb. 2.1/3 Strukturplan
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2.2 Bevölkerung

 Die Bevölkerungsentwicklung der Stadt 
Wittingen wird im ISEK detailliert 
beschrieben (s. Teil A, 1.6). Insgesamt ist 
im Stadtgebiet seit 2005 ein sukzessiver 
Rückgang der Bevölkerung zu verzeichnen. 
So sank die Einwohnerzahl von 13.518 
EW im Jahr 2005 um 8 % auf 12.427 EW 
im Jahr 2015 ab (Einwohnerstatistik Stadt 
Wittingen).

 Eine Studie der Bertelsmann-Stiftung 
prognostiziert die Bevölkerungsentwicklung 
für die Stadt Wittingen bis 2030. 
Die wesentlichen Aussagen sind, dass

▪ sich die Einwohnerzahl der Stadt Wittingen 
bis 2030 um etwa 11,5 % auf ca. 11.000 
EW weiter reduziert und
▪ der zu erwartende Bevölkerungsrückgang 

in der Stadt Wittingen deutlich stärker ist 
als insgesamt im Landkreis Gifhorn (rd. 4 %) 
und im Land Niedersachsen (rd. 2 %).

Statistischer Bereich Einwohnerzahl Entwicklung

2005 2015

Stadt Wittingen Gesamt 13.518 12.427 -8,1 %

Ortsteil Knesebeck 3.049 2.822 -7,4 %

Untersuchungsbereich Knesebeck 214 184 -14,0 %

 Wie aus dem Bericht hervorgeht, liegen die 
Ursachen hierfür in einem negativen Wan-
derungssaldo und einer seit den 1970er 
Jahren negativen natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung.

 Der Altersdurchschnitt der Bevölkerung 
Wittingens wird demnach, wie aus der 
Prognose hervorgeht, bis 2030 ansteigen.

 Abb. 2.2/1 zeigt die Entwicklung im 
Stadtgebiet, im Ortsteil Knesebeck und im 
Innerörtlichen Versorgungsbereich Kne-
sebeck im Vergleich: Daraus geht hervor, 
dass sich die Anzahl der Einwohner im 
Untersuchungsbereich anteilig noch mehr 
reduziert hat als insgesamt im Ortsteil 
Knesebeck und im Stadtgebiet Wittingen. 
Dies lässt auf einen deutlichen Zentralitäts-
verlust der Ortsmitte schließen.
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Abb. 2.2/1 Das Rathaus Knesebeck wird vom 
Ortsrat, dem Heimatverein Knesebeck und der 
Jugendförderung genutzt.

Abb. 2.2/2 Grundschule Knesebeck

Abb. 2.2/1 Bevölkerungsentwicklung

Bestandsanalyse



2.3 Nutzungsstruktur

 Durch äußere Inaugenscheinnahme (z. B. 
Außenwahrnehmung des Gebäudes, bau-
licher Zustand, aktive/ inaktive Briefkästen 
und Klingeln/ Wechselsprechanlagen) 
wurde erhoben, wie die Gebäude genutzt 
werden und wo Wohnungsleerstände oder 
gewerbliche Leerstände vorliegen. Die 
Bestandsaufnahme wurde im September 
2016 durchgeführt und erfolgte zu ver-
schiedenen Tageszeiten. Die Ergebnisse 
wurden kartiert und Gebäudesteckbriefe 
erstellt.

 Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens 
erhielten die Grundstückseigentümer die 
Steckbriefe ihrer Gebäude per Post und 
wurden schriftlich aufgefordert, diese bei 
Bedarf zu korrigieren und zu ergänzen.

 Die Kartierung wurde für die Erdgeschosse 
(s. Abb. 2.3/3, S. C 12) und die Oberge-
schosse (s. Abb. 2.3/4, S. C 13) vorgenom-
men. 

 Die Bestandsaufnahme der Erdgeschoss-
nutzungen zeigt eine Häufung zentren-
relevanter Funktionen im Bereich um die 
Marktstraße und die Wittinger Straße. Dort 
befi nden sich das Rathaus, der Nahversor-
ger NP, der Knesebecker Hof und weitere 
Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstlei-
stungen und Gemeinwesen/ Vereine. 
Auch im Einzelhandelsentwicklungskon-
zept wurde eine leichte Konzentration 
der Einzelhandels betriebe und zentrener-
gänzender Funktionen in diesem Bereich 
festgestellt.

 Das Rathaus wird außer vom Ortsrat und 
vom Heimatverein auch von der Jugend-
förderung genutzt. Zusätzliche Angebote 
für Jugendliche existieren im Untersu-
chungsbereich nicht.

 Nördlich der Ortsmitte liegt das Schützen-
haus als zentraler Ort des sozialen Lebens. 
Weitere Einrichtungen des Gemeinwesens, 
wie der Kindergarten, die Grundschule 
und die Feuerwehr, gruppieren sich östlich 
des Untersuchungsbereichs. 

 Das Gebiet südlich der Mittelstraße ist 
deutlich durch Wohnen geprägt. An der 
Lindenstraße befi nden sich ein größerer 
landwirtschaftlicher Betrieb (Lindenstraße 17) 
sowie ein Bauunternehmen (Lindenstraße 18).

 Die Kartierung der Nutzungen in den 
Obergeschossen zeigt, dass diese bis auf 
den Knesebecker Hof und das 1. Ober-
geschoss des Rathauses ausschließlich für 
Wohnen genutzt werden. 

 Bei der Ortsbegehung fi el auf, dass im Un-
tersuchungsbereich ein überdurchschnitt-
lich hoher Anteil der Gebäude zum Teil 
oder komplett leer steht. Dies betrifft auch 
größere Gebäude wie die Lindenstraße 11, 
die Schützenstraße 7 (ehem. Sandkrug) 
und den Getränkemarkt Wittinger Straße 9, 
welcher bis Ende 2016 betrieben wurde.

 Hinzu kommt, dass trotz zentraler Lage 
zwei Grundstücke (Lindestraße 6 und 
Mittelstraße 6) seit längerer Zeit brach liegen.

 Die Bestandsaufnahme der 60 Hauptge-
bäude hat gezeigt, dass

 
▪ 6 Gebäude teilweise leer stehen: 10 %
▪ 3 Gebäude komplett leer stehen: 5 %

 Eine Häufung tritt im Bereich zwischen der 
Marktstraße und der Mittelstraße auf.
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Abb. 2.3/1 Lindenstraße

Abb. 2.3/2 Teilweiser Leerstand Schützenstraße 7 
(ehem. Sandkrug)
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 Aussagen im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept

 Im zentralen Versorgungsbereich, der 
sich teilweise mit dem Untersuchungsbe-
reich überlagert, wurde im Rahmen des 
Einzelhandelsentwicklungskonzepts von 
2008 ein hoher Leerstand der Verkaufs-
fl ächen festgestellt. Die Funktionsweise 
und Attraktivität sei dadurch insgesamt 
beeinträchtigt, heißt es darin. In Bezug auf 
die vorhandenen Nutzungen seien weitere 
Schwächen die nur bedingt marktge-
rechten Standortbedingungen für den NP-
Markt. Ein Vollsortimenter fehle zudem.

 Als Stärken werden ein vergleichsweise 
großes Dienstleistungs- und Gastronomie-
angebot, die Nahversorgungsfunktion und 
gute Angebote im mittelfristigen Bedarfs-
bereich genannt.

 Das Konzept empfi ehlt eine Beibehaltung 
und punktuelle Stärkung der Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs Knesebeck. Die wesentlichen 
Entwicklungsziele sind:

▪ Sicherung der Nahversorgung
▪ Lebensmitteleinzelhandel als Ankerpunkte 

der Zentrenentwicklung
▪ Konzentration zukünftiger Einzelhandels-

entwicklungen auf den Kernbereich
 und ausgewählte Standortoptionen

 In der Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts von 2012 wird der 
Verlust weiterer vier Betriebe gegenüber 
einem  Zugewinn an Verkaufsfl äche fest-
gestellt. 

 Die Beibehaltung der Ziele von 2008 wird 
empfohlen. Es wird jedoch hinzugefügt, 
dass die Ansiedlung eines zusätzlichen 
Vollsortimenters nicht zu empfehlen sei. 
Stattdessen sei eine Erweiterung des Dis-
counters (max. 1.200 qm Verkaufsfl äche) 
oder der Ersatz durch einen Vollsortimenter 
(max. 1.500 qm Verkaufsfl äche) tragfähig.

 Abgleich des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts mit den Ergebnissen 
der Bestands aufnahme

 Positiv fällt auf, dass die Nahversorgung 
weiterhin über den NP Markt gewährleistet 
ist. Negativ ist hingegen, dass der 2011 
neueröffnete Getränkemarkt bereits Ende 
2016 wieder geschlossen wurde. Wie aus 
den Erhebungen hervorgeht, steht zudem 
das Gebäude Lindenstraße 11 seit 2008 
permanent leer.
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Abb. 2.3/5 Nahversorgungszentrum Knesebeck 
2008 (Quelle: Stadt + Handel 2008: Einzelhan-
delsentwicklungskonzept Wittingen)

Abb. 2.3/6 Nahversorgungszentrum Knesebeck 2012 
(Quelle: Stadt + Handel 2012: Fortschreibung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts Wittingen)
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 Die Bestandsaufnahme der öffentlichen 
Räume erfolgte auf zwei Ebenen. 

 Zum Einen wurde erhoben, wie das Gebiet 
für die verschiedenen Verkehrsarten 
erschlossen ist. Zum Anderen wurde bei 
der Ortsbegehung der Zustand der öffent-
lichen Räume durch Inaugenscheinnahme 
auf substanzielle, funktionale und gestalte-
rische Mängel untersucht. Die jeweilige 
Vorgehensweise wird in den beiden 
folgen  den Abschnitten erläutert. 

 Einschätzung des Sanierungsbedarfs 
der öffentlichen Räume

 Es wurde für alle öffentlichen Räume im 
Untersuchungsbereich eine Bestands-
erhebung nach Kategorien vorgenommen:
▪ augenscheinlich schlechter Zustand – 

umfassende Modernisierungs- und Sanie-
rungsmaßnahmen erforderlich 
▪ augenscheinlich mittlerer/ mäßiger Zustand – 

Teilmodernisierungs- und Teilsanierungs-
maßnahmen erforderlich 
▪ augenscheinlich guter Zustand – 

kein Handlungsbedarf 

2.4 Öffentlicher Raum und Erschließung

 Die Zuordnung erfolgte anhand von Be-
wertungskriterien, die nach substantiellen 
oder funktionalen Mängeln unterscheiden. 
Zusätzlich wurden auch gestalterische 
Defi zite notiert. Unten aufgeführte Krite-
rien wurden zugrunde gelegt. 

 Die Ergebnisdokumentation (Steckbriefe) 
befi ndet sich im Anhang. In Abb. 2.4/5 
(S. C 17)  sind die Ergebnisse außerdem 
zusammenfassend dargestellt.

Schlechter Zustand

Substanz Erhebliche Schäden an den Bodenbelägen und am Un-
terbau: Schlaglöcher, aufgerissene Oberfl ächen, lockere 
Bodenbeläge

Funktion Schlechte Begeh- oder Befahrbarkeit aufgrund zahlreicher 
Unebenheiten oder Barrieren, z. B. sehr hohe Bordsteinkanten.
Gliederung des Straßenquerschnitts mangelhaft, z. B.: zu 
schmale oder fehlende Bürgersteige, überdimensionierte 
Flächen für den motorisierten Verkehr. Stark veraltete oder 
unzureichende Ausstattung.

Mittlerer/ mäßiger Zustand

Substanz Teils Beschädigungen, mäßige Verschleißerscheinungen der 
Oberfl ächen

Funktion Vereinzelte Unebenheiten und Barrieren. Oberfl ächen mit 
Rutschgefahr bei Nässe. Unzureichende Ausstattung mit 
z. B. Sitzgelegenheiten, Abfallkörben, Beleuchtung.

Guter Zustand

Substanz Oberfl ächen intakt, keine auffälligen Schäden

Funktion Sichere Begeh- und Befahrbarkeit, keine schwierig über-
windbaren Barrieren. Hinreichende und intakte Ausstat-
tung. Die Gliederung des Straßenquerschnitts ist auf die 
vorhandenen Nutzungsansprüche abgestimmt.
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 Erschließung
 Aussagen zur Erreichbarkeit können an-

hand des vorhandenen Straßen- und We-
genetzes, einer Einschätzung der Situation 
vor Ort und der öffentlich zugänglichen 
Informationen über den Bus- und Schie-
nenverkehr getroffen werden. Abb. 2.4/ 
7 (S. C 19) gibt einen Überblick über das 
Erschließungssystem.

 Erhebungen zum Verkehrsaufkommen 
oder zum vorhandenen Parkraum liegen 
nicht vor, weshalb diesbezüglich nur 
Einschätzungen vorgenommen werden 
können.

 Bei der Bestandsaufnahme wurden gängige 
Kriterien für die Erreichbarkeit mit den ver-
schiedenen Verkehrsmitteln berücksichtigt: 

▪ Pkw: Einbindung in das Straßennetz, 
Angebot an Stellplätzen
▪ Öffentliche Verkehrsmittel: Bus- und 

Schienenverkehr, Liniennetz, Haltestellen, 
Taktung
▪ Fußgänger und Radfahrer: Dichte des 

Wegenetzes, Querungsmöglichkeiten, 
Begeh- und Befahrbarkeit

 Pkw
 Im Vergleich mit den anderen Ortsteilen 

der Stadt Wittingen ist Knesebeck über-
durchschnittlich gut für den motorisierten 
Verkehr erschlossen.

 In der Mitte von Knesebeck kreuzen sich 
die Landesstraße L 286 und die Kreisstraße 
K 29. Die Landesstraße L 286 stellt die Ver-
bindung nach Gifhorn her und führt von 
Südwesten kommend als Gifhorner Straße 
und schließlich als Marktstraße in die Orts-
mitte. Von dort aus knickt sie um 90 Grad 
nach Norden ab und führt als Wittinger 
Straße nach Wittingen.

 Die Kreisstraße K 29 schließt an das 
Straßennetz in Richtung Wolfsburg an 
und führt von Süden her nach Knesebeck. 
Der Abschnitt Lindenstraße stößt in der 
Ortsmitte auf die Landesstraße L 286 
(Ecke Marktstraße/ Wittinger Straße). Am 
Knotenpunkt beider Straßen entsteht das 
höchste Verkehrsaufkommen im Untersu-
chungsbereich.
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Abb. 2.4/3 Öffentlicher Parkplatz an der Wittinger Straße 

Abb. 2.4/4 Lindenstraße - hier ist Längsparken im Straßenraum 
erlaubt

Abb. 2.4/2 Lindenstraße

Bestandsanalyse
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 Das Angebot an öffentlichen Pkw-Stell-
plätzen ist in Knesebeck recht umfangreich. 
In Abschnitten der Wittinger Straße, 
Lindenstraße und der Marktstraße ist das 
Parken parallel zur Fahrtrichtung möglich. 
Nördlich der Ortsmitte liegt in Nähe zum 
Schützenhaus ein großer öffentlicher Park-
platz, der von der Wittinger Straße ange-
fahren werden kann. Damit sind Stellplätze 
z. B. für größere Veranstaltungen verfügbar.

 Das Schützenhaus, der ehemalige 
Getränkemarkt (Wittinger Str. 9), der Dis-
counter (Marktstraße 2) und die Sparkasse 
verfügen zudem über private Parkplätze 
auf den Grundstücken.

 Öffentliche Verkehrsmittel
 Knesebeck ist an die Bahnstrecke Braun-

schweig – Uelzen angebunden und wird 
im Zweistundentakt von der Regionalbahn 
47 angefahren. Der Bahnhof liegt etwa 
1 km von der Ortsmitte entfernt und ist 
daher auch zu Fuß gut erreichbar.

 Im Ort verkehren die Buslinien 122, 131 
und 137, die ihre Endhaltestellen in 
Wittingen, Hankensbüttel, Schönewörde 
und Wesendorf haben. Im Untersuchungs-
bereich befi ndet sich die Haltestelle 
Rathaus, die von jedem Punkt des Gebiets 
innerhalb weniger Gehminuten erreichbar 
ist. Montags bis freitags (Schulzeit) halten 
alle drei Buslinien stündlich. In den Schul  -
ferien sowie samstags und sonntags 
verkehren die Busse überwiegend 
zwei stündlich.

 Darüber hinaus verkehren Schulbusse, 
welche über die Marktstraße und Kirch straße 
zur Grundschule (nicht im Untersuchungs-
bereich) gelangen und von dort aus über 
die Straße Am Käseberg wieder abfahren.

 Fußgänger und Radfahrer
 Das Wegenetz für Fußgänger besteht im 

Untersuchungsbereich aus den straßenbe-
gleitenden Gehwegen und einem Fußweg 
zwischen Schützenstraße und Schützen-
haus. Die über hohe Naherholungsquali-
täten verfügende Auenlandschaft entlang 
des Knesebachs und Jönsbecks ist bisher 

weitgehend nicht für Fußgänger erschlossen.
 An den Hauptstraßen Wittinger Straße, 

Lindenstraße und Marktstraße sind beid-
seitig Bürgersteige mit ausreichender Breite 
vorhanden. Die Querung der Wittinger 
Straße ist in Höhe des Rathauses auf einem 
Fußgängerüberweg möglich. An der 
Lindenstraße befi ndet sich in Höhe der 
Schule außerdem eine Bedarfsampel.

 In der Schützenstraße ist der Zustand der 
vorhandenen Gehwege unterschiedlich. 
Teilbereiche sind gepfl astert, andere mit 
wassergebundenen Decken versehen. An 
den Bordsteinen sind an vielen Stellen 
deutliche Schäden erkennbar und die An-
ordnung der Laternen und Bäume schränkt 
die nutzbare Breite der Wege deutlich ein.

 Die Mittelstraße verfügt bisher zum Teil 
über keine Gehwege (Abschnitt zwischen 
Schützenstraße und Lindenstraße).
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Abb. 2.4/6 Kreuzung Lindenstraße/ Wittinger Straße/ Marktstraße
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2.5 Bebauungs- und Parzellenstruktur

 Besonders im Bereich zwischen Lindenstraße 
und Schützenstraße mischen sich diese 
mittlerweile mit einfacheren Typologien, 
wie freistehenden Einfamilienhäusern. 

 Direkt in der Ortsmitte sind kleinteilige 
Hofstrukturen dem Nahversorger ge-
wichen. Dieser wurde in den letzten Jahren 
um zusätzliche Ladenfl äche und weitere 
Stellplätze erweitert und damit die Bau- 
und Parzellenstruktur in diesem Bereich 
vergröbert. Außerdem wurde die Bebauung 
auf den Grundstücken Mittelstraße 6 und 
Lindenstraße 6 abgerissen, welche seitdem 
brach liegen.

 Anhand der gesammelten Eindrücke vor 
Ort, der vorliegenden Planunterlagen 
sowie des historischen Karten- und Bild-
materials wurden die Entwicklung und der 
heutige Zustand der Bau- und Parzellen-
struktur untersucht. Die Bestandsanalyse 
ist in Abb. 2.5/ 3 grafi sch dargestellt.

 Vergleiche mit älteren Karten und 
Ansichten zeigen, dass sich die baulichen 
Strukturen in Knesebeck mehrfach gewan-
delt haben. 

 Nach dem Brand im Jahre 1825 erfolgte 
die bereits beschriebene rationale Neuord-
nung der Parzellen, die bereichsweise ähn-
liche Abmessungen besaßen (s. Abb. 2.1/2, 
S. C 8). Die Häuser standen im gleichen 
Rhythmus angeordnet mit dem Giebel zur 
Straße.

 Wie Postkarten und Luftaufnahmen vom 
Anfang und der Mitte des 20. Jahrhun-
derts zeigen, entwickelte sich aus diesem 
einfachen Gefüge wieder eine komplexe, 
durch landwirtschaftliche Betriebe ge-
prägte Bebauungsstruktur (s. Abb. 2.5/1). 
Die damals hohe bauliche Dichte spricht 
dafür, dass die Ortsmitte zu dieser Zeit viel-
fältige Aufgaben innehatte. Besonders die 
starke Orientierung zur Lindenstraße weist 
auf eine hohe Zentralität hin.

 Die Analyse der heutigen Situation zeigt, 
dass die Bebauungsdichte wieder abge-
nommen hat und die Strukturen im Unter-
suchungsbereich derzeit recht heterogen 
sind. Bereichsweise sind noch komplexe 
landwirtschaftliche Hofstrukturen oder 
deren Reste vorhanden, z. B. auf den 
Grundstücken 

▪ Lindenstraße 8, 9, 10, 11 und 17,
▪ Marktstraße 10 und 12,
▪ Mittelstraße 10,
▪ Schützenstraße 1 und 7,
▪ und Wittinger Straße 1 und 5.
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Abb. 2.5/1 Historische Luftaufnahme (Datum unbekannt)
(Quelle: Heimatverein Knesebeck)

Abb. 2.5/2 Knesebeck 2014

Bestandsanalyse
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2.6 Eigentumsverhältnisse

 Bis auf das Grundstück des Rathauses, den 
öffentlichen Parkplatz an der Wittinger 
Straße und eine Parzelle zwischen Spiel-
platz und Knesebach befi nden sich alle 
Grundstücke in privatem Eigentum. Die 
Straßenbaulast ist im Untersuchungsbe-
reich unterschiedlich verteilt. Die Schüt-
zenstraße, die Mittel straße und Teile der 
Marktstraße (östlich Lindenstraße) sind im 
Eigentum der Stadt. Für die Lindenstraße 
(K 29) ist der Kreis Gifhorn zuständig und 
für die Wittinger Straße und Marktstraße 
(Landesstraße L 286) liegt die Straßenbau-
last beim Land Nieder sachsen.
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Abb. 2.6/2 Marktstraße (L 286)

Abb. 2.6/1 Wittinger Straße (L 286)
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 Im Rahmen des Sanierungsverfahrens 
ist eine Sanierung und Modernisierung 
ortsbildprägender Gebäude förderfähig. 
Die Untersuchung des Gebäudebestands 
erfordert daher neben der Einschätzung 
des Sanierungsbedarfs eine Analyse der 
ortsbildprägenden baulichen Merkmale. 

 Auf dieser Grundlage können dann fundierte 
Aussagen getroffen werden, welche 
Gebäude erhaltenswert sind und wie eine 
zielgerichtete Erneuerung und Weiter-
entwicklung des Untersuchungsbereichs 
aussehen kann.

 Es erfolgte daher eine systematische 
Bestandsaufnahme mit folgender Vorge-
hensweise:

▪ Inaugenscheinnahme vor Ort, 
▪ Schriftliche und fotografi sche Dokumenta-

tion des Gebäudezustands in Steckbriefen 
(s. Anhang),
▪ Kartierung des Sanierungsbedarfs 

(s. Abb. 2.7/2, S. C 27),
▪ Kartierung der denkmalgeschützten und 

ortsbildprägenden Gebäude (s. Abb. 
2.7/10, S. C 31),
▪ Analyse der vorliegenden Planunterlagen,
▪ Ergänzung der Ergebnisse um den Kennt-

nisstand der Stadt Wittingen und des 
Heimatvereins Knesebeck,
▪ Rückkopplung mit den Eigentümern der 

Gebäude im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens.

 Im Folgenden wird die Vorgehensweise 
für die Beurteilung des Sanierungsbedarfs 
erläutert, der Gebäudebestand beschrieben 
und die ortsbildprägenden Merkmale he-
rausgearbeitet.

2.7 Gebäude

 Einschätzung des Sanierungsbedarfs 
der Gebäude 

 Es wurde für alle Hauptgebäude im Unter-
suchungsbereich eine Bestandserhebung 
nach Kategorien vorgenommen:

▪ augenscheinlich schlechter baulicher 
Zustand – umfassende Modernisierungs- 
und Sanierungsmaßnahmen erforderlich 
▪ augenscheinlich mittlerer/ mäßiger bau-

licher Zustand – Teilmodernisierungs- und 
Teilsanierungsmaßnahmen erforderlich 
▪ augenscheinlich guter baulicher Zustand – 

kein Handlungsbedarf 

 Darüber hinaus wurde bei Gebäuden, die 
ein Einzeldenkmal nach § 3 Abs. 2 NDschG 
oder auch Teil eines Ensembles (gem. § 3 
Abs. 3 NDschG) sind, eine Einschätzung 
vorgenommen, ob eine

▪ erhebliche Überformung/ Verfremdung 
oder
▪ erhebliche Negativprägung/ ensemblestö-

rende Wirkung vorliegt.

 Die Bestandserhebung zur Einordnung der 
Gebäude in eine der beschriebenen 
Kategorien erfolgte augenscheinlich von 
außen, und vor allem der Zustand fol-
gender Gebäudeteile wurde bewertet:

▪ Dach
▪ Fassaden
▪ Fenster und Türen
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 Die Ergebnisdokumentation der Ortsbegehung Gebäude (Steckbriefe) befi ndet sich im 
Anhang. In Abb. 2.7/2 (S. C 27) sind die Ergebnisse außerdem zusammenfassend 
dargestellt.

Schlechter baulicher Zustand

Dach Starke Verwitterungsspuren, brüchige und lose Dachpfan-
nen/ Fehlstellen in der Dacheindeckung, kritische Schäden 
an der Entwässerung

Fassade Großfl ächige Schäden an Putz, Mauerwerk oder Ver-
kleidungen, Zersetzungen des Fachwerks, zahlreiche 
schadhafte oder fehlende Gefache, eingeschränkte Ge-
brauchstauglichkeit durch Verformungen und Setzungen

Fenster/ Türen Fehlende oder verblendete Fenster und Türen aufgrund 
von Leerstand, gesprungene Verglasung, abblätternde 
Farbe, verzogene, undichte oder zersetzte Rahmen

Mittlerer baulicher Zustand

Dach Mäßige Verwitterungsspuren, kleinere Schäden

Fassade Mangelhaft ausgeführte oder verwitterte Anstriche, 
kleinere Schäden an Putz, Mauerwerk oder Verkleidungen, 
einzelne schadhafte oder fehlende Gefache

Fenster/ Türen Funktion in Ordnung, aber sichtbar veralteter Dämm-
standard innerhalb der beheizten Gebäudehülle (Einschei-
benverglasungen)

Guter baulicher Zustand

Dach Dacheindeckung ohne auffällige Verwitterungsspuren, keine 
erkennbaren Undichtigkeiten oder sonstige Schäden 

Fassade Fachwerk, Verkleidungen, Putz, Mauerwerk, Anstrich ohne 
Mängel

Fenster/ Türen Funktion in Ordnung, Verglasung, Rahmen und Dichtungen 
ohne Schäden, Fenster mit neuerem Dämmstandard

 Zur Einordnung der Gebäude in eine Kategorie wurden folgende Einzelkriterien herangezogen:
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 Eine Begehung der Grundstücke oder 
Gebäude wurde nicht vorgenommen. 
Erfahrungen zeigen, dass in der überwie-
genden Zahl der Fälle aus dem äußeren 
Zustand der Gebäude Rückschlüsse auf 
den Gesamtzustand möglich sind, d.h. ein 
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf 
für das Innere abgeleitet werden kann. 
Es wird vor allem ein Anpassungsbedarf 
der Grundrisse und der Haustechnik an 
aktuelle Standards gesehen. Eine detaillierte 
Bestandsaufnahme der Gebäudesubstanz 
ist der späteren Vorbereitung konkreter 
Einzelmaßnahmen für die Modernisierung 
und Instandsetzung vorbehalten.

 Die vorgenommene Einschätzung wurde 
mit dem Kenntnisstand der Stadtverwaltung 
abgeglichen und mit den Eigentümern im 
Rahmen der Bürgerbeteiligung rückgekop-
pelt. Die Eigentümer wurden einzeln zum 
Beteiligungstermin eingeladen und der 
Bewertungsbogen vorab zur Verfügung 
gestellt. Im Rahmen der Veranstaltung 
oder auch vorab konnten Rückmeldungen 
vorgenommen werden. Die Ergebnisse 
wurden berücksichtigt und soweit zutreffend 
eingearbeitet.

 Außer in Einzelfällen wurde eine Erhebung 
der Nebengebäude nicht vorgenommen, 
da die eindeutige Zuordnung oftmals nur 
schwer möglich ist und viele aufgrund ihrer 
Lage nicht einsehbar sind. Eine Dokumen-
tation ist dann erfolgt, wenn ein Gebäude 
mit untergeordneter Nutzung anstelle eines 
Hauptgebäudes mit offi zieller 
Hausnummer vorzufi nden war. Die Block-
innenbereiche wurden exemplarisch be-
sichtigt, wenn dies die bauliche Situation 
zugelassen hat oder durch den Eigentümer 
bzw. Mieter ermöglicht wurde. 

 Die Bestandsaufnahme der 60 Hauptge-
bäude hat gezeigt:

▪ 5 (8,5 %) der Gebäude befi nden sich in 
einem schlechten baulichen Zustand. 
▪ 17 (28,5 %) der Gebäude befi nden sich in 

einem mittleren baulichen Zustand
 (davon ein denkmalgeschütztes Gebäude).
▪ 38 (63 %) der Gebäude befi nden sich in 

einem guten baulichen Zustand.
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Abb. 2.7/1 Lindenstraße 11 (Rückseite): Ortsbildprägendes Gebäude mit hohem Sanierungsbedarf
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  Geschossigkeit, Stellung zum Straßen-
raum, Dachlandschaft

 Im Untersuchungsbereich verfügt die Be-
bauung ausschließlich über 1 – 2 Vollge-
schosse. Dies ist auch für die übrigen Teile 
Knesebecks typisch.

 Anders als nach dem Wiederaufbau ab 
1825, folgt die Anordnung der Gebäude 
heute nicht mehr einem bestimmten 
Muster. Sowohl die Proportionen und 
Abstände der Baukörper sind unterschied-
lich als auch die Ausrichtung des Giebels. 
Als verbindendes Merkmal fällt jedoch die 
überwiegende Positionierung der Gebäude 
an der Fluchtlinie des Straßenraums auf.

 Die Dachlandschaft ist hauptsächlich durch 
Sattel-, Walm- und Krüppelwalmdächer 
mit mäßiger Dachneigung geprägt. Verein-
zelt sind Dachgauben verschiedener Größe 
und Anordnung vorhanden. 

 Flachdächer sind in diesem Ort unüblich 
und lediglich an den Gebäuden Wittinger 
Straße 3 und 7 sowie der Maschinenhalle 
der Lindenstraße 18 und einigen Neben-
gebäuden zu fi nden.

 Bauweise, Materialität und zeitliche 
Einordnung

 Der Wiederaufbau nach dem Brand 1825 
erfolgte noch in Fachwerk- oder Misch-
bauweise, wie sich an den verbliebenen 
Gebäuden aus dieser Zeit erkennen lässt. 
Auch später folgten vereinzelt Ausfüh-
rungen als Fachwerk bzw. im Falle der 
Sparkasse (Marktstraße 14) auch eine 
moderne Interpretation davon. Erkennbar 
ist diese Bauweise an folgenden Gebäuden:

▪ Wittinger Straße 1 und 5
▪ Lindenstraße 7, 8, 10, 11 (Rückseite), 

17 (Maschinenhalle)
▪ Schützenstraße 5 und 7
▪ Mittelstraße 10
▪ Wittinger Straße 6

 Spätestens durch den Neubau wichtiger 
Gebäude wie dem Knesebecker Hof in 
den 1930er Jahren sowie dem Rathaus 
und dem Postamt (Lindenstraße 7) in der 
Nachkriegszeit erhielt der Ortskern auch 

eine Prägung durch Massivbau. Gebäude 
neueren Datums sind vorwiegend in 
Mauerwerk ausgeführt.

 Insgesamt lassen sich heute verschiedenste  
Fassadenmaterialien und -ausführungen 
feststellen. Von Ziegeln und Putz über Ver-
kleidungen mit Holz, Eternit und Schindeln 
bis hin zu Sichtbeton und Fliesen (Rathaus).

 Etwa die Hälfte der Dächer ist mit Tonziegeln 
in Terracotta-Tönen eingedeckt. In anderen 
Fällen wurden auch Faserzement platten, 
dunkle und vereinzelt auch glasierte Dach-
ziegel verwendet. 

 Denkmalschutz
 Innerhalb des Untersuchungsbereichs sind 

keine Gebäude mehr aus der Zeit vor 1825 
erhalten. Nach dem Brand wurde das Dorf 
mit Gebäuden vom Typ des niedersäch-
sischen Hallenhauses wiederaufgebaut. 
Hiervon sind jedoch auch nur noch verein-
zelte Exemplare erhalten. Dieses sind die 
Lindenstraße 8 und 10 sowie die Wittinger 
Straße 1 und 5. Die beiden letztgenannten 
Häuser stehen unter Ensembleschutz. 
Weitere denkmalgeschützte Gebäude gibt 
es im Untersuchungsbereich nicht.
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Abb. 2.7/3 Nebengebäude von Lindenstraße 8
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 Ortsbildprägende Gebäude
 Die Abbildung 2.7/10 (S. C 31) gibt einen 

Überblick über Anzahl und Lage der 
ortsbild prägenden Gebäude.

 Aus den vorangegangenen Abschnitten 
wird bereits deutlich, dass der bauliche 
Zusammenhang im Untersuchungsbereich 
aufgrund eines fortgeschrittenen Struktur-
wandels bereits geschwächt ist.

 Die unterschiedlichen Bautypologien, 
Fassaden- und Dachgestaltungen sowie die 
geringe Zahl geschichtlich und architekto-
nisch markanter Gebäude erschweren die 
Suche nach prägenden Charaktermerk-
malen. Umso wichtiger sind der Erhalt und 
die Weiterentwicklung der verbliebenen 
Gemeinsamkeiten und Qualitäten.

 Die Kriterien für die Beurteilung, welche 
Gebäude ortsbildprägend sind, werden 
daher detailliert erläutert:

 
 Stellung zum Straßenraum
 Aus alten Karten und Bildern geht hervor, 

dass die Gebäude stets mit mindestens 
einer Fassadenseite direkt oder sehr dicht 
am Straßenraum standen.

 Der öffentliche Raum wurde hierdurch 
gefasst und in seiner Bedeutung hervor-
gehoben. Bis heute unterscheiden sich 
viele Gebäude der Ortsmitte durch dieses 
Merkmal von den Bauweisen umliegender 
Wohngebiete. Freistehende Einfamilien-
häuser, die deutlich vom Straßenraum 
abgerückt sind, werden daher hier nicht als 
ortsbildprägend eingestuft. Dies betrifft:

▪ Gartenstraße 4A
▪ Lindenstraße 10A, 12
▪ Mittelstraße 9
▪ und Schützenstraße 25

 Verwendung geneigter Dächer
 Die traditionelle Ausführung der Dächer 

als Sattel-, Walm- oder Krüppelwalmdach 
ist in Knesebeck bis heute vorherrschend. 
Flachdächer sind nicht typisch für das Orts-
bild.
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Abb. 2.7/4 Wittinger Straße 1 (Ensembleschutz)

Abb. 2.7/5 Wittinger Straße 5 (Ensembleschutz)

Abb. 2.7/6 Maschinenhalle von Lindenstraße 17
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 Einhaltung historischer Proportionen, 
Bildung von Höfen

 Die verbliebenen Hallenhäuser bilden den 
Maßstab für die typischen Proportionen 
der Gebäude. Ihre Abmessungen betragen 
ca. 24 m x 10 – 12 m (l x b). Einige später 
gebaute Häuser, wie z. B. Lange Straße 
1 – 5 oder Schützenstraße 9A – 11, greifen 
diese Maße oder zumindest das Seitenver-
hältnis auf.

 Der ortsbildprägende Charakter besteht 
auch in der Ergänzung um Nebengebäude, 
die sich oft im 90°-Winkel an das Haupt-
gebäude anschließen und somit einen Hof 
ausbilden.

 Nutzungsmischung auf dem Grundstück
 Die Kombination verschiedener Nutzungen 

auf dem Grundstück ist ein traditionelles 
Merkmal der landwirtschaftlichen Betriebe, 
welche die Ortsmitte Knesebecks z.T. bis 
heute prägen. Das Wohnen ist dabei die 
Grundvoraussetzung für eine belebte 
Ortsmitte und wird möglichst um weitere 
Nutzungen ergänzt. Eine Ausnahme bilden 
Gebäude mit besonderen öffentlichen, 
sozialen und kulturellen Aufgaben wie 
das Rathaus, das Schützenhaus oder der 
Knesebecker Hof.

 Der Getränkemarkt (Wittinger Straße 9), 
die Tankstelle (Wittinger Straße 4) und die 
Wittinger Straße 3 erfüllen diese Anforde-
rung nicht.

 Berücksichtigung ortstypischer 
Bauweisen und Materialien

 Eine wichtige Referenz bietet die histo-
rische Bebauung mit ihrer regional-
typischen Ausprägung der Fachwerk- oder 
Mischbauweise, die noch weitgehend un-
beeinfl usst von heute landesweit üblichen 
Bauformen ist. Eine moderne Interpreta-
tion dieser Bauweise bietet das Gebäude 
der Sparkasse (Marktstraße 14).
Viele Gebäude sind außerdem in Mauerwerk 
aus roten Ziegeln ausgeführt, die traditionell 
auch im Fachwerk verwendet wurden.
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Abb. 2.7/7 Moderne Interpretation der ortstypischen 
Fachwerkbauweise: Marktstraße 14

Abb. 2.7/8 Nicht ortsbildprägend: Gebäude mit Flachdach 
(hier: Wittinger Straße 3)

Abb. 2.7/9 Nicht ortsbildprägend: Freistehende Einfamil-
ienhäuser (hier: Schützenstraße 25, Gartenstraße 4A)

Bestandsanalyse
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Ensembleschutz
(gem. §3 Abs. 3 NDschG)

Stadtbildprägende Gebäude
(ohne Denkmalschutz)

Keine stadtbildprägenden 
Gebäude

Nebengebäude

Untersuchungsbereich 
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Abb. 2.7/10 Denkmalschutz und ortsbildprägende Gebäude

Teil C: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen 
Innerörtlicher Versorgungsbereich Knesebeck



3 Städtebauliche Missstände

des Gemeinbedarfs, insbesondere unter 
Berücksichtigung der sozialen und kultu-
rellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
fl echtungsbereich.«

 Entsprechend des § 136 Abs. 3 BauGB 
erfolgt auf Grundlage der Bestandauf-
nahme und -analyse die Bestimmung und 
Verortung der städtebaulichen Missstände 
im Untersuchungsgebiet »Innerörtlicher 
Versorgungsbereich Knesebeck«. Die im 
Untersuchungsgebiet festgestellten Miss-
stände betreffen insbesondere:

▪ Funktionsverluste und Leerstände im 
Bereich Gewerbe und Wohnen, 
▪ Sanierungsbedarfe in den öffentlichen 

Räumen, 
▪ Sanierungsbedarfe an den ortsbild-

prägenden Gebäuden, 
▪ Bedarf einer energetischen Ertüchtigung 

des Gebäudebestands und des öffentlichen 
Raums.

 Das Baugesetzbuch unterscheidet in 
§ 136 (2) zwei Arten städtebaulicher 
Missstände, die einerseits auf substanzielle 
baulich-städtebauliche und andererseits 
auf funktionale Missstände zielen: »Bei der 
Beurteilung, ob in einem städtischen oder 
ländlichen Gebiet städtebauliche Missstände 
vorliegen, sind insbesondere zu berück-
sichtigen 

 1. die Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder 
die Sicherheit der in dem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen in 
Bezug auf 

 a) die Belichtung, Besonnung und Belüftung 
der Wohnungen und Arbeitsstätten, 

 b) die bauliche Beschaffenheit von 
Gebäuden, Wohnungen und Arbeitsstätten, 

 c) die Zugänglichkeit der Grundstücke, 

 d) die Auswirkungen einer vorhandenen 
Mischung von Wohn- und Arbeitsstätten, 

 e) die Nutzung von bebauten und un-
bebauten Flächen nach Art, Maß und 
Zustand, 

 f) die Einwirkungen, die von Grundstücken, 
Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsan-
lagen ausgehen, insbesondere durch Lärm, 
Verunreinigungen und Erschütterungen, 

 g) die vorhandene Erschließung, 

 h) die energetische Beschaffenheit, die 
Gesamtenergieeffi zienz der vorhandenen 
Bebauung und der Versorgungseinrich-
tungen des Gebiets unter Berücksichtigung 
der allgemeinen Anforderungen an den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung;

 2. die Funktionsfähigkeit des Gebiets in 
Bezug auf

 a) den fl ießenden und ruhenden Verkehr, 

 b) die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfähigkeit des Gebiets unter Be-
rücksichtigung seiner Versorgungsfunktion 
im Verfl echtungsbereich, 

 c) die infrastrukturelle Erschließung des 
Gebiets, seine Ausstattung mit Grünfl ächen, 
Spiel- und Sportplätzen und mit Anlagen 
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Abb. 3/1 An der Marktstraße fehlt straßenbegleitendes Grün



 Uneinheitliches Erscheinungsbild des 
Ortskerns

 Insgesamt lässt sich feststellen, dass der 
gestalterische Zusammenhang im Untersu-
chungsgebiet schwach ist. 

 Dies liegt zum Teil an Verlusten historischer 
Baubsubstanz in Kombination mit bau-
lichen Neuentwicklungen, die zu wenige 
ortsbildprägende Merkmale aufweisen.

 Ein weiterer Grund ist die unzureichend 
abgestimmte Gestaltung des öffentlichen 
Raums. Besonders die Oberfl ächen der 
Gehwege sind in Knesebeck – oft auch in-
nerhalb einer Straße – sehr unterschiedlich.
Auch die Auswahl der Straßenleuchten ist 
untereinander und auf das Umfeld teilweise 
nicht abgestimmt.

3.1 Strukturelle Missstände

 Funktionaler und baulicher Struktur-
wandel

 In der Ortsmitte von Knesebeck wird ein 
bereits fortgeschrittener Strukturwandel 
festgestellt, der sich in funktionalen und 
baulichen Verlusten abbildet.

 Die Zahl landwirtschaftlicher Betriebe, 
welche den Ortskern traditionell geprägt 
haben, ist deutlich zurückgegangen. Ein 
großer Teil der komplexen Hofstrukturen 
ist bereits durch Abriss verlorengegangen 
und wurde in vielen Fällen nicht durch 
Bebauungen mit ähnlichen funktionalen, 
räumlichen und gestalterischen Qualitäten 
ersetzt. Vielmehr lässt sich eine Tendenz 
zur Umwidmung der Grundstücke für 
Einfamilienhäuser erkennen. Die bauliche 
Dichte und Komplexität, die räumliche 
Einfassung der Straßen und die funktionale 
Vielfalt gehen dadurch deutlich zurück.

 In Einzelfällen tritt eine unmittelbare 
Nachnutzung von Grundstücken selbst in 
zentraler Lage (Mittelstraße 6 und Linden-
straße 6) nicht ein.

 Neben dem Verschwinden prägender Bau-
substanz sind auch Veränderungen in der 
Struktur des öffentlichen Raums sichtbar. 
Die Allee entlang der Lindenstraße bzw. 
Wittinger Straße, welche die höhere Wer-
tigkeit dieser Straße betont, ist mittlerweile 
lückenhaft. Der Abschnitt nördlich des 
Knesebecker Hofs fehlt vollständig, und im 
Bereich von Einfahrten werden zunehmend 
einzelne Bäume entfernt.

 Der Ortskern verliert somit im Gebäude-
bestand, im öffentlichen Raum und in 
seinen Aufgaben an Zentralität. Im Rahmen 
der Sanierung sind Maßnahmen zu ergreifen, 
die diese Entwicklung aufhalten und ihr 
entgegenwirken.

 Zusammenfassung der Missstände
▪ Funktionaler und baulicher Strukturwandel
▪ Uneinheitliches Erscheinungsbild des 
 Ortskerns
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Abb. 3.1/1 Brachfl äche Lindenstraße 6/ Mittelstraße 6
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3.2 Missstände an öffentlichen  
 Räumen

 Allee an der Lindenstraße/ Wittinger 
Straße nicht mehr vollständig

 Ein Missstand im öffentlichen Raum, der 
sich auf das Ortsbild deutlich negativ 
auswirkt, ist die nicht mehr durchgängig 
vorhandene Allee entlang der Lindenstraße 
und Wittinger Straße.

 Die starke räumliche Prägung der Linden-
straße durch die Allee zeigt, wie wichtig 
dieses Gestaltungslement für strukturellen 
Zusammenhalt und die räumliche Hierar-
chie der Ortsmitte ist.

 Früher wurde diese Allee nördlich des 
Gasthofs »Knesebecker Hof« entlang der 
Wittinger Straße fortgeführt, ist dort aber 
nicht mehr vorhanden. Die dort nachge-
pfl anzten Bäume sind der Einschätzung 
nach teilweise in einem mäßigen bis 
schlechten Zustand und bilden in ihrer 
Anordnung keine Allee aus. 

 In dem noch erhaltenen Abschnitt an der 
Lindenstraße fehlen zudem einige Bäume, 
sodass die räumliche Wirkung der Allee 
abschnittsweise geschwächt ist.

 Im Untersuchungsbereich werden sub-
stanzielle, funktionale und gestalterische 
Missstände im öffentlichen Raum festge-
stellt.

 Sanierungsbedarf an Straßen
 Ein wesentliches Defi zit sind teilweise 

schlecht begehbare, schadhafte oder 
fehlende Gehwege. In der Schützenstraße 
und der Mittelstraße verfügen die Bürger-
steige abschnittsweise nicht über geeig-
nete Oberfl ächen. In der Lindenstraße sind 
im Wurzelbereich der Alleebäume Aufwöl-
bungen des Pfl asters sichtbar, welche die 
Begehbarkeit einschränken. 

  Weiter entspricht die Straßenbeleuchtung 
im gesamten Untersuchungsbereich ener-
getisch und in Bezug auf die Abstände der 
Leuchten nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen. 

 In einigen Straßen fehlt es auch an Begrü-
nung. In der Schützenstraße liegen zudem 
laut Aussage eines Anwohners Schäden an 
der Fahrbahndecke und der Kanalisation 
vor. In zwei Häusern habe es infolge man-
gelhafter Entwässerung des Straßenraums 
bereits Wassereinbrüche gegeben. Eine 
Feststellung derartiger Defi zite war im 
Rahmen der Ortsbegehung nicht möglich, 
weshalb eine Überprüfung im weiteren 
Verfahren erfolgen muss. Nach Rück-
sprache mit dem Fachbereich Tiefbau der 
Stadt Wittingen sei im Untersuchungs-
bereich jedoch insgesamt mit Mängeln an 
der Kanalisation zu rechnen. Genaue Er-
gebnisse liegen der Stadt bisher nicht vor.
In der Fortführung der Schützenstraße 
nach Norden als Fußgängerweg befi ndet 
sich die Holzbrücke über den Knesebach, 
die einer Instandsetzung bedarf.
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Abb. 3.2/2 Wittinger Straße heute - die Allee fehlt.

Abb. 3.2/1 Wittinger Straße mit Allee (Datum unbekannt)
Quelle: Heimatverein Knesebeck

Städtebauliche Missstände



 Unübersichtliche Verkehrssituation an 
der Grundschule (nicht im Untersu-
chungsbereich)

 Im Rahmen der Öffentlichkeitsbeteiligung 
wurde angesprochen, dass die An- und 
Abholung der Grundschüler konfl iktträch-
tig sei, da die zur Verfügung stehende Flä-
che vor der Schule nicht für das Aufkom-
men von Pkw und Schulbussen ausreiche.

 Funktions- und Sicherheitsmängel an 
den Knotenpunkten des Erschließungs-
systems

 Zu verschiedenen Tageszeiten und an 
unterschiedlichen Tagen wurde im Kreu-
zungsbereich Marktstraße/ Lindenstraße/  
Wittinger Straße ein hohes Verkehrsauf-
kommen beobachtet. Auf der Marktstraße 
kam es dabei durch die Abbiegesituation 
auf die Wittinger Straße/ Lindenstraße zeit-
weise zu Rückstau. Von Seiten der Bürge-
rinnen und Bürger wurde geäußert, dass es 
aufgrund des Verkehrs in diesem Bereich 
weiterer sicherer Querungsmöglichkeiten 
für Fußgänger bedarf. 
Bisher existiert ein Fußgängerüberweg an 
der Wittinger Straße.

 Weiter wurde angesprochen, dass für den 
motorisierten Verkehr das Abbiegen auf 
die Lindenstraße und die Marktstraße an 
einigen Stellen mangels Einsehbarkeit nicht 
sicher sei.

 Ein Fachgutachten zur Leistungsfähigkeit 
des Erschließungssystems liegt bisher nicht 
vor, weshalb hierzu keine belastbaren 
Aussagen getroffen werden können. Der 
Einschätzung nach ist jedoch mit Defi ziten 
an der Erschließung zu rechnen. 

 Zusammenfassung der Missstände
▪ Sanierungsbedarf an Straßen
▪ Allee an der Lindenstraße/ Wittinger Straße 

nicht mehr vollständig
▪ Unübersichtliche Verkehrssituation an der 

Grundschule
▪ Funktions- und Sicherheitsmängel an den 

Knotenpunkten des Erschließungssystems
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Abb. 3.2/4 Schützenstraße

Abb. 3.2/3 Schlecht begehbare Bürgersteige in der 
Mittelstraße
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3.3 Missstände im Gebäudebestand

 Sanierungsbedarf an ortsbild-
prägenden Gebäuden

 Bei der Ortsbegehung wurde festgestellt, 
dass bei ca. 37 % des Gebäudebestands 
Sanierungsbedarf besteht. In 5 von 60 
Fällen wurde der augenscheinliche Zustand 
sogar als schlecht eingeschätzt. 

 Von den sanierungsbedürftigen Gebäuden 
steht eines unter Denkmalschutz (Wittinger 
Straße 5).

 Besonders umfangreiche Sanierungs- und 
Modernisierungsmaßnahmen sind am 
Schützenhaus notwendig. Neben einer 
energetischen Ertüchtigung und Anpassung 
der Brandschutzmaßnahmen an heutige 
Vorgaben ist eine räumliche Neuorganisa-
tion erforderlich, da die Lärmentwicklung 
bei Veranstaltungen beim derzeitigen 
Konzept eine erhebliche Störung der 
umliegenden Wohnnutzungen darstellt. 
Außerdem ist eine allgemeine Aufwertung 
des Gebäudes erforderlich.

 Auch im Falle der Gebäude Mittelstraße 
10, Lindenstraße 11 und Schützenstraße 7 
ist der zu erwartende Sanierungsaufwand 
der äußeren Einschätzung nach sehr hoch. 

 Neben baulichen Mängeln infolge von 
Nutzungs- und Witterungseinfl üssen sind 
bei vielen Gebäuden heutige Anforde-
rungen an Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
und Energieeffi zienz nicht bzw. teilweise 
nicht erfüllt. Dazu gehören auch die 
Innen- und Hinterhöfe, die als Wohn- und 
Arbeitsumfeld teilweise einer Aufwertung 
bedürfen (v.a. bessere Belichtung, 
gestalterische Maßnahmen, Sanierung 
von Nebengebäuden). Auch der Umfang 
des Wohnraumangebots für verschiedene 
Generationen und Lebensmodelle ist zu 
gering.
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Abb. 3.3/1 Schützenhaus

Abb. 3.3/2 Teile des Gebäudes Mittelstraße 10 sind 
augenscheinlich einsturzgefährdet. 

Abb. 3.3/3 Verfremdung einer Fassade mit 
Eternitplatten (Lindenstraße 13) 

Städtebauliche Missstände



 Unzureichende Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse auf Innen- und 
Hinterhöfen

 Städtebauliche Missstände liegen laut 
§ 136 Abs. 2 BauGB unter anderem vor, 
wenn die allgemeinen Anforderungen an 
gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
nicht erfüllt sind. Neben einer Sanierung 
der Gebäude und des öffentlichen Raums 
muss daher auch betrachtet werden, 
inwiefern diese Verhältnisse durch die 
Situation auf den Privatgrundstücken 
beeinfl usst werden. Aufgrund der einge-
schränkten Zugänglichkeit der meisten 
Grundstücke konnten vor Ort jedoch nur 
punktuell Eindrücke gesammelt werden. 
Der Sanierungsbedarf muss daher bei der 
weiteren Vorbereitung der Maßnahme im 
Einzelfall bemessen werden.

 Der Einschätzung nach sind auf mehreren 
Grundstücken vorwiegend Sanierungs- 
und Modernisierungsmaßnahmen an 
Nebengebäuden und Gestaltungsmaß-
nahmen zur Aufwertung des Wohn- und 
Arbeitsumfelds notwendig.

 Der Abgleich mit Luftbildern und Aussagen 
aus dem Beteiligungsverfahren bestätigen 
dies. Auch der Zustand der Hauptgebäude 
lässt Rückschlüsse auf den Gesamtzustand 
der Grundstücke zu.

 Störende Überformungen an 
historischen Gebäuden

 An mehreren Gebäuden fallen außerdem 
störende Verfremdungen auf, durch die 
das Ortsbild negativ beeinträchtigt wird. 
Häufi g handelt sich dabei um Überfor-
mungen wie:

▪ Fassadenverkleidungen (z. B. Lindenstraße 
11, 13, Schützenstraße 3) 
▪ Dacheindeckungen mit Faserzementplat-

ten (z. B. Lindenstraße 8, 11, Schützen-
straße 7) 
▪ Fassadenerneuerungen ohne Wahrung 

der ursprünglichen Bauweise, Gliederung, 
Materialität, Fenster- und Türformate etc. 
(z. B. Lindenstraße 9, 10)

 Besonders bei den wenigen historischen 
Gebäuden ist eine Wiederherstellung des 
Originalzustands von hoher Bedeutung, 
um den Charakter des Ortsbilds zurückzu-
gewinnen.

 Unzureichende Nutzbarkeit des Wohn-
raums für verschiedene Generationen 
und Bedürfnisse

 Anhand der äußeren Inaugenscheinnahme 
lassen sich Rückschlüsse auf die vorhandene 
Wohnqualität ziehen.

 Die vor Ort gewonnenen Erkenntnisse zu 
Wohnungsgrößen, Zuschnitt der Woh-
nungen, Nutzbarkeit der Grundstücke, Bar-
rierefreiheit usw. führen zu der Einschät-
zung, dass der vorhandene Wohnraum 
nicht hinreichend auf heutige Bedürfnisse 
und Anforderungen ausgerichtet ist.

 Gemeint sind vor allem notwendige 
Voraussetzungen für verschiedene Haus-
haltsgrößen und Generationen. Vor dem 
Hintergrund des steigenden Altersdurch-
schnitts (s. Kap. 2.2, S. C 10) ist mit einer 
steigenden Nachfrage nach Wohnangebo-
ten für ältere Menschen (wie barrierefreies 
oder betreutes Wohnen) zu rechnen. 

  

 Zusammenfassung der Missstände
▪ Sanierungsbedarf an ortsbild prägenden 

Gebäuden
▪ Störende Überformungen an histo rischen 

Gebäuden
▪ Unzureichende Nutzbarkeit des Wohn-

raums für verschiedene Generationen und 
Bedürfnisse
▪ Unzureichende Wohn- und Arbeitsverhält-

nisse auf Innen- und Hinterhöfen
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 Funktionstrennung und Vergröberung 
der Nutzungsstruktur

 Die Nachnutzung der Grundstücke im 
Ortskern tendiert zu einseitigen Funktionen: 
Typologien wie Einfamilienhäuser oder 
rein gewerblich nutzbare Gebäude (Wit-
tinger Straße 9) erlauben keine Nutzungs-
mischung auf dem Grundstück und lassen 
sich bei Bedarf kaum für andere Funktionen 
umwidmen. Durch die Reduzierung auf 
entweder Wohn- oder Versorgungs-
funktion sind die Grundstücke zudem nur 
zu bestimmten Tageszeiten belebt.

 Die gleichzeitige Entwicklung zu groß-
fl ächigen gewerblichen Nutzungen wirkt 
sich bei Ausfällen – wie jetzt im Falle des 
Getränkemarktes in der Wittinger Straße 9 
eingetreten – besonders ungünstig auf das  
Umfeld aus.

 Diese baulich geschaffenen Voraussetzungen 
erlauben keine Nutzungsstruktur, welche 
die Erfüllung der sozialen Aufgaben und 
eine fl exible wirtschaftliche Nutzung des 
Ortskerns hinreichend sichert.

 Verlust traditioneller Nutzungsformen
 Die Ergebnisse der Bestandsanalyse weisen 

darauf hin, dass der Untersuchungsbereich 
Knesebeck von deutlichen Funktionsver-
lusten betroffen ist.

 So zeugen die nur noch teilweise erhaltenen, 
komplexen Hofstrukturen von einer ehe-
mals intensiven Nutzung der Grundstücke. 
Es ist davon auszugehen, dass die Höfe 
traditionell als landwirtschaftliche Betriebe 
und für generationenübergreifendes Wohnen 
genutzt wurden.

 Durch die bereits seit langem zu beo-
bachtende Rückläufi gkeit dieses Nutzungs-
modells sind die vorhandenen Baustrukturen 
obsolet geworden und bereits in vielen 
Fällen anderen Nutzungsformen gewichen.

3.4 Missstände an Nutzungen
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Abb. 3.4/1 Lindenstraße 8 als positives Beispiel: Traditionelle Mischnutzung aus Wohnen und Arbeiten 
auf dem Grundstück. 

Städtebauliche Missstände



 Funktionsverluste und Leerstände im 
Bereich Gewerbe und Wohnen

 Der funktionale und bauliche Struktur-
wandel im Ortskern führt dazu, dass viele 
Gebäude untergenutzt sind oder leer 
stehen. Von den 60 Gebäuden standen 
zum Zeitpunkt der Ortsbegehung 8 Erd-
geschosse und 5 Obergeschosse teilweise 
oder komplett leer.

 Angebote für Kinder und Jugendliche 
unzureichend

 Für Kinder und Jugendliche existiert im 
Untersuchungsbereich ein Kinderspielplatz 
und die Stelle der Jugendförderung im 
Rathaus.
Speziell auf Jugendliche ausgerichtete Frei-
zeitmöglichkeiten wie vielfältig nutzbare 
Räume oder Freifl ächen (für z. B. Musik 
und Sport) sind in der Ortsmitte nicht 
vorhanden. Der genaue Bedarf an weiteren 
Spiel- und Freizeitangeboten muss im wei-
teren Verfahren geprüft werden.

 Zusammenfassung der Missstände
▪ Verlust traditioneller Nutzungsformen
▪ Funktionstrennung und Vergröberung der 

Nutzungsstruktur
▪ Funktionsverluste und Leerstände im Be-

reich Gewerbe und Wohnen
▪ Angebote für Kinder und Jugendliche 

unzureichend
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Abb. 3.4/2 Einseitige Nutzung für Wohnen, hier Schützenstraße 3

Abb. 3.4/3 Einseitige Nutzung für Gewerbe, hier Wittinger Straße 9. 
Das Gebäude steht inzwischen leer (Stand März 2017).
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4.2 Öffentlicher Raum und Erschließung

4.1 Strukturell und übergeordnet

4 Zusammenfassung der Stärken und Schwächen

Stärken Schwächen (Entwicklungshemmnisse)

Hohe räumliche Vielfalt und Komplexität 
im alten Dorfkern

Aufl ösung räumlich komplexer Hofstrukturen 
und zunehmende Bebauung mit Einfamilien-
häusern

Durchzogen von weitgehend naturbelas-
sener Auenlandschaft: Hoher Erlebniswert

Nach 1825 wiederaufgebauter Bereich mit 
funktionalem und räumlich einseitigem 
Charakter

Entstehungsgeschichte gut ablesbar Große Brachfl äche in zentraler Lage

Intaktes Dorfl eben

Stärken Schwächen (Entwicklungshemmnisse)

Zwei kontrastierende Grundstrukturen:
gewachsener alter Dorfkern und neu 
angelegtes, rationales System

Teilweise schlechter Zustand der öffentlichen 
Räume

Allee entlang der Lindenstraße als 
prägendes Gestaltungsmerkmal

Keine abgestimmte Gestaltung der Ausstat-
tung und Oberfl ächen

Gute verkehrliche Erreichbarkeit und 
dadurch gute Voraussetzungen für bau-
liche Entwicklungen

Unübersichtliche Verkehrssituation an der 
Schule

Stark frequentierter Kreuzungsbereich (Markt-
straße/ Wittinger Straße)

Allee nicht durchgängig vorhanden. Neu 
gepfl anzte Bäume an der Wittinger Str. z.T. in 
schlechtem Zustand

Holzbrücke über den Knesebach mit Sanie-
rungsbedarf
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Abb. 4.1/1-4 Alter Dorfkern, Rückstau Marktstraße, Zustand der Mittelstraße, Leerstand Lindenstraße 11



Stärken Schwächen (Entwicklungshemmnisse)

Einige Hallenhäuser aus der Zeit nach 
1825 noch vorhanden

Wenig markante und identitätsstiftende 
Gebäude in der heutigen Ortsmitte. Schwacher 
gestalterischer Zusammenhang

Baulücken

Gefahr weiteren Abrisses sanierungsbedürftiger 
Gebäude und Verstetigung des Struktur-
wandels

Geringe angepasste Wohnangebote für Ältere 
und Familien

Mängel im Wohn- und Arbeitsumfeld durch 
geringen Gestaltungsanspruch auf den Innen- 
und Hinterhöfen

Energetischer Sanierungsbedarf Kindergarten 
(nicht im Untersuchungsbereich)

4.3 Gebäude

4.4 Nutzungen

Stärken Schwächen (Entwicklungshemmnisse)

Teilweise noch traditionelle Mischnutzung 
auf den Grundstücken 

Rückgang der landwirtschaftlichen 
Betriebe als traditionell vorherrschende 
Nutzung

Beherbergungsangebot Zunehmende Funktionstrennung in entweder 
Wohnen oder Gewerbe

Kein störendes Gewerbe vorhanden Leerstände

Nahversorgungsangebot in der Ortsmitte Angebote für Jugendliche  
unzureichend

Gute verkehrliche Erreichbarkeit Keine Wohnangebote für Ältere
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 Sanierungsziele
 Im Sinne des Baugesetzbuches § 136 

(4) wird bei der Sanierung des innerört-
lichen Versorgungsbereichs Knesebeck 
die Behebung städtebaulicher und bau-
licher Missstände sowie funktionaler 
Defi zite angestrebt. Dem fortschreitenden 
Bedeutungs- und Funktionsverlust des 
innerörtlichen Versorgungsbereiches soll 
durch gezielte planerische und bauliche 
Maßnahmen entgegengewirkt wer-
den. Durch Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen an Gebäuden, Privat-
grundstücken und öffentlichen Räumen 
sollen attraktive und gesunde Lebens- und 
Arbeitsbedingungen hergestellt werden. 
Auch eine Verbesserung der wirtschaft-
lichen Voraussetzungen ist erforderlich. 
Das Ortsbild soll durch gestalterische Maß-
nahmen erhalten und in seinem Charakter 
weiterentwickelt werden.

 Die unten stehenden Entwicklungsziele 
wurden aus der im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen durchgeführten 
Bestandsaufnahme, aus dem Beteiligungs-
verfahren und den Abstimmungen mit der 
Gemeinde abgeleitet:

5.1 Entwicklungskonzept und Sanierungsziele

5 Städtebauliches Erneuerungskonzept

 Entwicklungskonzept
 Im Rahmen des ISEKs Wittingen (TEIL A) 

und der Vorbereitenden Untersuchungen  
wurde ein vertiefendes städtebauliches 
Konzept für den Ortskern Knesebeck 
erstellt. Das Konzept für den Entwicklungs-
schwerpunkt  ist in Abb. 5.1/1 als Grafi k 
dargestellt.

 Aus dem Beteiligungsverfahren geht 
ein Anliegen der Bürgerinnen und Bür-
ger hervor, auch den Bereich östlich des 
Untersuchungsbereichs in die weiteren 
Planungen mit einzubeziehen. Hier liegen 
keine umfangreichen Sanierungsdefi zite 
vor, jedoch ist städtebaulich eine erweiterte 
Betrachtung sinnvoll.

 Ein Potential für die weitere Entwicklung 
des Ortsbildes liegt in zwei kontrastie-
renden Grundstrukturen: Östlich des 
Untersuchungsbereichs ist der historisch 
gewachsene alte Dorfkern noch erhalten. 
Hier befi ndet sich mit der Burganlage dorf-
geschichtlich der wichtigste Bezugsort.

 Dieser Bereich des Dorfes ist räumlich 
komplex und abwechslungsreich und weist 
mehrere Gebäude mit sozial, kulturell und 
strukturell wichtigen Einrichtungen auf 
(z. B. Kirche, Kindergarten, Grundschule, 
Feuerwehr, Haus der Landschaft).

 Demgegenüber steht das 1825 neu ange-
legte rationale Straßensystem, das heute 
in Bezug auf die Erschließung und Ver-
sorgung die funktionale Mitte des Dorfes 
bildet. Der Bereich ist räumlich einseitiger, 
bietet dafür aber den Vorteil struktureller 
Klarheit und Funktionalität.

 Der spannungsreiche Kontrast dieser 
beiden Strukturen ist zur Charakterisierung 
des Ortsbildes weiterzuentwickeln.

 Die in der Grafi k enthaltenen Zielaussagen 
werden in diesem Kapitel mit den ent-
sprechenden Maßnahmenerfordernissen 
textlich aufgegriffen.

 Entwicklungsziele
▪ Charakterisierung und Weiterentwicklung 

des Ortsbildes
▪ Erhalt und Weiterentwicklung der traditio-

nellen Nutzungsvielfalt im Ortskern
▪ Erhöhung der Aufenthaltsqualität
▪ Verbesserung der Barrierefreiheit im 

öffentlichen Raum und in Gebäuden
▪ Bedarfsgerechtes Angebot für das gemein-

schaftliche Dorfl eben sowie für Jugend-
liche und Kinder
▪ Konzentration der Versorgungsfunktionen
▪ Verbesserung der Erlebbarkeit der Auen-

landschaft und der Geschichte des Ortes
▪ Verbesserung der Verkehrssituation in den 

Kreuzungsbereichen und an der Schule
▪ Verringerung des Leerstandes
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Historische Mitte

Heutige Mitte

Öffentliche Einrichtungen, Sondernut-
zungen

Tragende Grundstruktur

Schwerpunkt Versorgung

Traditionelle kleinteilige Mischnutzung

Grünfl ächen

Raumbildende Bäume

Allee

Straßenbegleitende Bäume

Bebauung und Nachverdichtung:
Aufwertung des Ortsbildes/  
gemischte Nutzungen

Bestehender Walderlebnispfad

Potentieller Rundweg für Fußgänger

Haltestelle Schulbus

Suchräume Kinder- und 
Jugendspielplatz, Jugendzentrum

Neuer Außenbereich Schützenhaus

Untersuchungsbereich

Abb. 5.1/1 Entwicklungskonzept
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5.2 Strukturelle und übergeordnete Maßnahmen

 soll ein fachlich-gestalterischer Orientierungs-
rahmen als Grundlage zum Erhalt und der 
Wiederherstellung des Gesamtcharakters 
entwickelt werden. Diese Anforderungen 
gelten bei Neubauten oder bei Verände-
rungen an vorhandenen Gebäuden. 

 Eine Gestaltungssatzung soll die Festset-
zung gestalterischer Anforderungen an 
Gebäude, Werbeanlagen und Freibereiche 
umfassen, z. B.:

 
▪ Gliederung der Baukörper
▪ Höhe der Baukörper
▪ Fassaden und ihre Elemente
▪ Fenster und Türen/ Tore
▪ Dachgestaltung
▪ Werbeanlagen
▪ Schaufenster und Ladeneingangstüren
▪ Einfriedungen

 Das Ortsbild unterliegt stetigen Verände-
rungen. Diese können den Charakter des 
Ortskerns verbessern – aber auch stören 
bzw. zerstören.

 Dem bereits fortgeschrittenen Struktur-
wandel im Untersuchungsbereich ist mit 
strukturell wirksamen Maßnahmen zu 
begegnen, um eine weitere Verringerung 
der baulich-städtebaulichen Komplexität 
und Dichte zu vermeiden. 

 Weiteren baulichen Verlusten muss durch 
eine Sanierung und Modernisierung orts   bild-
prägender Gebäude vorgebeugt werden. 
Zudem muss die Baustruktur durch gezielten 
Ersatzneubau, Nachverdichtung und die 
Schließung von Baulücken ergänzt werden 
(s. Kap. 5.4, S. C 47). 

 Für eine hinreichende Sicherung und 
Steuerung dieses Prozesses sind baurecht-
liche Mittel anzuwenden.

 Baurechtliche Sicherung der Entwicklung
 Empfehlung: Aufstellung eines Bebauungs-

plans und einer Gestaltungs satzung als 
Örtliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO.

 Die Anwendung des § 34 BauGB, der 
neben dem Einfügungsgebot (Einfügen in 
die nähere Umgebung, Gebietscharakter) 
die generelle Rahmenbedingung für ein 
Bauvorhaben stellt, ist in diesem Zusam-
menhang nicht ausreichend.

 § 34 BauGB lässt in diesem Zusammen-
hang zu viel Spielraum für die Ortsent-
wicklung, da aufgrund der bereits einge-
tretenen Substanzverluste keine klaren 
Beurteilungskriterien für die städtebauliche 
Entwicklung gegeben sind. Es wird daher 
die Aufstellung eines Bebauungsplans und 
die Entwicklung von Gestaltungsvorgaben 
für die Bebauung empfohlen.

 Neben den Mindestfestsetzungen im Be-
bauungsplan zu

▪ Art und Maß der baulichen Nutzung,
▪ überbaubarer Grundstücksfl äche
▪ und Erschließung
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teilweise mit verschiedenen Ausbesserungen
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 Einrichtung eines Verfügungsfonds
 Für die Unterstützung der Vorbereitung 

und Durchführung der Sanierung steht 
die Einrichtung eines Verfügungsfonds als 
Instrument zur Verfügung. Hiermit sollen 
folgende Ziele umgesetzt werden:

▪ Aktivierung privaten Engagements und pri-
vater Finanzressourcen für den Erhalt und 
die Entwicklung zentraler Stadtbereiche
▪ Herbeiführung und Stärkung von Koope-

rationen unterschiedlicher Akteure in den 
Stadt- und Ortsteilzentren sowie in ande-
ren Fördergebieten
▪ Stärkung der Selbstorganisation der pri-

vaten Kooperationspartner 
▪ Flexibler und lokal angepasster Einsatz von 

Mitteln der Städtebauförderung
▪ Flexible Umsetzung »eigener« Projekte in 

Gebieten der Städtebauförderung
 
 Die dafür benötigten fi nanziellen Mittel 

werden maximal zu 50% von Bund, Land 
und Kommune getragen. Die andere 
Hälfte kann von Akteuren der lokalen 
Wirtschaft, Grundstücks- und Immobilien-
eigentümern, Immobilien- und Standortge-
meinschaften oder engagierten Privatper-
sonen zur Verfügung gestellt werden.

 Entwicklung eines Gestaltungskanons: 
Abstimmung der Oberfl ächen und 
Ausstattung

 Zur Verbesserung des gestalterischen 
Zusammenhangs ist im Zuge der weiteren 
Vorbereitung der Sanierung ein Gestal-
tungskanon für die öffentlichen Räume des 
Ortskerns zu erarbeiten.

 Darin soll die Auswahl der Bodenbeläge 
und der Ausstattung wie z. B. Bänke und 
Papierkörbe untereinander und auf den 
baulichen und landschaftlichen Kontext 
abgestimmt werden.

 Durch diese integrative Gestaltung der 
öffentlichen Räume sollen die typischen 
Merkmale des Ortsbildes hervorgehoben 
und weiterentwickelt werden.

 Zusammenfassung der Handlungs- 
und Maßnahmenerfordernisse
▪ Baurechtliche Sicherung der Entwicklung
▪ Einrichtung eines Verfügungsfonds
▪ Entwicklung eines Gestaltungskanons: 

Abstimmung der Oberfl ächen und Ausstat-
tung
▪ Gesamtkonzept für die Beleuchtung
▪ Erstellung eines Verkehrsgutachtens

 Gesamtkonzept für die Beleuchtung
 Genau wie für die Oberfl ächen und Aus-

stattung der öffentliche Räume ist auch für 
die Straßenbeleuchtung ein abgestimmtes 
Gesamtkonzept zu erarbeiten.

 Die Anzahl verschiedener Leuchtenmodelle 
ist auf ein Maß zu reduzieren, wie es die 
gestalterische Profi lierung verschiedener 
Bereiche erfordert. Die Farbtemperatur 
des Lichts ist außerdem passend auf den 
Kontext der Umgebung abzustimmen.

 Daneben ist eine technische und ener-
getische Modernisierung der Straßenbe-
leuchtung vorzunehmen. Dies beeinhaltet 
Aspekte wie Stromverteilung, Leuchtenab-
stände und Energiestandard (LED).

 Erstellung eines Verkehrsgutachtens
 Bisher liegen keine  belastbaren Erhebungen 

zur Verkehrssituation im Ortskern von 
Knesebeck vor. Im Rahmen eines Fachgut-
achtens sollen Aussagen gemacht werden 
u.a. zu:

▪ Verkehrsbelastung, Leistungsfähigkeit und 
Sicherheit der Knotenpunkte an der L 286, 
vor allem der Knotenpunkt Wittinger Straße/  
Gifhorner Straße
▪ Möglichkeiten zur Neuorganisation des 

Schulbusverkehrs
▪ Einschätzung Bestand und Bedarf für das 

Parken
▪ Bedarf an weiteren Querungsmöglich-

keiten für Fußgänger
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 Prioritäten
 Aus städtebaulicher Sicht können zwar 

Aussagen über die Dringlichkeit der jewei-
ligen Sanierungen getroffen werden, die 
Prioritätensetzung muss jedoch von Seiten 
der Stadt auf Grundlage verschiedener 
Rahmenbedingungen (z. B. Finanzierbarkeit, 
erforderliche Verfahrensabläufe, öffent-
liche Belange, Sperrfristen aufgrund bereits 
umgesetzter, geförderter Maßnahmen) 
getroffen werden. 

 
 Ergänzung eines Rundwegs für Spa-

ziergänger: Bessere Anbindung an die 
Auenlandschaft, den Walderlebnispfad 
und das Haus der Landschaft

 Eines der Sanierungsziele ist die Verbesse-
rung der Erlebbarkeit der Auenlandschaft 
und der Geschichte des Ortes.

 Als zielführende Maßnahme soll die 
Integrierbarkeit eines Rundweges geprüft 
werden, der die Grünräume entlang des 
Knesebaches und Jönsbecks für Spazier-
gänger erschließt. Der potentielle Verlauf 
eines solchen Weges kann erst im weiteren 
Verfahren genauer ermittelt werden und 
wird in Abb. 5.1/1 (S. C 43) daher nur 
schematisch gezeigt.

 Gegebenenfalls kann durch diese Maßnah-
me eine bessere Erreichbarkeit des Wal-
derlebnispfades hergestellt werden, der 
am Mühlenteich nordöstlich der Dorfmitte 
beginnt. Dort befi ndet sich außerdem das 
Haus der Landschaft, welches in diesem 
Zuge besser integriert werden könnte.
Das historische Fachwerkhaus beherbergt 
Exponate und Wissenswertes zur regio-
nalen Geschichte der Kulturlandschaft. 
Aufgrund der Qualität der Ausstellung wurde 
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens eine 
bessere Einbindung des Gebäudes angeregt.

 Sanierung der öffentlichen Räume: 
 Beseitigung substanzieller, funktionaler 

und gestalterischer Mängel
 Im Rahmen der Sanierung sind die sub-

stanziellen Schäden an Oberfl ächen, 
Kanalisation, Ausstattung und Begrünung 
öffentlicher Räume zu beheben. Weiter 
ist die Behebung von Funktions- und 
Sicherheitsmängeln an der Erschließung 
er forderlich.

 Um gute Voraussetzungen für die Ent-
stehung öffentlichen Lebens zu schaffen, 
sind außerdem bei Bedarf gestalterische 
Maßnahmen zu ergreifen.

 Die Sanierung der Straßen und Grün-
fl ächen ist auch deshalb ein wichtiger 
Bestandteil des Konzepts, da Erfahrungen 
zeigen, dass erfolgreiche Sanierungsmaß-
nahmen im öffentlichen Raum häufi g zu 
Folgeinvestitionen im Gebäudebestand 
und auf privaten Flächen anregen.

 Auch die Erhöhung der Verkehrssicherheit 
und die Neuorganisation der Erschließung 
für die Schulbusse sind vorrangig zu 
behandeln. Diese Maßnahmen müssen 
jedoch auf strukturverträgliche Weise vor-
genommen werden. Von größeren Eingriffen 
zugunsten eines Busparkplatzes
(wie z. B. Gebäudeabrissen oder Entfer-
nung von weiteren Alleebäumen) ist aus 
städtebaulicher Sicht abzuraten.

 In den meisten Fällen geht es bei der 
Sanierung der Straßenräume um eine 
Erhöhung der Aufenthaltsqualität, insbe-
sondere durch angemessene Begrünung. 
Zudem sind Gehwege zu sanieren bzw. zu 
ergänzen. Straßenleuchten sind an heutige 
Anforderungen (Abstände, Energiestan-
dard, LED) anzupassen.

 Die Einzelmaßnahmen in den öffentlichen 
Räumen wurden auf Grundlage der Steck-
briefe der Bestandsaufnahme erstellt und 
sind im Maßnahmenkatalog (s. Kap. 5.6, 
S. C 53) und Maßnahmenplan (Abb. 5.6/1) 
aufgeführt.

5.3 Maßnahmen an öffentlichen Freiräumen und 
 am Erschließungssystem
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5.4 Maßnahmen im Gebäudebestand

 Sanierung und Modernisierung 
ortsbildprägender Gebäude 

 Vor dem Hintergrund der bereits umfang-
reichen Verluste an Bausubstanz sind der 
Erhalt und die Sanierung ortsbildprägender 
Gebäude eine Voraussetzung, um den 
Charakter des Ortskerns im Sinne der 
Sanierungsziele zu sichern und weiter zu 
entwickeln.

 Es ist sorgfältig abzuwägen, ob im Rahmen 
der Sanierung weitere Gebäude zwingend 
abgerissen werden müssen, oder ob 
stattdessen Sanierungs- und Anpassungs-
maßnahmen möglich und sinnvoll sind. 
Die Wiederherstellung des ursprünglichen 
Ortsbildes mittels Sanierung historischer 
Gebäude muss Priorität haben vor einer 
Umwidmung der Grundstücke für andere 
Zwecke.

 Dabei geht es vor allem darum, die 
prägenden Fassaden (vor allem Fachwerk- 
oder Mischbauweise) durch den Rückbau 
störender Überformungen wieder sichtbar 
zu machen und diese zu sanieren.

 Zusammenfassung der Handlungs- 
und Maßnahmenerfordernisse
▪ Sanierung der öffentlichen Räume: 
 Beseitigung substanzieller, funktionaler 

und gestalterischer Mängel
▪ Ergänzung eines Rundwegs für Spazier-

gänger: Bessere Anbindung an Auenland-
schaft, Walderlebnispfad und Haus der 
Landschaft
▪ Bei Bedarf Erneuerung und Ergänzung der 

Ausstattung: z. B. Sitzgelegenheiten

 Erneuerung und Ergänzung der 
Ausstattung

 Die vorhandene Ausstattung soll ent-
sprechend dem zu erstellenden Ge-
staltungskanon (s. Kap. 5.2, S. C 44) 
angepasst werden. Der Bedarf an einer 
Ergänzung weiterer Ausstattungselemente 
ist laut Aussagen aus der Beteiligung 
der Bürgerinnen und Bürger derzeit eher 
gering. Die Erweiterung um z. B. weitere 
Sitzgelegenheiten kann bei einer Maßnah-
me wie der oben genannten Ergänzung 
eines Rundwegs für Spaziergänger relevant 
werden.
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 Die Gebäude Mittelstraße 10, Lindenstraße 
11, Schützenstraße 7 stehen teilweise oder 
komplett leer. Die Atmosphäre des Umfelds 
wird negativ beeinträchtigt. In Einzelfällen 
führen erhebliche bauliche Mängel (wie 
z. B. kritische Schäden an der Entwässe-
rung) sogar zu Schädigungen der Nachbar-
gebäude. Die Durchführung von Sanie-
rungsmaßnahmen hat daher erste Priorität.

 Gebäudesanierung 2. Priorität
 Immobilien in augenscheinlich mittlerem 

Zustand erhalten die 2. Priorität. Hier ge-
nügen Teilmodernisierungsmaßnahmen zur 
Erreichung der Sanierungsziele. Während 
es sich bei einigen Gebäuden um gerin-
gere, schnell behebbare Mängel  
(wie z. B. verwitterte Anstriche) handelt, 
sind bei anderen Häusern Entwicklungs-
tendenzen zu umfassendem Sanierungsbe-
darf zu erkennen. In letzteren Fällen sollte 
die Umsetzung notwendiger Maßnahmen 
rechtzeitig ge schehen, bevor es zu einem 
raschen Anstieg des Sanierungsaufwands 
(v.a. durch Verfall infolge Leerstands) kommt.

 Ankauf prüfen
 Sofern ein Eigentümer den Verkauf seiner 

Immobilie erwägt, ist zu prüfen, ob ein 
Ankauf durch die Stadt sinnvoll ist. Ein 
grundsätzlicher Bedarf an Grunderwerb, 
um die Umsetzung der Sanierungsziele zu 
sichern, ist nicht vorhanden. Gegebenen-
falls können der Erwerb und die Sanierung 
einzelner Grundstücke und Gebäude dazu 
dienen, um Modellprojekte zu initiieren.

 Anpassungen an heutige Wohn- und 
Arbeitsbedürfnisse (z. B. Ergänzung 
weiterer Fensteröffnungen, Dachgauben) 
sowie energetische Sanierungen und Maß-
nahmen zur Herstellung von Barriere freiheit 
sind nur in dem Maße zu empfehlen, wie 
sie den ursprünglichen Gebäudecharakter 
nicht störend beeinträchtigen.

 Eine Maßnahme mit besonderem Stellen-
wert ist die umfangreiche Sanierung des 
Schützenhauses. Das Gebäude muss unter 
anderem energetisch und in Bezug auf 
den Brandschutz (nicht förderfähig) saniert 
werden. Weiter ist eine räumliche Neuor-
ganisation des Gebäudes 
vorzunehmen, um die Lärmemission bei 
Veranstaltungen zu reduzieren. Der Au-
ßenbereich des Gebäudes soll zu diesem 
Zwecke auf die Südseite verlegt werden
(s. Abb. 5.1/ 1, S. C 43).

 Die Maßnahmen zur Sanierung und 
Moder nisierung ortsbildprägender Gebäude 
sind von den privaten Eigentümern umzu-
setzen. Dies soll in enger Zusammenarbeit 
mit der Stadt und in Koordination mit den 
Maßnahmen zur Aufwertung der öffent-
lichen Räume erfolgen. Für die Sicherung, 
den Erhalt, die Sanierung und Modernisie-
rung erhaltenswerter Wohn- und Ge-
schäftsbereiche sollten Zuschüsse gewährt 
werden. 

 Gebäudesanierung 1. Priorität
 Diese Gebäude befi nden sich augenscheinlich 

in schlechtem Zustand und erfordern um-
fassende Sanierungsmaßnahmen bzw. auch 
die Prüfung von Abbruch und Ersatz neubau. 
Erheblicher Sanierungsbedarf besteht nach 
Inaugenscheinnahme für die Gebäude

▪ Mittelstraße 10
▪ Lindenstraße 11 
▪ Lindenstraße 17 (Lagergebäude)
▪ Schützenstraße 7
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 Ersatzneubau, bauliche Nachverdich-
tung, Schließung von Baulücken

 Aufgrund der funktionalen und baulichen 
Verluste im Untersuchungsbereich liegt bei 
dessen Sanierung eine zentrale Herausfor-
derung in der Suche nach zeitgemäßen 
Bebauungs- und Nutzungsformen. 

 Im Maßnahmenplan (s. Abb. 5.6/3, S. C 
55) ist der Bereich gekennzeichnet, der 
für eine Nachverdichtung in Frage kommt. 
Dieser umfasst auch die brach liegenden 
Grundstücke Mittelstraße 6 und Linden-
straße 6, welche wieder mit einer Bebauung 
versehen werden sollen.

 Um eine weitere Schwächung des Ortsbildes 
zu vermeiden, kann weiterer Abriss in 
Knesebeck nur in Einzelfällen ratsam sein, 
wenn:
▪ der bauliche Zustand eine Gefahr für die 

Öffentlichkeit darstellt oder eine Sanierung 
nicht mehr zulässt,
▪ ein Gebäude nicht unter Denkmalschutz 

steht,
▪ das Grundstück im Hinblick auf die zentrale 

Lage des Untersuchungsbereichs baulich 

untergenutzt ist und die Bebauung eine 
traditionelle Mischnutzung nicht ermöglicht 
(z. B. Einfamilienhäuser),
▪ eine Anpassung an heutige Nutzungs-

ansprüche nicht möglich ist,
▪ konkrete Planungen für eine zeitnahe 

Nachnutzung bestehen, die zum Erreichen 
der Sanierungsziele voraussichtlich deutlich 
mehr beiträgt als eine Sanierung des 
Bestandsgebäudes.

 Der Abriss ortsbildprägender Gebäu-
de muss sorgsam abgewogen werden, 
insbesondere wenn es sich um historische 
Gebäude in Fachwerk- oder Mischbauweise 
handelt, von denen nur noch wenige 
Exemplare erhalten sind.

 Dort, wo Möglichkeiten einer Neube-
bauung oder Nachverdichtung bestehen, 
soll diese Chance genutzt werden, um 
im Sinne der Sanierungsziele Wohn- und 
Versorgungsangebote zu schaffen, die 
heutigen Anforderungen gerecht werden. 
Dies betrifft besonders die Entwicklung 
attraktiven Wohnraums für verschiedene 
Generationen und für Familien sowie eine 
Verbesserung der Voraussetzungen für 
gewerbliche Nutzungen.

 Neue Gebäude sind so zu entwickeln, dass 
sie die Erfüllung der zentralen Aufgaben 
des Ortskerns ermöglichen und fördern. 
Die Integration verschiedener Nutzungen 
auf dem Grundstück ist dabei ein wichtiges 
Kriterium, um eine ausreichende 
Nutzungs dichte und -vielfalt im Ortskern 
herzustellen.

 Es sind ortsbildprägende Gebäude zu ent-
wickeln, die sich in angemessener Weise in 
die Struktur und die Geschichte des Dorfes 
einfügen und dessen Charakter weiter 
stärken.
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Abb. 5.4/2 Baulücke Lindenstraße 18, derzeit als Parkplatz genutzt

Abb. 5.4/1 Lindenstraße 9a: Bauliche Unternutzung des Grundstücks 
durch eingeschossige Bauweise
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 Anpassung des Wohnraums an 
ver schiedene Generationen und 
Bedürfnisse

 Im Zuge der Sanierung von Gebäuden ist 
der vorhandene Wohnraum an heutige 
Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse anzupassen.

 Nach Bedarf ist außerdem eine bessere 
Ausrichtung auf spezielle Bedürfnisse für 
z. B. Ältere oder Familien vorzunehmen. 
Dies kann unter anderem Aspekte wie die 
Aufteilung der Räume oder die Ausstat-
tung betreffen. Dabei sind Maßnahmen 
zur Herstellung von Barrierefreiheit/ -armut 
umzusetzen.

 Insgesamt ist im Sinne der Sanierungsziele 
eine Attraktivitätssteigerung des Wohn-
raums zu erwirken, damit die Ortsmitte 
von Knesebeck als Wohnstandort gesichert 
und weiter gestärkt wird.

 Maßnahmen auf Innen- und 
Hinterhöfen zur Verbesserung der 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse

 Zur Herstellung gesunder Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse auf den Innen- und 
Hinterhöfen und zu deren Aufwertung 
muss die Erfordernis folgender Maßnah-
men im Einzelfall geprüft werden:

 
▪ Sanierung von Nebengebäuden 
▪ Ggf. Abriss störender Nebengebäude zur 

besseren Besonnung der Gebäude mit 
Aufenthaltsräumen
▪ Gestaltung von Einfriedungen und 

Oberfl ächen
▪ Erhöhung des Grünanteils auf Höfen mit 

starker baulicher Nutzung oder hohem 
Versiegelungsgrad
▪ Bauliche Ergänzung auf der Parzelle

 Neuordnungsmaßnahmen sind im Interesse 
des Erhalts der Quartiers- und Bebauungs-
strukturen nicht Gegenstand der städte-
baulichen Erneuerung. 

 Davon ausgenommen sind partielle 
Abbruchmaßnahmen von störenden 
Nebengebäuden in Zusammenhang mit 
Gebäudemodernisierungen.

 Zusammenfassung der Handlungs- 
und Maßnahmenerfordernisse
▪ Sanierung und Modernisierung ortsbild-

prägender Gebäude
▪ Wiederherstellung historischer Fassaden 
▪ Ersatzneubau
▪ Bauliche Nachverdichtung
▪ Schließung von Baulücken
▪ Anpassung des Wohnraums an ver-

schiedene Generationen und Bedürfnisse 
▪ Maßnahmen auf Innen- und Hinterhöfen 

zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhältnisse
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Abb. 5.4/3 Wittinger Straße 5a (denkmalgeschützt)
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5.5 Maßnahmen an Nutzungen

 Im Zusammenhang mit einer Sanierung, 
Anpassung und Ergänzung des Gebäude-
bestands sind Konzepte zur Erhöhung 
der Nutzungsvielfalt zu entwickeln. Dabei 
sind Lösungen dafür zu entwickeln, wie 
die rückläufi ge Kombination aus landwirt-
schaftlichen Betrieben und Wohnen durch 
zeitgemäße und gleichwertige Nutzungs-
mischungen ersetzt werden kann.

 Behebung von Leerständen bzw. 
Nachnutzung der Leerstände für neue 
Angebote prüfen

 Wie sich an diversen Ladenleerständen 
zeigt, ist die Ortsmitte auch als Standort 
für den Handel derzeit nicht attraktiv ge-
nug. Im Rahmen der Sanierung soll daher 
eine Attraktivitätssteigerung durch die 
Modernisierung und bedarfsgerechte An-
passung von Ladenlokalen erzielt werden. 
Ggf. sind zur Beseitigung des Leerstands 
auch Umnutzungen von Geschäftsräumen 
notwendig.

 In diesem Zusammenhang ist der Bedarf an 
bestimmten Funktionen wie gesundheit-
liche oder soziale Dienstleistungen und das 
Potential für Gewerbe oder Gastronomie 
herauszuarbeiten. Im Rahmen der Öffent-
lichkeitsbeteiligung wurde beispielsweise 
angesprochen, dass die ärztliche Versor-
gung gesichert und evtl. verbessert werden 
muss.

 Konzentration zentrenrelevanter Be-
triebe und Funktionen in der heutigen 
Ortsmitte (Im Bereich Wittinger Straße/  
Marktstraße)

 Wie auch im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept empfohlen, ist eine kompaktere 
Anordnung der Funktionen im Bereich Ver-
sorgung, Gemeinwesen und Gastronomie 
anzustreben, um den zentralen Charakter 
der Ortsmitte zu erhalten und weiterzu-
entwickeln. Dafür sind Verlegungen von 
Betrieben in den zentralen Versorgungs-
bereich und vornehmlich den Bereich um 
die Wittinger Straße und die Marktstraße zu 
unterstützen.
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Abb. 5.5/1 Landwirtschaftlicher Betrieb auf dem Hof von 
Marktstraße 12

Abb. 5.5/2 Lindenstraße 14. Das Erdgeschoss steht leer.
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 Sicherung und Förderung der traditio-
nellen Mischnutzung auf den Grund-
stücken

 Insgesamt sind verträgliche Nutzungs-
mischungen herzustellen, die zur Belebung 
der Ortsmitte beitragen.

 Entscheidend ist dafür auch, verschiedene 
Funktionen innerhalb eines Grundstücks 
zu vereinen. Da die traditionelle Nutzungs-
vielfalt der Hofstrukturen, welche aus 
generationenübergreifendem Wohnen und 
Erwerbstätigkeit besteht, zunehmend ver-
loren geht, sind zeitgemäße Alternativen 
hiefür zu entwickeln.

 Dabei sind Aspekte zu berücksichtigen wie

▪ die Vermeidung von Nutzungskonfl ikten,
▪ die Belebung des Grundstücks zu verschie-

denen Tageszeiten und
▪ eine fl exible Umnutzbarkeit, falls eine Nut-

zung ausfällt.

 Zusammenfassung der Handlungs- 
und Maßnahmenerfordernisse
▪ Behebung von Leerständen bzw. Nachnut-

zung der Leerstände für neue Angebote 
prüfen
▪ Konzentration zentrenrelevanter Betriebe 

und Funktionen in der heutigen Ortsmitte 
(im Bereich Wittinger Straße/ Marktstraße)
▪ Sicherung und Förderung der traditionellen 

Mischnutzung auf den Grundstücken
▪ Verbesserung des Angebots für Kinder und

Jugendliche

 Verbesserung des Angebots für Kinder 
und Jugendliche

 Der Bedarf an einer Umstrukturierung und 
ggf. Erweiterung von Spiel- und Freizeit-
möglichkeiten für Kinder und Jugendliche 
soll vertiefend geprüft werden.

 Dies beinhaltet eine mögliche Anpassung 
des Spielplatzes am Knesebach für Ju-
gendliche und die Bereitstellung weiterer 
Nutzungsangebote in Gebäuden. Chancen 
hierfür liegen vorwiegend in der nördlichen 
Ortsmitte:

▪ Schützenhaus: Sanierung und räumliche 
Neuorganisation
▪ Wittinger Straße 9: Leerstand
▪ Feuerwehrgebäude (Burgstraße 1): Um-

zug der Feuerwehr geplant, Nachnutzung 
offen

 
 Ggf. ergeben sich auch Freifl ächenpotentiale 

im Zusammenhang mit der Ergänzung 
eines Rundwegs für Spaziergänger (s. 
Kap. 5.3, S. C 46). Die Streuobstwiese an 
der Burgstraße stellt in diesem Bereich 
ein bereits vorhandenes Potential für eine 
Nutzung (auch baulich) dar.

 Es werden zwei Suchbereiche für Ange-
bote für Kinder und Jugendliche nördlich 
der Ortsmitte festgelegt (s. Abb. 5.1/1, S. 
C 43).
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Abb. 5.5/3 Kinderspielplatz am Knesebach
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 Im Maßnahmenkatalog sind alle Maß-
nahmen, die in den vorangegangenen 
Abschnitten erläutert wurden, zusammen-
fassend aufgeführt. Des Weiteren sind die 
Einzelmaßnahmen im öffentlichen Raum, 
die vorwiegend aus den Steckbriefen der 
Bestandsaufnahme hervorgehen, aufgeli-
stet.
Der Maßnahmenplan ist in Abb. 5.6/3 dar-
gestellt und beinhaltet die Maßnahmen, 
die sich konkret verorten lassen.

 
 Strukturelle und übergeordnete 

Maßnahmen
▪ Baurechtliche Sicherung der Entwicklung
▪ Einrichtung eines Verfügungsfonds
▪ Entwicklung eines Gestaltungskanons: 

Abstimmung der Oberfl ächen und Ausstat-
tung
▪ Gesamtkonzept für die Beleuchtung
▪ Erstellung eines Verkehrsgutachtens

 Maßnahmen an öffentlichen Frei-
räumen und am Erschließungssystem
▪ Sanierung der öffentlichen Räume: 
 Beseitigung substanzieller, funktionaler 

und gestalterischer Mängel
▪ Ergänzung eines Rundwegs für Spazier-

gänger: Bessere Anbindung an Auenland-
schaft, Walderlebnispfad und Haus der 
Landschaft
▪ Bei Bedarf Erneuerung und Ergänzung der 

Ausstattung: z. B. Sitzgelegenheiten

 Maßnahmen im Gebäudebestand
▪ Sanierung und Modernisierung ortsbild-

prägender Gebäude
▪ Wiederherstellung historischer Fassaden 
▪ Ersatzneubau
▪ Bauliche Nachverdichtung
▪ Schließung von Baulücken
▪ Anpassung des Wohnraums an ver-

schiedene Generationen und Bedürfnisse 
▪ Maßnahmen auf Innen- und Hinterhöfen 

zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhältnisse

5.6 Maßnahmenplan und -katalog

 Maßnahmen an Nutzungen
▪ Behebung von Leerständen bzw. Nachnut-

zung der Leerstände für neue Angebote 
prüfen
▪ Konzentration zentrenrelevanter Betriebe 

und Funktionen in der heutigen Ortsmitte 
(Im Bereich Wittinger Straße/ Marktstraße)
▪ Sicherung und Förderung der traditionellen 

Mischnutzung auf den Grundstücken
▪ Verbesserung des Angebots für Kinder und

Jugendliche
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Abb. 5.6/1 Sanierungsbedürftiges Lagergebäude 
von Lindenstraße 17

Abb. 5.6/2 Leerstand Schützenstraße 7
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 Einzelmaßnahmen öffentlicher Raum 
(vgl. Maßnahmenplan, Abb. 5.6/3)

 [1] Sanierung der Holzbrücke über den 
Knesebach.

 [2] Suchbereich Kinder-, Jugend- und Frei-
zeitangebote. Nach Bedarf. Ggf. Umgestal-
tung des heutigen Kinderspielplatzes am 
Knesebach zu einem Jugendspielplatz.

 [3] Gestaltung eines Rundwegs: 
Erschließung der Auenlandschaft entlang 
Jönsbeck und Knesebach für Spaziergän-
ger. Verbesserung der Anbindung an Wald-
erlebnispfad und Haus der Landschaft.

 [4] Gestaltung Wittinger Straße: Wieder-
herstellung der Allee im Abschnitt zwi-
schen Knesebecker Hof und Schützenhaus.

 [5] Gestaltung der Ortsmitte: Erhöhung 
der Aufenthaltsqualität, Verbesserung der 
Querungsmöglichkeiten und Barrierefreiheit 
für Fußgänger im Kreuzungsbereich Markt-
straße/ Lindenstraße/ Wittinger Straße.

 [6] Gestaltung Marktstraße: Straßenbeglei-
tendes Grün ergänzen.

 [7] Teilsanierung Mittelstraße: Überarbei-
tung des Straßenquerschnitts – beidseitig 
Gehwege anlegen.

 [8] Teilsanierung Lindenstraße: Standort-
bedingungen für Bäume verbessern durch 
ausreichend dimensionierte Baumscheiben. 
Beseitigung der Schäden am Gehwegpfl a-
ster.

 [9] Umfassende Sanierung Schützenstraße: 
Sanierung der Gehwege, Ergänzung stra-
ßenbegleitender Bäume. Behebung ggf. 
vorhandener Mängel an Fahrbahn, Unter-
bau und Kanalisation. 

 [10] Neuorganisation der Erschließung für 
Schulbusse.
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Gebäudesanierung 1. Priorität

Gebäudesanierung 2. Priorität 

Gebäude ohne Handlungsbedarf

Nebengebäude

Ggf. Abriss und Ersatz

Ankauf prüfen (ggf. Verkaufsabsicht)

Sanierung/ Gestaltung Straßen

Bebauung und Nachverdichtung:
Aufwertung des Ortsbildes/ gemischte 
Nutzungen

Potentieller Rundweg für Fußgänger

Nummer im Maßnahmenkatalog

Untersuchungsbereich
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Abb. 5.6/3 Maßnahmenplan
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6 Kosten und Finanzierung
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 Die angegebenen Kosten basieren auf 
Erfahrungswerten und auf Einschätzungen 
anhand der Bestandsaufnahme. Für die 
Sanierung der Gebäude wurden Durch-
schnittswerte angenommen, weshalb die 
fi nanziellen Zuwendungen je nach Sa-
nierungsaufwand von den angegebenen 
Zuschüssen abweichen können. 

 Der fi nanzielle Aufwand kann erst im 
weiteren Planungsprozess konkretisiert 
werden, weshalb mit Änderungen der 
angesetzten Kosten zu rechnen ist. 

 Gemäß §149 BauGB hat die Gemeinde 
nach dem Stand der Planung eine Kosten- 
und Finanzierungsübersicht aufzustellen. 
Darin sollen die voraussichtlichen Kosten 
aufgeführt und die Vorstellungen über die 
Deckung der Kosten der Gesamtmaßnahme 
dargelegt werden.

 Für die Sanierung des Untersuchungsbe-
reichs wurde entsprechend dem Stand 
der Vorbereitenden Untersuchungen eine 
Grobkostenschätzung für die notwendigen 
Maßnahmen vorgenommen. Einnahmen 
durch Beiträge für die Verbesserung und 
Erneuerung von öffentlichen Verkehrsfl ä-
chen (gemäß Kommunalabgabengesetz 
§ 6) sind nicht anzurechnen, da diese von 
der Stadt Wittingen nicht erhoben werden.
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 Lokale Werkstatt II am 21.02.2017: 
Konzept
▪ Information zu Stärken und Schwächen, 

städtebaulichen Missständen und zum 
Konzeptentwurf
▪ Arbeit und Gruppen zu folgenden Themen:
 - Refl ektion und Vervollständigung der 

Sanierungsziele und Maßnahmen
 - Setzung von Prioritäten

 Die Förderung von öffentlichen und 
insbesondere privaten Maßnahmen wird 
grundsätzlich begrüßt. Aus der Diskussion 
war zu erkennen, dass die anwesenden 
Bürger und Bürgerinnen die Bestrebungen 
des Ortsteils um eine Aufnahme in das 
Städtebauförderungsprogramm grund-
sätzlich befürworten, aber auch Hand-
lungsbedarf in Bereichen außerhalb des 
Untersuchungsbereichs sehen. Im Rahmen 
der Veranstaltungen sind vor allem die Dif-
ferenzierung zwischen Städtebau förderung 
und Dorferneuerung, die Fördermittel-
vergabe sowie die Fördermittelhöhe von 
Interesse. Gleichzeitig wird die Vorlaufzeit 
bis zur Realisierung erster Maßnahmen 
kritisch hinterfragt, dies gilt vor allem für 
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit 
örtlicher Bauvorschrift, deren Umsetzung 
eine hohe Priorität beigemessen wird und 
der zeitnah umgesetzt werden soll.

7.1 Bürgerinnen und Bürger

7 Beteiligung

 Die Eigentümer, Mieter, Pächter und son-
stigen Betroffenen wurden gemäß BauGB 
§ 137 »Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen« am Verfahren der 
Vorbereitenden Untersuchungen beteiligt. 
Neben einer Auftaktveranstaltung am 
20.10.2016, in der die Bürgerinnen und 
Bürger über die Vorbereitenden Untersu-
chungen informiert wurden, fanden zwei 
Termine in Form einer Lokalen Werkstatt 
statt. In deren Rahmen wurden die Betrof-
fenen über den aktuellen Stand der Vorbe-
reitenden Untersuchungen in Kenntnis 
gesetzt und erhielten außerdem die Gele-
genheit, am Verfahren mitwirken. Zu den 
Veranstaltungen wurde im Isernhagener 
Kreisblatt, dem Stadtboten und über die 
Homepage der Stadt Wittingen eingela-
den. Die betroffenen Eigentümer wurden 
im Vorfeld der Lokalen Werkstatt I 
von der Stadt Wittingen schriftlich einge-
laden. Der Einladung lag die Bestandsauf-
nahme ihres Gebäudes als Steckbrief bei, 
zu der die Eigentümer um Rückmeldung 
gebeten wurden. Die Stellungnahme konn-
te direkt an die Stadt gerichtet oder bei der 
Veranstaltung in die dort ausgehängten 
Steckbriefe eingetragen werden.

 In den Lokalen Werkstätten waren die 
Teilnehmer aufgerufen, ihre Kritik, Anre-
gungen und Ideen gruppenweise zu sam-
meln und anschließend vorzutragen. Den 
Gruppen lagen dafür die Unterlagen der 
Bestandsaufnahme bzw. des Konzeptes 
sowie offene Fragen zur Bearbeitung vor. 
Die Themen der Veranstaltungen waren:

 
 Lokale Werkstatt I am 14.12.2016: 

Bestandsaufnahme 
▪ Information zur Bestandsaufnahme
▪ Arbeit und Gruppen zu folgenden Themen:
 - Einschätzung des Sanierungsbedarfs
 - Formulierung erster Ziele und Maßnahmen
  - Zusammenfassung von Stärken, 

Schwächen, Potentialen
▪ Vervollständigung der Gebäudesteckbriefe 

durch die Eigentümer
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Abb. 7.1/1 Eingangsbefragung Lokale Werkstatt I



7.2 Träger öffentlicher Belange

 Im Rahmen der Vorbereitenden Unter-
suchungen wurde eine Beteiligung und 
Mitwirkung öffentlicher Aufgabenträger 
gemäß § 139 Abs. 2 BauGB durchgeführt.

 Diese wurden zum 21.11.2016 über die 
Absicht der Stadt Wittingen unterrichtet, 
für den Innerörtlichen Versorgungsbereich 
Knesebeck Vorbereitende Untersuchungen 
aufzustellen.

 Neben einer Darstellung zu Ziel und Zweck 
des Vorhabens erhielten die Träger öf-
fentlicher Belange die Unterlagen zur 
Bestandsaufnahme (Analysegrafi ken und 
Steckbriefe der öffentlichen Räume).

 Aus den erhaltenen Stellungnahmen der 
Aufgabenträger gingen keine wesentlichen 
Auswirkungen auf das Verfahren der 
Vorbereitenden Untersuchungen hervor. 
Die enthaltenen Anmerkungen sind erst in 
späteren Verfahrensschritten relevant.

 Die Dokumentation und Abwägung der 
Stellungnahmen befi ndet sich als Tabelle 
im Anhang.
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Abb. 7.2/1 Lokale Werkstatt I am 14.12.2016

Teil C: Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen 
Innerörtlicher Versorgungsbereich Knesebeck



8.1 Städtebauförderung: Programmkomponente 
 »Aktive Stadt- und Ortsteilzentren«

8 Abwägung Förderprogramm

▪ die Umsetzung von Grün- und Freiräumen 
sowie von Maßnahmen der Barrierearmut 
beziehungsweise -freiheit, 
▪ die Beteiligung und Mitwirkung von 

Bürgerinnen und Bürgern (auch »Tag der 
Städtebauförderung«), Leistungen Beauf-
tragter. 

 Voraussetzung für die Förderung ist die 
Erstellung eines integrierten städtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes unter 
Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger. In 
diesem sind Ziele und Maßnahmen für das 
Fördergebiet dargestellt. Das Entwicklungs-
konzept muss sich, wie in Wittingen, aus 
einem gesamtstädtischen Konzept ableiten 
(oder sich in ein vorhandenes Konzept 
einbetten). Es ist sicherzustellen, dass das 
Entwicklungskonzept aktuell (ggf. Fort-
schreibung) ist.

 Die Stadt Wittingen hat daher in 2016/  
2017 ein Integriertes gesamtstädtisches 
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet, 
welches Entwicklungsleitlinien formuliert, 
ein Räumliches Leitbild mit Handlungs-
feldern und -räumen defi niert und einen 
Projekt- und Maßnahmenkatalog aufzeigt. 

 Die Voraussetzungen für die Aufnahme in 
ein Städtebaufördergramm, Programm-
komponente »Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren« sind grundsätzlich erfüllt. 

 Die Städtebauförderung besitzt große wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Bedeu-
tung und ist ein zentrales Instrument der 
nachhaltigen Stadtentwicklung. Deshalb 
stellt der Bund den Ländern zur Förderung 
städtebaulicher Maßnahmen umfangreiche 
Finanzmittel zur Verfügung. Diese werden 
für die Programme: 

▪ Soziale Stadt
▪ Stadtumbau Ost
▪ Stadtumbau West
▪ Städtebaulicher Denkmalschutz
▪ Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
▪ Kleinere Städte und Gemeinden, über-

örtliche Zusammenarbeit und Netzwerke 
eingesetzt.

 Das Förderprogramm »Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentren« ist im Jahre 2008 für die 
Entwicklung zentraler Lagen in Städten 
und Ortsteilen aufgelegt worden. Gemäß 
der Förderrichtlinie sollen die Finanzhilfen 
dem Erhalt und der Entwicklung der zen-
tralen Versorgungsbereiche als Standorte 
für Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum 
Wohnen, Arbeiten und Leben dienen. 

 Die Finanzhilfen des Bundes werden einge-
setzt für Investitionen zur Profi lierung der 
Zentren und Standortaufwertung, wie: 

▪ Vorbereitung der Gesamtmaßnahme wie 
Erarbeitung (Fortschreibung) der integrierten 
städtebaulichen Entwicklungskonzepte, 
▪ Aufwertung des öffentlichen Raumes 

(Straßen, Wege, Plätze, quartiersverträgliche 
Mobilität), 
▪ Instandsetzung und Modernisierung von 

das Stadtbild prägenden Gebäuden (auch 
energetische Erneuerung),
▪ Bau- und Ordnungsmaßnahmen für die 

Wiedernutzung von Grundstücken mit leer 
stehenden, fehl- oder mindergenutzten 
Gebäuden oder Brachen einschließlich 
städtebaulich vertretbarer Zwischennutzung, 
▪ Quartiers- beziehungsweise Citymanage-

ment, Beteiligung von Nutzungsberechtigten 
und von deren Beauftragten im Sinne von 
§ 138 BauGB sowie von Immobilien- und 
Standortgemeinschaften, 
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8.2 PFEIL, Förderprogramm des Landes Niedersachsen:     
 Dorfentwicklung und Dorfentwicklungspläne

 Fördervoraussetzung ist die Aufnahme 
des Ortes als Teil einer Dorfregion in das 
Dorfentwicklungsprogramm des Landes 
Niedersachsen. Eine Dorfregion setzt sich 
i. d. R. aus drei bis fünf Dörfern zusammen, 
die räumlich und sachlich in Zusammenhang 
stehen und über nicht mehr als 10.000 
Einwohner verfügen. Eine Antragstellung 
für den Ortsteil Knesebeck (2.863 EW) 
wäre zusammen mit den umliegenden 
Ortsteilen der ehemaligen Samtgemeinde 
Knesebeck (ohne Schönewörde) denkbar: 
Wunderbüttel (114 EW), Eutzen (77 EW), 
Hagen (117 EW), Mahnburg (96 EW) und 
Vorhop mit Transvaal (528 EW). Mit Stand 
30.6.2016 besitzen die Ortsteile zusammen 
3.795 Einwohner.

 Das ELER-Entwicklungsprogramm »PFEIL« 
setzt neue Förderschwerpunkte, um Im-
pulse für eine umweltverträgliche Land-
wirtschaft und die nachhaltige Entwicklung 
der ländlichen Räume zu geben. Unter der 
Priorität 6: Entwicklung ländlicher Gebiete 
werden die Planungen (Dorfentwicklungs-
pläne) und konkrete investive Vorhaben 
der Dorferneuerung gefördert. Dorferneue-
rung/ -entwicklung sind zentrale Förderins-
trumente für die ländlichen Räume, um die 
Lebensqualität der ländlichen Bevölkerung 
zu sichern und zu verbessern sowie den länd-
lichen Charakter der Dörfer zu bewahren. 

 Was wird gefördert?
 Dorfentwicklungspläne:
▪ Erarbeitung von Dorfentwicklungsplänen 

für eine Dorfregion
▪ Kosten für: Bürgerbeteiligung, Vorbereitung 

und Information der künftigen AkteurInnen 
des Dorfentwicklungsprozesses 

 Dorfentwicklung:
▪ Kosten für bauliche Maßnahmen (z. B. 

Neubauten, Umbauten, Sanierungsarbeiten)
▪ Kosten für Grundstückserwerb im Zusam-

menhang mit baulichen Maßnahmen oder 
Abriss

 Die Maßnahme umfasst folgende 
Zielsetzungen/ thematische Schwer-
punkte:
▪ Verbesserung innerörtlicher Verkehrsver-

hältnisse
▪ Abwehr von Hochwassergefahren für den 

Ortsbereich
▪ Gestaltung öffentlicher Plätze, Frei- und 

Grünfl ächen
▪ Erhaltung des dörfl ichen Charakters 

und ortsbildprägender bzw. landschafts-
typischer Gebäude
▪ Verbesserung und Ausbau von Freizeit- 

und Naherholungseinrichtungen
▪ Stärkung des innerörtlichen Gemein-

schaftslebens (Grundversorgungseinrich-
tungen, Begegnungsstätten) 
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8.3 Abwägung

 Variante 3: Antrag zur Aufnahme in 
die Dorferneuerung/ -entwicklung

 Zur Sicherung eines zielgerichteten Einsatzes 
von Ressourcen wird empfohlen die Variante 
3 zu verfolgen und einen Antrag zur Auf-
nahme in die Dorferneuerung/ -entwicklung 
zu stellen. Hierdurch wird u.a. folgenden 
Rahmenbedingungen Rechnung getragen:
▪ Im Rahmen der Bürgerbeteiligung bestand 

der Wunsch nach einer Erweiterung des 
Geltungsbereichs.
▪ Die Aufstellung eines Bebauungsplans 

für die Ortsmitte soll zeitnah umgesetzt 
werden. Die zeitnahe Umsetzung ist nicht 
möglich, wenn mit dem Beginn bis zu 
einer möglichen Aufnahme in die Städte-
bauförderung gewartet werden muss (kein 
vorzeitiger Maßnahmenbeginn). 
▪ Da auch für die Innenstadt Wittingen ein 

Antrag zur Aufnahme in die Städtebau för de-
rung, für die Programmkomponente »Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren« gestellt werden 
soll, ist eine Prioritätensetzung sinnvoll.

 Eine parallele Antragstellung mit kongru-
entem bzw. sich überlagerndem Geltungs-
bereich für die Städtebauförderung und 
die Dorfentwicklung/ -erneuerung ist nicht 
möglich. Grundsätzlich bestehen daher 
folgende Möglichkeiten:

 
 Variante 1: Städtebauförderung
 Antrag zur Aufnahme in die Städtebau-

förderung, Programmkomponente »Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren«, ggf. nach 
Ablehnung ein neuer Antrag zur Aufnahme 
in die Dorferneuerung/ -entwicklung 
(Knesebeck als Teil einer Dorfregion)

 
 Variante 2: Städtebauförderung und 

Dorferneuerung/ -entwicklung
 Antrag zur Aufnahme in die Städtebau-

förderung, Programmkomponente »Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren« und Antrag zur 
Aufnahme in die Dorferneuerung/ - 
entwicklung (Knesebeck als Teil einer Dorf-
region, Bereich der Städtebauförderung 
ausgenommen)
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Allgemein / sektorübergreifend

Stadt Wittingen: Übersicht und Bebauungspläne zu den Ortschaften

Wirtschaft

Stadt + Handel Dipl.-Ing.e Beckmann und Föhrer GbR 08/2008: Einzelhandelsent-
wicklungskonzept für die Stadt Wittingen

Stadt + Handel Dipl.-Ing.e Beckmann und Föhrer GbR 11/2012: Fortschreibung 
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts für die Stadt Wittingen

Verkehr

ZGB 2016: Nahverkehrsplan für den Großraum Braunschweig, Braunschweig

Bevölkerung und Wohnen

Stadt Wittingen 09/2016: Alterspyramide Geburtenjahrgänge 1915 bis 2016

Stadt Wittingen: Einwohnerstatistik mit Haupt- und Nebenwohnsitz 2011-2016, 
Stand 31.12. jeden Jahres und 30.06.2016

Bertelsmann Stiftung 2011: Demographiebericht Wittingen, abgerufen am 
21.03.2017 über https://www.wegweiser-kommune.de/kommunale-berichte/
demographiebericht

Förderprogramme

Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), 
Referat Öffentlichkeitsarbeit 2016: Städtebauförderung 2016, Anwenderhinweise 
zu den Förderprogrammen, Berlin

PFEIL 2014 – 2020, Entwicklungsprogramm für die ländlichen, Räume in Nie-
dersachsen und Bremen FÖRDERWEGWEISER

Geschichte und Denkmalschutz

Kurt-Ulrich Blomberg 2014: Wittinger Stadtgeschichte im Überblick – Von Krie-
gen, Katastrophen und mutigen Bürgern, Wittingen

Kurt-Ulrich Blomberg 2016: 400 Jahre Wittinger Bau- und Architekturgeschichte, 
Wittingen

http://www.wittingen.eu/163_geschichte-.html, abgerufen am 21.03.2017

Kartengrundlagen

Stadt Wittingen 09/2016: Amtliche Karte 1:5.000 (AK 5)

Stadt Wittingen 11/2016: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)

 Quellen

© Ackers Partner Städtebau

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage für 
Druck und Verbreitung im Sinne seiner Organisation 
verwenden; jegliche – vor allem gewerbliche – Nutzung 
darüber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Ausarbeitungen fallen unter § 2, Abs. 2 sowie 
§ 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. 
Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch für 
die vorliegende Aufgabe anvertraut. 

Sämtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, 
verbleiben bei dem Büro Ackers Partner Städtebau in 
Braunschweig.
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Hinweis: Der Anhang befi ndet sich auf der beiliegenden CD.

1 Teil C: Steckbriefe öffentlicher Raum und Gebäude   2
 1.1  Gartenstraße    2
 1.2  Lindenstraße    6
 1.3  Marktstraße    24
 1.4  Mittelstraße    32
 1.5  Schützenstraße    36
 1.6  Wittinger Straße    49

2  Beteiligung Träger öffentlicher Belange    62

 Anhang
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