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Teil I: Einführung und Grundlagen 

 

1 Lage und Struktur der Gemeinde 

Der Flecken Bardowick gehört als größte (Fläche und Einwohnerzahl) von sieben 
Mitgliedsgemeinden zur Samtgemeinde Bardowick. Gelegen unmittelbar nördlich von 
Lüneburg gehört die Samtgemeinde der Metropolregion Hamburg an. Letzteres ist 
über die BAB A39 bzw. die BAB A25 zu erreichen. Über einen Bahnhaltepunkt besteht 
darüber hinaus Anschluss an das regionale Schienennetz (Bahnlinie Hamburg ς Uel-
zen). Lüneburg ist über einen Stadtbus zu erreichen (vgl. Flecken Bardowick, 2011). 

Der Flecken Bardowick ist als Grundzentrum ausgewiesen, übernimmt gem. RROP 
darüber Ƙƛƴŀǳǎ ŀōŜǊ ǿŜƛǘŜǊŜ CǳƴƪǘƛƻƴŜƴ ƛƳ .ŜǊŜƛŎƘ αŀƳōǳƭŀƴǘŜ ǎǇŜȊƛŀƭƛǎƛŜǊǘŜ ŅǊȊǘƭƛŎƘŜ 
VersorƎǳƴƎά ǳƴŘ αǸōŜǊǀǊǘƭƛŎƘŜ tŦƭŜƎŜŜƛƴǊƛŎƘǘǳƴƎŜƴάΦ LƳ 9ƛƴȊǳƎǎōŜǊŜƛŎƘ Ǿƻƴ IŀƳōǳǊƎ 
und Lüneburg gelegen, ist die Gemeinde ein beliebter, suburbaner Wohnort mit 
hohem Wachstumspotenzial. 

Der Flecken Bardowick ist der Hauptort der Samtgemeinde mit Sitz der Verwaltung im 
Ortskern, dem. sog. Altdorf. Hier befindet sich allerdings nur ein Teil der versorgungs-
relevanten Funktionen, die darüber hinaus auf weitere Standorte (z. B. Versorgungs-
standorte Vor der Westermarsch, Schwarzer Weg sowie Sonderstandort Daimlerstr.) 
verteilt sind. 

 
Abbildung 1: Lage Flecken Bardowick 
Quelle: Kartendaten@2017 Geobasis-DE/BKG(©2009), Google 
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2 Zielstellung und Anlass des vorliegenden Dokumentes 

Mit der Zielstellung einer nachhaltigen Entwicklung des zentralen Ortsbereiches des 
αCƭecken BardowiŎƪά ŀƭǎ YŜǊƴƻǊǘ ŘŜǊ Samtgemeinde Bardowick aktualisiert und ergänzt 
dieses Dokument vorliegende Bestandsaufnahmen und Konzepte und erarbeitet 
Perspektiven für eine zukünftige Entwicklung der Ortsmitte bzw. des sogenannten 
Altdorfes. Dabei besteht die Aufgabenstellung insbesondere in der Aufbereitung von 
Beurteilungsgrundlagen für die Vorbereitung einer städtebaulichen Sanierungsmaß-
ƴŀƘƳŜ ǳƴŘ ŘƛŜ .ŜŀƴǘǊŀƎǳƴƎ Ǿƻƴ CǀǊŘŜǊƳƛǘǘŜƭƴ ŀǳǎ ŘŜƳ tǊƻƎǊŀƳƳ α!ƪǘƛǾŜ {ǘŀŘǘ- und 
OrtsteilzenǘǊŜƴάΦ 

Das Dokument gliedert sich ς nach einer allgemeinen Einleitung in die Thematik (Teil I) 
- in zwei Teilabschnitte. Zunächst werden gesamtstädtische, für die Ortskernentwick-
lung relevante Rahmenbedingungen in Form einer Aktualisierung des Integrierten 
städtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes Flecken Bardowick aus dem Jahr 
2007 und seiner Fortschreibung aus dem Jahr 2011 aufgezeigt (Teil II). Daran anknüp-
fend erfolgt eine fokussierte Analyse der Teilflächen, die potenziell in eine Sanie-
rungsmaßnahme einbezogen werden sollen, nach den Vorgaben des BauGB für vorbe-
reitende Untersuchungen (gem. § 141). Dabei werden bereits vorhandene Unterlagen 
und Daten für Teilflächen des Gebietes (Bereiche ΰAm MarktΨ und ΰPieperstraßeΨ) 
einbezogen.  

3 Rechtliche Grundlagen 

3.1 {ǘŅŘǘŜōŀǳŦǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳΥ α!ƪǘƛǾŜ {ǘŀŘǘ- und OrtsteilzentǊŜƴά 

Seit der Baugesetzbuchnovelle 2007 hebt § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) die 
α9ǊƘŀlǘǳƴƎ ǳƴŘ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ȊŜƴǘǊŀƭŜǊ ±ŜǊǎƻǊƎǳƴƎǎōŜǊŜƛŎƘŜά ŀƭǎ ǿƛŎƘǘƛƎŜǎ 9ƭŜƳŜƴǘ ōŜƛ 
der Bauleitplanung besonders hervor. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2008 das 
FörŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α!ƪǘƛǾŜ {ǘŀŘǘ- ǳƴŘ hǊǘǎǘŜƛƭȊŜƴǘǊŜƴά ŀǳŦƎŜƭŜƎǘΦ 

Gem. Punkt 1 (2) c) der Städtebauförderungsrichtlinie (RStBauF) wird über das Pro-
ƎǊŀƳƳ αŘƛŜ 5ǳǊŎƘŦǸƘǊǳƴƎ ǎǘŅŘǘŜōŀǳƭƛŎƘŜǊ 9ǊƴŜǳŜǊǳƴƎǎƳŀǖƴŀƘƳŜƴ ȊǳǊ {ǘŅǊƪǳƴƎ 
zentraler Versorgungsbereiche gefördert, die durch Funktionsverluste, insbesondere 
gewerblichen Leerstand, bedroht oder betroffen sinŘά. Dabei steht die Zielsetzung 
ihrer ErƘŀƭǘǳƴƎ ǳƴŘ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ αŀƭǎ {ǘŀƴŘƻǊǘŜ ŦǸǊ ²ƛǊǘǎŎƘŀŦǘ ǳƴŘ YǳƭǘǳǊ ǎƻǿƛŜ ŀƭǎ hǊǘŜ 
zum Wohnen, ArbeiǘŜƴ ǳƴŘ [ŜōŜƴά ƛƳ CƻƪǳǎΦ  

In diesem Kontext können Finanzmittel des Bundes für die Vorbereitung und Durch-
führung von städtebaulichen Gesamtmaßnahmen eingesetzt werden. Voraussetzung 
für eine Aufnahme in das o. g. Förderprogramm ist dabei die förmliche Festlegung 
eines Sanierungsgebiets nach § 142 BauGB.  

Mit der Anmeldung zum Förderprogramm ist in diesem Sinne ein Bericht über die 
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen vorzulegen. Darüber hinaus ist gem. 
den Anforderungen der RStBauF ein integriertes (städtebauliches) Entwicklungskon-
zept zu erstellen und einzureichen. 
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3.2 Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB 

Grundlage für Vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der städtebaulichen Sanie-
rung im Flecken Bardowick ist § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvor-
schriften zum BauGB werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende verfah-
rensrechtliche Voraussetzung für den Erlass einer Sanierungssatzung aufgeführt. 

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

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

- Nachweis der städtebaulichen Missstände im Untersuchungsgebiet 

- Begründung der Erforderlichkeit von Sanierungsmaßnahmen 

- Nachweis, dass eine einheitliche und zügige Durchführung im öffentlichen Interesse 
liegt 

- Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen für die Betroffenen und Feststellung der 
Mitwirkungsbereitschaft der Bürgerinnen und Bürger im Untersuchungsgebiet 

- Begründung der Durchführbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmaßnahmen 

- Vorschlag zur Abgrenzung eines förmlich festzulegenden Sanierungsgebietes 

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde die Vorbereitung der Sanierung 
durch den Beschluss des Rates über den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen 
am 27.04.2017 eingeleitet. Der Beschluss wurde durch Aushang im Schaukasten am 
Rathaus im Mai und Juni 2017 und zeitgleicher Einstellung auf der Internetseite der 
Samtgemeinde ortsüblich bekannt gemacht. Auf die Auskunftspflicht nach § 138 
BauGB wurde hingewiesen. Die räumliche Abgrenzung des in diesem Rahmen festge-
legten Untersuchungsgebietes ist Teil III, Kapitel 1.1 zu entnehmen. 

3.3 Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

In Punkt 4 (2) RStBauF werden die Anforderungen an ein (fördergebietsbezogenes) 
integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept, welches mit der Anmeldung einer 
Maßnahme zum Förderprogramm einzureichen ist, festgelegt. Wesentliche Kriterien 
sind eine aktive Bürgerbeteiligung, die Einbettung in ein gesamtstädtisches Konzept 
sowie die Abstimmung mit regionalen Strategien. Inhaltlich sind aus einer themati-
schen Bestandsanalyse und einem darauf aufbauenden Stärken-Schwächen-Profil Ziele 
und Leitlinien abzuleiten, Handlungsfelder darzustellen und Maßnahmen zu entwi-
ckeln. Weitere Bausteine sind eine Umsetzungsstrategie und Aspekte der Erfolgskon-
trolle sowie eine Kosten- und Finanzierungsübersicht. Anforderungen an Barrierefrei-
heit sind zu erfüllen und die Aktualität des Konzeptes ist sicherzustellen. 
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4 Öffentlichkeitsbeteiligung 

Der Flecken Bardowick setzt im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen und der 
Fortschreibung des ISEKs eine umfassende Information und Beteiligung von Bürgern 
um. Damit sollen frühzeitig Konfliktbereiche erkannt und ausgeräumt und vor allem 
konsensfähige Lösungen und Projekte entwickelt werden. 

Eine erste Bürgerinformation mit rund 200 Teilnehmern wurde am 23.05.2017 durch-
geführt. Hier wurden die Sanierungsanlässe und die vorgesehenen Maßnahmen sowie 
die vorgeschlagenen Vorgehensweisen für die Sanierung, die Bürgerbeteiligung, die 
Finanzierung und das Verfahren nach dem besonderen Städtebaurecht erläutert. 
Darüber hinaus ist eine Auslegung des Berichtsentwurfs (VU und ISEK-Fortschreibung) 
zur Ermöglichung von Stellungnahmen im August 2017 vorgesehen. Weiterhin eine 
Vorstellung des Entwurfs in öffentlichen Ausschussterminen. 

Für weitere Informationen zum Thema Beteiligung vgl. auch Teil III, Kapitel 4. 
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Teil II: Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept 
(2. Fortschreibung) 

 

Für die Samtgemeinde Bardowick liegt bereits ein Entwicklungskonzept aus dem Jahr 
2006 vor; im Jahr 2007 wurde daraus das Integrierte Städtebauliche Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept für den Flecken Bardowick abgeleitet. Dieses Dokument wurde im 
Jahr 2011 letztmalig aktualisiert. Daran anknüpfend werden im Folgenden ς unter 
Verweis auf vorhandenen Unterlagen ς insbesondere aktuellere Entwicklungen erläu-
tert und bestehende Konzeptionen soweit erforderlich ergänzt. Ergebnis ist eine 
zusammenfassende Übersicht gemäß den Anforderungen der Städtebauförderungs-
richtlinie (vgl. Teil I, Kapitel 3.3). Vor dem Hintergrund des erforderlichen Förderge-
bietsbezuges liegt dabei ein besonderer Fokus auf dem im Rahmen der vorbereitenden 
Untersuchungen festƎŜƭŜƎǘŜƴ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ α !ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²ŜǎǘάΣ ŘŜǎǎŜƴ 
Abgrenzungen Teil III, Kapitel 1.1 zu entnehmen sind. 

 

1 Entwicklungskontext 

Anknüpfend an eine Übersicht der vorliegenden Entwicklungskonzepte und -planungen 
(bis 2011) werden in diesem Kapitel jene relevanten lokalen und regionalen Planungs-
grundlagen ergebnisorientiert dargestellt, die nach Fertigstellung des ISEK 2011 für 
den Flecken Bardowick neu entstanden oder wesentlich verändert worden sind. 
Weiterhin wird auf räumlich übergeordnete Dokumente (Samtgemeinde, Landkreis, 
Region) und ihre wesentlichen Inhalte verwiesen, soweit sie für den Flecken relevant 
sind bzw. ihre Einbeziehung gemäß der geltenden Städtebauförderungsrichtlinie aus 
dem Jahr 2015 erforderlich ist. 

1.1 Vorliegende Entwicklungskonzepte 
Tabelle 1: Übersicht über vorliegende Entwicklungskonzepte (bis 2011) 

Entwicklungskonzept bzw. Planung (Kurztitel) Dokument mit Ergebniszusammenfassung 

Integrierte Entwicklungskonzepte  

Entwicklungskonzept Samtgemeinde Bardo-
wick 2006 

Integriertes Städtebauliches Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept Flecken Bardowick 2007 

Integriertes Städtebauliches Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept Flecken Bardowick 2007 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Quartiersinitiative Niedersachsen QIN (Pieper-
straße/Große Straße) 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Landschaft  

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lüne-
burg 1996 

Integriertes Städtebauliches Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept Flecken Bardowick 2007 

Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick 
1995/1998 

Integriertes Städtebauliches Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept Flecken Bardowick 2007 

 
Verkehr 
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Entwicklungskonzept bzw. Planung (Kurztitel) Dokument mit Ergebniszusammenfassung 

Verkehrskonzept Bardowick 2003 
Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Verkehrsuntersuchung zur Dämpfung der Ver-
kehre und Erhöhung der Verkehrssicherheit in 
der OD K30/K51 in Bardowick 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Einzelhandel  

Einzelhandelsentwicklungskonzept 2010 
Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Bauleitplanung  

Bebauungsplan Nr. 30 ς Vor der Westermarsch  
Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Flächennutzungsplan, 37. Änderung (2011) 
Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Bebauungsplan Bardowick Nr. 42 ς Große Stra-
ße (2010) 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 35a 
α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ aƛǘǘŜ ς 1Φ !ōǎŎƘƴƛǘǘΣ 5ƻƳǳƳŦŜƭŘά 
mit 1. Änderung (2008) 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Bebauungsplan Nr. 32 ς Schulzentrum (2006) 
Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Bebauungsplan Nr. 34a ς Altbereich Ost ς 1. 
Abschnitt, Nikolaihof (2006) 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Raumordnung  

Landesraumordnungsprogramm (LROP), Stand 
2008 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Regionales Raumordnungsprogramm, Stand 
Fortschreibungsentwurf 2010 

Fortschreibung Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick 2011 

Quelle: eigene Darstellung 
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1.2 Lokale Konzepte und Planungen seit 2011 

1.2.1 Bauleitplanung 

Im Jahr 2011 ist die 37. Änderung des Flächennutzungsplans der Samtgemeinde 
Bardowick, Teilplan Bardowick, in Kraft getreten. Seitdem wurde der Flächennutzungs-
plan im Jahr 2014 (38. Änderung: Teilpläne Biomasse und Wittorf) und im Jahr 2017 
(39. Änderung: Windenergie) erneut angepasst. Die Änderungen standen im Zusam-
menhang mit der Einrichtung von Biogasanlagen und Vorrangflächen für Windenergie. 
Sämtliche Geltungs- bzw. Potenzialflächen liegen außerhalb des Ortskerns. Die Thema-
tik wird hier insofern nicht weiter erläutert. 

Für das zentrale Gemeindegebiet des Flecken Bardowick liegen flächendeckend Be-
bauungspläne vor.1 Zudem gilt nahezu flächendeckend eine Erhaltungssatzung (gem. § 
172 BauGB) zur Bewahrung der städtebaulichen Eigenart sowie eine örtliche Bauvor-
schrift (gem. § 56 i. V. m §§ 97 und 98 NBauO) zur Sicherstellung einer ortsbildgerech-
ten baulichen Entwicklung. (Ausnahmen werden im Text erwähnt). 

 
Abbildung 2: Übersicht Bebauungspläne Altdorfbereich 

                                                      

 

 

1
 Obwohl einzelne Bebauungspläne (Nr. 42, Nr. 35a (2. Änderung), Nr. 32 und Nr. 34a) bereits im ISEK 2011 

eingehend erläutert und dargestellt sind, soll hier eine vollständige Kurzvorstellung der für das Untersuchungsgebiet 
geltenden B-Pläne erfolgen. Mit Blick auf den gem. R-StBauF erforderlichen Fördergebietsbezug des ISEK wird auf 
die Darstellung von Bebauungsplänen außerhalb des Untersuchungsgebietes verzichtet. 
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Quelle: Flecken Bardowick 2006 

Für den überwiegenden Teil des Untersuchungsgebietes (Abgrenzung s. Teil II, Kapitel 
1.1) gilt der BeōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ bǊΦ орŀ α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ aƛǘǘŜΣ мΦ !ōǎŎƘƴƛǘǘΣ 5ƻƳǳƳŦŜƭŘάΦ Der 
Plan weist in großem Umfang Gemeinbedarfsflächen (pink), Grünflächen (grün) und 
Flächen für Landwirtschaft (türkis) aus. Er legt den Bereich überwiegend als Dorfgebiet 
fest. Lediglich entlang der Pieperstraße im Süden wird ein Kerngebiet ausgewiesen. Die 
Grundflächenzahl liegt zum größten Teil bei 0,3-0,4 bei überwiegend zweigeschossiger, 
offener Bauweise. Geringere bauliche Ausnutzungen in Form einer maximalen Einge-
schossigkeit, teilweise mit einer Grundflächenzahl unter 0,2 finden sich v. a. auf 
Einzelgrundstücken im nördlichen Bereich und westlich der Steinstraße (Wohnbebau-
ung). Höhere Ausnutzungen  (Grundflächenzahl 0,5-0,6) sind insbesondere entlang der 
Pieperstraße sowie im östlichen Bereich der Straße Im Sande und auf einzelnen Grund-
stücken an der Domstraße (u. a. Hospizneubau) zugelassen.  

 
Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 35a "Altbereich Mitte, 1. Abschnitt, Domumfeld" (Auszug) 
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Quelle: (Flecken Bardowick, 2008) 



Flecken Bardowick ςL{9Y όнΦ CƻǊǘǎŎƘǊŜƛōǳƴƎύ ǳƴŘ ±¦ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά 

16 

 

Ausgenommen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 35a ist eine Fläche 
westlich der Steinstraße. Hier gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 
α{ǘŜƛƴǎǘǊŀǖŜά ǸōŜǊ ŘŜƴ ŜƛƴŜ 5ƻǊŦƎŜōƛŜǘǎƴǳǘȊǳƴƎ ƛƴ ǾŜǊŘƛŎƘǘŜǘŜǊ aŜƘǊŦŀƳƛƭƛŜƴƘŀǳs-
bauweise mit maximaler Zweigeschossigkeit ermöglicht wird. Hier entstehen seit 
September 2015 barrierefreie Wohnungen in mehreren Einzelgebäuden.2 Die privaten 
Grünflächen im Westen und ihre Erschließung durch einen Rad-/Fußweg werden 
planungsrechtlich gesichert. 

 
Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 41 "Steinstraße" 
Quelle:  (Flecken Bardowick, 2007) 

                                                      

 

 
2
 Nähere Informationen zuƳ tǊƻƧŜƪǘ α.ŀǊŘƻǿƛŎƪŜǊ 5ƻƳǎǇŀǘȊά ǳƴǘŜǊΥ http://www.bardowicker-domspatz.de 
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Für den Bereich zwischen Pieperstraße und St. Nikolaistraße gilt der Bebauungsplan 
bǊΦ он α{ŎƘǳƭȊŜƴǘǊǳƳάΦ 5ŜǊ .ŜǊŜƛŎƘ ƛǎǘ überwiegend als Misch- bzw. Dorfgebiet in 
offener, ein-, teilweise zweigeschossiger Bauweise festgelegt. Entlang der Pieperstraße 
(zentraler Versorgungsbereich) ist ein stärker verdichtetes Kerngebiet mit zweige-
schossiger Bauweise ausgewiesen. Großflächig werden Gemeinbedarfsnutzungen, 
außerdem einzelne Grünflächen festgelegt. Die Bereiche für Gemeinbedarf (Schulzent-
rum und angrenzende pink eingefärbte Flächen) und die Grundstücke südlich der St. 
Nikolaistraße sind von der Erhaltungssatzung ausgenommen.  

 
Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 32 "Schulzentrum" (Auszug) 
Quelle: (Flecken Bardowick, 2006a) 
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Die Flächen östlich der Großen Straße zwischen Nikolaihof und Pieperstraße sind vom 
Bebauungsplan Nr. 34 a erfasst. Dieser legt für die an die Straße angrenzenden Grund-
stücke im Norden Kern- und im Süden Dorfgebietsnutzungen fest. Für den nördlichen 
Bereich wird eine zwingende Zweigeschossigkeit und eine Grundflächenzahl von 0,6 
festgelegt, im südlichen Bereich eine ein- bzw. zweigeschossige Bauweise bei einer 
Grundflächenzahl von 0,3. 

 
Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 34 a α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ hǎǘ, 1. Abschnitt Nikolaihofά 
Quelle:  Flecken Bardowick, 2006b 

Den Bereich östlich der Großen Straße, nördlich der Einmündung Pieperstraße deckt 
der Bebauungsplan Nr. 34ō α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ hǎǘΣ нΦ !ōǎŎƘƴƛǘǘΣ aŀǊƪǘǇƭŀǘȊά ab. Entlang der 
Großen Straße legt der Bebauungsplan eine Dorfgebietsnutzung in zweigeschossiger 
offener Bauweise mit einer Grundflächenzahl von 0,4 fest. Darüber hinaus gilt größten-
teils eine geringere Grundflächenzahl (0,2-0,3) und eine eingeschossige Bauweise. Der 
Marktplatzbereich (der in der Fläche eine farblich von der Umgebung  abgesetzte, 
gelbliche Oberfläche aufweist) ist im Bebauungsplan als Fläche mit besonderer 
Zweckbestimmung (Marktplatz) ausgewiesen. Mit der 4. Änderung des Bebauungs-
plans wurde das Planungsrecht für Grundstücke im südwestlichen Bereich geändert, 
um den Neubau einer Seniorenresidenz mit 96 Pflegeplätzen (Entwurfsplanung s. Abb.) 
zu ermöglichen (vgl. Flecken Bardowick, 2016). 
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Abbildung 7Υ .ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ bǊΦ опō α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ hǎǘ ς нΦ !ōǎŎƘƴƛǘǘΣ aŀǊƪǘǇƭŀǘȊά 
Rot markiert: Bereich 4. Änderung 
Quelle: Samtgemeinde Bardowick 2006, verändert 

 
Abbildung 8: Entwurfsplanung Seniorenresidenz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34b 
Entwurfsverfasser: plan- & bauwerk Winsen/Aller GmbH, Dez. 2015 
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Mit einem Vorhaben- und Entwicklungsplan (Bebauungsplan Nr. 42 αDǊƻǖŜ {ǘǊŀǖŜάύ 
wurden im Jahr 2010 der nordwestliche Teilbereich des Geltungsgebiets des Bebau-
ungsplans Nr. 34 a und der südwestliche Teilbereich des Geltungsgebiets des Be-
bauungsplans Nr. 34 b überplant. Diese Überplanung ermöglichte die Ansiedlung 
des Lebensmitteldiscounters LIDL. Der Bereich wurde als Kerngebiet, größtenteils 
mit zweigeschossiger Bebauung und einer Grundflächenzahl von 0,6 festgesetzt 
(vgl. auch Flecken Bardowick 2011). 

 

 
Abbildung 9: Bebauungsplan Nr. 42 "Große Straße" 
Quelle: Samtgemeinde Bardowick 2006, verändert 

 

Der Bereich östlich ŘŜǊ IǳŘŜǊ {ǘǊŀǖŜ ƛǎǘ ǾƻƳ .ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ bǊΦ орŎ α!ƭǘōŜǊŜƛŎƘ aƛǘǘŜΣ 
оΦ !ōǎŎƘƴƛǘǘΣ IǳŘŜǊ {ǘǊŀǖŜά ŜǊŦŀǎǎǘΦ CǸǊ ŘŜƴ .ŜǊŜƛŎƘ ƛǎǘ ōŜƛ ŜƛƴŜǊ ƎŜǊƛƴƎŜƴ DǊǳƴŘŦƭä-
chenzahl (überwiegend 0,3) zumeist eine offene eingeschossige, vereinzelt zweige-
schossige Bauweise zugelassen. Nutzungsform ist auch hier das Dorfgebiet. 
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Abbildung 10: Bebauungsplan Nr. 35c "Altbereich Mitte, 3. Abschnitt, Huder Straße 
Quelle: (Flecken Bardowick, 2006c) 

Seit 2011 hat sich die Bebauungsplanung nicht wesentlich verändert. Änderungen 
betrafen im Wesentlichen Einzelgrundstücke bzw. kleinere Teilflächen oder punktu-
elle Festsetzungen. Aktuell laufende Änderungsverfahren betreffen u. a. Anpassun-
gen im Zusammenhang mit dem im April 2016 neu festgesetzten Überschwem-
mungsgebiet der Ilmenau (s. u.). 
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1.2.2 Integriertes Städtebauliches Entwicklungs- und Wachstumskonzept Flecken 
Bardowick ς 1. Fortschreibung 2011 

Vor dem Hintergrund der Anmeldung des Teilgebietes Pieperstraße/Große Straße für 
ein öffentliches Förderprogramm, wurde im Jahr 2011 das ISEK für den Flecken Bardo-
wick aus dem Jahr 2007 fortgeschrieben. Im Konzept wird die hohe Bedeutung des 
Entwicklungsbereichs Pieperstraße/Große Straße zur Stärkung des Altdorfes betont. 
Dabei wird u. a. die hohe räumliche Relevanz des Standortes durch seine verbindende 
Lage zwischen den beiden historisch bedeutenden Entwicklungsgebieten Am 
Markt/Domumfeld und Nikolaihof hervorgehoben. Ein Erhalt und eine Stärkung seiner 
Funktion als historisches Einkaufszentrum bilden zentrale Zielsetzungen des Konzeptes. 
In diesem Sinne werden Maßnahmen zur Aufwertung des Bereichs festgelegt.  

Als übergeordnete städtebauliche Zielsetzungen werden dabei bereits im Jahr 2007 
ƘŜǊŀǳǎƎŜǎǘŜƭƭǘŜ !ǎǇŜƪǘŜ ǿŜƛǘŜǊ ǾŜǊŦƻƭƎǘΦ YƻƴƪǊŜǘ ōŜƴŀƴƴǘ ǿŜǊŘŜƴ ŘƛŜ α{ǘŅǊƪǳƴƎ ǳƴŘ 
EntwicƪƭǳƴƎ Ǿƻƴ LƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊŜƛƴǊƛŎƘǘǳƴƎŜƴ ƛƳ ƘƛǎǘƻǊƛǎŎƘŜƴ !ƭǘǎǘŀŘǘōŜǊŜƛŎƘά ǎƻǿƛŜ ŘƛŜ 
α¦ƳƎŜǎǘŀƭǘǳƴƎ όΧύ ƻǊǘǎȊŜƴǘǊŀƭŜǊ ±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜƴ ȊǳǊ hǇǘƛƳƛŜǊǳƴƎ ŘŜǊ ±ŜǊƪŜƘǊǎǎǘǊǳk-
tur und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualität und der VerkehrssiŎƘŜǊƘŜƛǘά (Flecken 
Bardowick, 2011). Ergänzend dazu werden thematisch differenzierte Leitlinien 
entwickelt. Dabei steht die Stärkung des Altdorfes im Fokus. U. a. auch mit der 
α!ǳŦǿŜǊǘǳƴƎ ŘŜǎ hǊǘǎȊŜƴǘǊǳƳǎ ŀƭǎ ƪǳƭǘǳǊŜƭƭŜǊ ǳƴŘ ǿƛǊǘǎŎƘŀŦǘƭƛŎƘŜǊ aƛǘǘŜƭǇǳƴƪǘ ŘŜǊ 
Gemeinde mit IdentifikatioƴǎǿŜǊǘά ǳƴŘ ǎŜƛƴŜǊ ōŀǳƭƛŎƘŜƴ ǳƴŘ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊŜƭƭŜƴ 
Weiterentwicklung. 

1.2.3 Entwicklungskonzept Samtgemeinde Bardowick ς 1. Fortschreibung 

Das Entwicklungskonzept der Samtgemeinde befindet sich derzeit in der Überarbei-
tung und ist voraussichtlich Ende dieses Jahres abgeschlossen. Für den Flecken Bardo-
wick sind daraus derzeit keine entscheidenden Änderungen gegenüber dem Stand 
2006 zu erwarten. 

1.2.4  Einzelhandelsentwicklungskonzept ς 1. Fortschreibung 2016 

Im Jahr 2016 wurde vom Büro Dr. Lademann & Partner ς Gesellschaft für Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH das Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2011 
fortgeschrieben. Die Einzelhandelsentwicklung in Bardowick wird im Rahmen der 
Fortschreibung positiv bewertet und prognostiziert, was im engen Zusammenhang mit 
dem Bevölkerungswachstum zu sehen ist. Konkret benennt das Konzept u. a. eine 
(zwischen 2011 und 2016) erfolgte Erweiterung des Verkaufsflächenangebotes um 
zwei Prozent auf 25.700 qm ς wobei die innerstädtische Ansiedelung des Lebensmit-
teldiscounters Lidl hier besonders zu Buche schlägt. Herausgestellt wird aber auch, 
dass trotz erfolgter Stärkung des innerstädtischen Bereichs, die Daimlerstraße als 
α{ƻƴŘŜǊǎǘŀƴŘƻǊǘά weiterhin der stärkste Einzelhandelsstandort in Bardowick ist. Im 
Rahmen der Fortschreibung werden Empfehlungen zur weiteren Entwicklung des 
Einzelhandels erarbeitet. Vorgeschlagen wird in diesem Sinne, weiterhin bestehendes 
Expansionspotential in erster Linie zur weiteren Stärkung des Ortskerns zu nutzen ς 
insbesondere in Form von zentrenrelevanten Angeboten sowie ergänzenden nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Drogeriemarkt). Um eine Zersplitterung der 



Flecken Bardowick ςL{9Y όнΦ CƻǊǘǎŎƘǊŜƛōǳƴƎύ ǳƴŘ ±¦ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά 

23 

 

Standortstruktur zu verhindern, wird vor einer Neuentwicklung weiterer Einzelhan-
delspole neben bereits bestehenden Versorgungsstandorten gewarnt. Für Einzelhan-
delsvorhaben in Streulagen wird folglich eine restriktive Handhabung empfohlen (vgl. 
Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung 
mbh, 2016). 

 
Abbildung 11 Zentren- und Standortstruktur Bardowick  
Quelle: Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbh, 2016 

1.2.5  Lärmaktionsplan 

LƳ WŀƘǊ нлмс ǿǳǊŘŜ ŘŜǊ αLärmaktionsplan für den Flecken Bardowick zur Umsetzung 
der zweiten Stufe der Umgebungslärmrichtlinieά Ǿƻƴ ŘŜǊ [ŅǊƳƪƻƴǘƻǊ DƳōI ŜǊǎǘŜƭƭǘΦ 

Der Lärmaktionsplan für den Flecken Bardowick beschäftigt sich mit den Auswirkungen 
der dreigleisigen Eisenbahnstrecke, die den Flecken auf 5,5 km der Schienenstrecke 
mit über 100.000 Zugbewegungen pro Jahr mit Lärmemissionen belastet.3 Im Zuge der 
Lärmkartierung des Eisenbahnbundesamtes wurden auch die durch allgemeinen 
Straßenlärm belasteten Menschen erfasst. Dabei variiert die Lärmbelastung tagsüber 
und nachts.4  

                                                      

 

 
3
 Nicht behandelt wird die Belastung durch die A39, da deren Werte unter LDEN 70 db(A) und LNight 60 dbA und 

somit unterhalb der Auslösekriterien für einen Lärmaktionsplan in Niedersachsen liegen. 

4
 Hinweis: Eine räumliche Differenzierung der Belastung durch Straßenlärm ist auf Basis des Lärmaktionsplans nicht 

möglich. 
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Abbildung 12 Durch Straßenlärm belastete Menschen. 
Quelle: Eigene Darstellung nach Lärmkontor Gmbh, 2016 

Im Lärmaktionsplan werden stark lärmbelastete Straßenzüge benannt - Straßen 
innerhalb des Untersuchungsgebietes sind dabei nicht betroffen.  

Insgesamt sind 2.763 Wohnungen und zwei Schulen sowie eine Gesamtfläche von 9,85 
km² von einer Lärmemission von 55-65 db(A) betroffen und einige wenige Wohnungen 
von 65 bis 75 db(A) und über 75 db(A). 

Neben allgemeinen, möglichen Maßnahmen zur Lärmreduktion, wurden im Lärmakti-
onsplan konkrete ruhige Gebiete ausgewiesen, die nordöstlich des Siedlungsgebietes 
liegen und sich durch ihre Naturnähe und Naherholungscharakter auszeichnen. Der 
angestrebte Erhalt dieser ruhigen Gebiete durch die Vermeidung zusätzlicher Lärmbe-
lastung soll in jeder zukünftigen Planung beachtet und geprüft werden (vgl. Lärmkon-
tor Gmbh, 2016). 

1.2.6 Weitere Entwicklungsperspektiven: Um- und Ausbau öffentliche/soziale 
Einrichtungen 

Für verschiedene öffentliche Gebäude im Altdorf bzw. insbesondere auch im Untersu-
chungsgebiet ergeben sich aktuell bzw. kurz- oder mittelfristig neue Nutzungsperspek-
tiven aufgrund sich verändernder Bedarfe. 

Eine räumliche Umstrukturierung betrifft dabei u. a. die Verpflegungssituation des 
Schulzentrums. Derzeit erfolgt die Schulspeisung im sogenannten α.ŀƧǳŎŀά ό.ŀǊŘƻǿi-
cker Jugend Café, Schwarzer Weg 2). Aufgrund der erfolgten Einführung der Ganztags-
schule reichen die Kapazitäten dieser Einrichtung allerdings nicht mehr aus. Eine 
räumliche Erweiterung am Standort ist nicht möglich. Vor diesem Hintergrund ist die 
Errichtung eines Neubaus in Angrenzung an das Schulgelände vorgesehen. Dieser soll 
neben der Mensa-Nutzung weitere, ergänzende Nutzungen beherbergen und wird 
derzeit entǎǇǊŜŎƘŜƴŘ ǳƴǘŜǊ ŘŜƳ ¢ƛǘŜƭ αaǳƭǘƛŦǳƴƪǘƛƻƴǎƎŜōŅǳŘŜά ŘƛǎƪǳǘƛŜǊǘΦ Angedacht 
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ist die Einrichtung von Räumen für Seniorenarbeit, Ferienbetreuung, etc. Bei der 
Umsetzung ist theoretisch auch eine Einbeziehung des (gemeindeeigenen) Altbestan-
des denkbar, insbeǎƻƴŘŜǊŜ ŘŜǎ ǎƻƎŜƴŀƴƴǘŜƴ α.ǊǳƴǎƘŀǳǎŜǎά όDǊƻǖŜ {ǘǊŀǖŜ мсύ ǎƻǿƛŜ 
ŘŜǎ ŘŜǊȊŜƛǘƛƎŜƴ α.ajuŎŀǎάΦ aƛǘ ŘŜƳ ƳǳƭǘƛŦǳƴƪǘƛƻƴŀƭŜƴ !ƴǎŀǘȊ ƪŀƴƴ ŜƛƴŜ όƎŜƎŜƴǸōŜǊ 
einer reinen Mensa-Nutzung) bessere zeitliche und räumliche und damit wirtschaftli-
chere Auslastung der Einrichtung sichergestellt werden. Zudem kann so aktuellen 
Bedarfen bzw. Zielsetzungen im sozialen Bereich (s. u.) Rechnung getragen werden.  

 
Abbildung 13: Bajuca, Schwarzer Weg 2, "Schulmensa" 
Quelle: eigenes Foto, BauBeCon 2017 

Eine weitere Veränderung wird sich für die Domherrenscheune (Hinterm Dom 1) 
ergeben. Das Gebäude wird aktuell durch eine provisorisch eingerichtete Kinderkrippe 
genutzt. Eine Aufgabe dieser Nutzung am Standort ist kurzfristig vorgesehen. Die 
Nachnutzung der Domherrenscheune ist derzeit noch offen. 

 
Abbildung 14: Domherrenscheune, derzeit als KiTa genutzt 
Quelle: eigenes Foto, BauBeCon 2017 
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Abbildung 15: Öffentliche Toilette (Hinterm Dom): Containerlösung und möglicher Ersatzstandort 
Quelle: eigenes Foto, BauBeCon 2017 

In einem Container auf dem Grundstück der Domherrenscheune (Hinterm Dom 1) wird 
derzeit eine öffentliche Toilette betrieben. Mit Blick auf das historisch geprägte 
Domumfeld, welches einen der zentralen Anziehungspunkte auch für auswärtige 
Besucher der Gemeinde bildet, ist diese Lösung langfristig nicht angemessen. Vor 
diesem Hintergrund ist die Einrichtung einer Toilettenanlage in einem der Bestandsge-
bäude vorgesehen. Denkbar wäre dabei die Nutzung eines Nebengebäudes auf dem 
Grundstück Hinterm Dom 2. 

1.3 Regionale Handlungsstrategie Region Lüneburg 

Die αRegionale Handlungsstrategie 2014 -2020 für das Übergangsgebiet Lüneburgά ist 
2014 von den Ämtern für regionale Landesentwicklung Lüneburg und der Landkreise 
im Übergangsgebiet Lüneburg erstellt worden.  

Herausgestellt wird, u. a. die hohe Relevanz und Impulswirkung der drei Metropolregi-
onen Hamburg, Bremen und Hannover für die Entwicklung der Region Lüneburg. In 
diesem Sinne wird insbesondere die vorhandene Nähe zu Wissens- und Kompetenz-
zentren betont, die gerade im Hinblick ŀǳŦ ŘƛŜ ƭŀƴŘŜǎǿŜƛǘŜ {ǘǊŀǘŜƎƛŜ ŘŜǊ αƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴǘŜƴ 
SpezialiǎƛŜǊǳƴƎά ŜƛƴŜƴ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǾƻǊǘŜƛƭ ŘŀǊǎǘŜƭƭǘΦ IƛƴƎŜǿƛŜǎŜƴ ǿƛǊŘ ŀōŜǊ ŀǳŎƘ ŀǳŦ 
die große Heterogenität innerhalb der Region und ihrer Teilräume, die als strukturelle 
Schwäche interpretiert wird. Als regionale Stärken werden u. a. die Aspekte (natur-
räumliche) Attraktivität sowie eine hohe Innovations- und Wettbewerbsfähigkeit v. a. 
von kleinen und mittleren Unternehmen unterstrichen. 

Daran anknüpfend definiert die Handlungsstrategie vier strategische Ziele, die mittels 
Aktivitäten innerhalb von sechs Handlungsfeldern erreicht werden sollen. Dabei liegt 
ein besonderer Schwerpunkt auf den fünf dargestellten kritischen Faktoren (s. Abbil-
dung).  
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Abbildung 16 Handlungsstrategie Region Lüneburg  (Ämter für regionale Landesentwicklung Lüneburg und 
der Landkreise im Übergangsgebiet Lüneburg , 2014) 

Das Dokument gibt strategische Hinweise für eine regionale Entwicklung, die im 
Rahmen der Erarbeitung lokaler Perspektiven zu beachten sind. Konkrete Hinweise zu 
einzelnen (gerade kleineren) Gemeinden enthält die Strategie nicht. Anhand der 
räumlichen Bewertung von Teilregionen lässt sich allerdings herausstellen, dass die 
Handlungsstrategie die Samtgemeinde Bardowick unter der Kategorie des α¦ƳƭŀƴŘŜǎ 
ŘŜǊ aŜǘǊƻǇƻƭŜƴά fasst. Als besondere Stärke wird für die Raumkategorie insbesondere 
eine stabile soziodemographische Situation herausgestellt. Vorhandene Schwächen 
betreffen u. a. ein (relativ geringes) Qualifikationsniveau der Beschäftigten, eine (z. T.) 
hohe Abhängigkeit von den Zentren (v. a. mit Blick auf die Wohnstandortentwicklung) 
und eine (in Teilbereichen) geringe Auswirkung von Ausstrahlungseffekten der Metro-
polen (in Abhängigkeit von der tatsächlichen Entfernung und der Infrastruktur). Daran 
anknüpfend werden folgende prioritäre Entwicklungsleitlinien definiert: 

- Erhalt und Steigerung der Attraktivität der (Mittel-)Zentren  

- Ausbau der Verkehrsinfrastruktur 

- Sicherstellung einer bedarfsgerechten Breitbandversorgung 

Eine Bewahrung und Verstärkung der Vernetzung mit den Zentren Lüneburg und 
Hamburg kann in diesem Sinne ein Entwicklungspotenzial für die Gemeinde darstellen 
(Ämter für regionale Landesentwicklung Lüneburg und der Landkreise im 
Übergangsgebiet Lüneburg , 2014). 
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2 Thematische Bestandsanalyse 

Aufbauend auf einer zusammenfassenden Darstellung der Inhalte der ISEK-
Fortschreibung aus dem Jahr 2011, werden im Folgenden die aktuellen Entwicklungen 
in den verschiedenen Themenbereichen (seit 2011 bis heute) erörtert. 

2.1 Bevölkerung und Sozialstruktur  

Das vorhandene Bevölkerungswachstum von 4,9% in den Jahren 2005-2010 hat sich 
kontinuierlich fortgesetzt und deutlich verstärkt. Zwischen 2010 und 2015 (Stichtag 
jeweils 31.12.) lag es im Flecken Bardowick bei 8,36% und in der Samtgemeinde bei 
4,6%. Im gesamten Landkreis Lüneburg dagegen ist die Bevölkerung im selben Zeit-
raum lediglich um 2,1% gewachsen (Landkreis Lüneburg, 2016). Insgesamt leben im 
Flecken Bardowick 6.867 Menschen (Stand 2015). 

Bevölkerungsprognosen liegen für den Flecken Bardowick nicht vor. Die verschiedenen 
Bevölkerungsprognosen für die Samtgemeinde gehen von einem weiteren Bevölke-
rungswachstum aus - weichen in der Höhe allerdings voneinander ab. So geht das 
Niedersächsische Landesamt für Statistik von einem Bevölkerungswachstum für den 
Prognosezeitraum 2015 ς 2025 von einem Wachstum von 4,75% aus (17.313 auf 
18.961 Einwohner) (vgl. NLS 2017). Die Bertelsmann Stiftung geht für denselben 
Zeitraum von einem Bevölkerungswachstum von 1,02% (17.313 auf 17.730 Einwohner) 
aus (vgl. Bertelsmann Stiftung 2017). Die Samtgemeinde Bardowick schneidet dabei im 
Vergleich zu den Bevölkerungsentwicklungen im Landkreis Lüneburg und in Nieder-
sachsen besser ab. Im Folgenden sind die relativen Bevölkerungsentwicklungen der 
beiden Prognosen graphisch dargestellt.  

 
Abbildung 17 Relative Bevölkerungsentwicklung in SG Bardowick, LK Lüneburg, Niedersachsen ab 2015 (%) 
Quelle: Eigene Darstellung nach NLS 2017 
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Abbildung 18 Relative Bevölkerungsentwicklung in SG Bardowick, LK Lüneburg, Niedersachsen ab 2012 (%) 
Quelle: Eigene Darstellung nach Bertelsmann Stiftung 2017 

Obwohl diese Entwicklungstendenzen deutlich positiv sind, ist anzumerken, dass 
aktuelle  Prognosen verhaltener ausfallen als jene, die der Fortschreibung des ISEK im 
Jahr 2011 zu Grunde lagen. Diese gingen teilweise noch von einem etwas stärkeren 
Bevölkerungswachstum aus.5 Dennoch erfordern bestehende Wachstumsprognosen 
ein kontinuierliches Monitoring ς u. a. um lokale Infrastrukturbedarfe  abschätzen und 
entsprechend entwickeln zu können.  

Die Altersstruktur im Flecken Bardowick weist die für Deutschland typischen Merkmale 
der urnenförmige Bevölkerungspyramide mit dem Großteil der Einwohner in den 
mittleren Jahren und deutlich niedrigeren Zahlen von Kindern und jungen Erwachse-
nen auf (vgl. Abbildung). Der Altersdurchschnitt liegt bei 41 Jahren und damit deutlich 
unterhalb des deutschlandweiten Wertes (von rd. 44 Jahren). Das Untersuchungsge-
biet (Abgrenzung s. Teil II, Kapitel 1.1) weist hinsichtlich der Altersstruktur eine deut-
lich schwächere Ausprägung der Urnenform im Sinne einer gleichmäßigeren Verteilung 
auf alle Altersgruppen auf. Das Durchschnittalter ist hier gegenüber dem Flecken mit 
43 Jahren leicht erhöht. 

 

 

 

 

                                                      

 

 
5
 Prognose des Niedersächsischen Landesamtes für Statistik von 2010 für den Zeitraum 2008 bis 2018: Bevölke-

rungswachstum von 7,8%, Studie der Bertelsmannstiftung aus 2010: Bevölkerungswachstum von 11,9% von 2006 
bis 2025 für die Samtgemeinde Bardowick 
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Abbildung 19 Altersstruktur Flecken Bardowick und Untersuchungsgebiet 
Quelle:  (Flecken Bardowick, 2017), eigene Darstellung 
 

In der folgenden Abbildung ist die relative Altersstrukturentwicklung der Samtgemein-
de vom Jahr 2012 bis zum Jahr 2030 zu erkennen. Sichtbare Ausprägungen der allge-
meinen demographischen Entwicklung in Richtung einer Überalterung zeigen sich mit 
dem deutlichen prognostizierten Anstieg der Altersgruppen ab 65 (+ 41%) und insbe-
sondere ab 80 Jahren (+81%). Außerdem mit den negativen Werten für alle Alters-
gruppen unter 45 Jahren (Bertelsmann Stiftung, 2017).  

 
Abbildung 20 Änderung der Altersstruktur in der SG Bardowick von 2012 auf 2030 (%)  
Quelle:  (Bertelsmann Stiftung, 2017) 
 



Flecken Bardowick ςL{9Y όнΦ CƻǊǘǎŎƘǊŜƛōǳƴƎύ ǳƴŘ ±¦ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά 

31 

 

Im ISEK 2011 wurde dargestellt, dass ein Trend zum Wegzug von kaufkraftstarken 50+-
Haushalten besteht, den es aufzuhalten gilt. Für das Jahr 2015 ermittelt die 
Bertelsmann Stiftung eine positive Wanderungsbilanz für die Bevölkerungsgruppe der 
50-65-Jährigen von von 2,9 Personen/1000 Einwohner  (Bertelsmann Stiftung, o. J. b) ς 
demnach eine stabile Situation. Mit Blick auf die aktuelle Prognose für die 
Altersgruppe 45-64 Jahre lässt sich zwar feststellen, dass diese deutlich geringer 
ausfällt als die im ISEK 2011 abgebildete aus dem Jahr 2006, in der noch ein Anstieg 
dieser Altergruppe um rd. 35% angenommen wurde (vgl. ebd., S.16). Hier bildet sich 
allerdings (nur) die natürliche Alterung ab. Dennoch ist aufgrund dieser 
demographischen Entwicklung mittelfristig mit einer Abnahme des Anteils 
ΰkaufkraftstarkerΨ Bürger zu rechnen. 

Das Thema Migration wurde im integrierten Stadtentwicklungskonzept 2007 kurz 
betrachtet. Zum damaligen Zeitpunkt wurde ein Ausländeranteil von 2,4% ausgewie-
sen (vgl. ebd., S.18). Heute leben im Flecken Bardowick insgesamt 447 ausländische 
Staatsangehörige, womit sie 6,5 Prozent der Gesamtbevölkerung ausmachen.6 Der 
Ausländeranteil hat sich entsprechend deutlich erhöht, liegt aber immer noch auf 
einem vergleichsweise moderaten Niveau. Der Großteil der Migranten stammt aus 
Polen, weitere wichtige Herkunftsländer sind Syrien und Rumänien. Im Untersu-
chungsgebiet liegt der Ausländeranteil mit rd. 8% darüber. Dabei sei darauf hingewie-
sen, dass im Gebiet aktuell einige Flüchtlinge (insbesondere aus Syrien) untergebracht 
sind. Eine Auswertung des  Durchschnittsalters der ausländischen Bevölkerung zeigt, 
dass dieses mit 31 Jahren rund 10 Jahre unter dem der Gesamtbevölkerung liegt 
(Datengrundlage: Flecken Bardowick, 2017b).  

2.2 Stadtentwicklung / Wohnen 

In Ergänzung zur Darstellung der Thematik im ISEK 2007, werden in der Fortschreibung 
des ISEK einerseits die besondere historische Relevanz und andererseits der zuneh-
mende Bedeutungsverlust des Altdorfs besonderes herausgestellt. Die Entwicklung von 
Wohngebieten am Ortsrand, die ungesteuerte Einzelhandelsentwicklung an der 
Hamburger Landstraße sowie der Strukturwandel in der Landwirtschaft werden dabei 
als Ursachen für diesen  Funktionsverlust angeführt  (Flecken Bardowick, 2011). Hinzu 
tritt die im Einzelhandelskonzept herausgestellte Tatsache, dass ein klarer Ortskern mit 
ausreichender kritischer Masse fehlt, es stattdessen aber dispers verteilte Versor-
gungsstrandorte gibt (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft für Unternehmens- und 
Kommunalberatung mbh, 2016). Daran anknüpfend wird in der Stärkung des Altdorfs 
eine wesentliche Zielsetzung der Ortsentwicklung gesehen (Flecken Bardowick, 2011).  

                                                      

 

 
6
 Zum Vergleich: Ausländeranteil Niedersachsen (2015): 8%, Landkreis Lüneburg (2015): 5,8%, Samtgemeinde 

Bardowick (2015): 4,5% (Bertelsmann Stiftung, o. J.) 
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Dazu beigetragen haben (seit 2011) die im Entwicklungsgebiet Pieperstraße/Große 
Straße umgesetzten Maßnahmen: 

- Einheitliche Gestaltung Bereich Einkaufszentrum Große Straße 
- Herstellung rückwärtige Erschließung der Schule und der Parkplatzflächen 
- Herstellung rückwärtige Verbindung Große Straße ς Pieperstraße und Park-

platzflächen 
- Umgestaltung Pieperstraße (vgl. auch Teil II, Kapitel 2.6) 

Genauere Ausführungen hierzu sind der ISEK-Fortschreibung 2011 zu entnehmen. 
Bisher noch nicht realisiert werden konnte die ebenfalls angestrebte Umgestaltung der 
Großen Straße (vgl. auch PGT Umwelt und Verkehr GmbH, 2010). Vorgesehen ist hier 
insofern weiterhin der Umbau des Kreuzungsbereichs mit der Straße Im Sande sowie 
einer Überarbeitung von Fuß- und Radwegen sowie Querungshilfen zur Verbesserung 
der Aufenthaltsqualität und Verkehrssicherheit (vgl. auch Teil II, Kapitel 2.6).  

Im Zuge einer Aufwertung des Hauptgeschäftsbereiches spielt daneben auch die 
attraktive Gestaltung seines südwestlichen Eingangsbereiches eine Rolle (vgl. Teil III, 
YŀǇƛǘŜƭ ΧύΦ LƳ {ƛƴƴŜ ŜƛƴŜǎ ƎŀƴȊƘŜƛǘƭƛŎƘŜƴ !ƴǎŀǘȊŜǎ ƛǎǘ ŘŀōŜƛ ŀǳŎƘ ŘŜǊ YǊŜǳȊǳƴƎǎōŜǊŜƛŎƘ 
Pieperstraße/Hamburger Landstraße/Bahnhofstraße und die dort angrenzende (z. T. 
historische) Bebauung mit einzubeziehen. 

Auch wŜƛǘŜǊƘƛƴ ǎŜǘȊǘ ŘƛŜ DŜƳŜƛƴŘŜ Ƴƛǘ ŘŜǊ CŜǎǘƭŜƎǳƴƎ ŜƛƴŜǎ αŘŜƴƪƳŀƭǇŦƭŜƎŜǊƛǎŎƘŜƴ 
InteresǎŜƴōŜǊŜƛŎƘǎάΣ ŜƛƴŜǊ 9ǊƘŀƭǘǳƴƎǎǎŀǘȊǳƴƎ ǳƴŘ ŜƛƴŜǊ ǀǊǘƭƛŎƘŜƴ .ŀǳǾƻǊǎŎƘǊƛŦǘ ǎƻǿƛe 
einer aktiven Bebauungsplanung v. a. im Altdorf verschiedene Planungsinstrumente 
ein, um die historische Bebauung und die gewachsene Siedlungsstruktur zu sichern, 
Fehlentwicklungen zu vermeiden und Neuentwicklungen zu lenken. Dabei gibt es ein 
klares Bekenntnis dazu, die Einzelhandelsentwicklung auf den Ortskern, insbesondere 
den Einkaufsbereich Pieperstraße/Große Straße zu konzentrieren. Darüber hinaus soll 
auch eine Bebauung landwirtschaftlicher (Brach-)Flächen innerhalb der Bebauungs-
strukturen nur mit Augenmaß erfolgen, um die prägende, weitläufige Struktur (im 
Wesentlichen) zu erhalten. Vor dem Hintergrund der hohen Relevanz der Gemeinde 
als Wohnstandort kommt dabei als Nachnutzungsoption insbesondere Wohnen (u. a. 
auch Seniorenwohnen) ς ggf. kombiniert mit Fremdenverkehrseinrichtungen (Hotel) - 
in Frage. Laufende Bauprojekte (z. B. Wallstraße (Wohnen), Blöckenstraße (Senioren-
wohnen)) zeigen in diese Richtung. Dabei ist kritisch anzumerken, dass die wohnungs-
orientierte Nachnutzung ehemaliger Hofstellen und der gleichzeitige (Weiter-)Betrieb 
vorhandener landwirtschaftlicher Nutzungen im Ortskern auch Konfliktpotenzial 
aufwirft (z. B. im Zusammenhang mit frühmorgendlichen Belieferungen der Großmärk-
te oder im Rahmen der Erntezeiten). 

Hinsichtlich der vorhandenen v. a. historischen Bausubstanz, die eine wichtige Visiten-
karte für den Flecken Bardowick und insbesondere für das Altdorf bildet, lässt sich 
aktuell feststellen, dass sich ein großer Teil des Bestandes ς u. a. auch einzelne denk-
malgeschützte Gebäude - in mangelhaftem baulichem Zustand befindet. Einzelne 
ortsbildprägende Gebäude stehen zudem bereits heute leer bzw. sind minderwertig 
genutzt (u. a. Restaurant Domschänke in unmittelbarer Nachbarschaft zum Dom, 
Eckgebäude Pieperstraße/Große Straße). Für weitere Gebäude ist mittelfristig ein 
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Leerstand/eine Unternutzung absehbar (u. a. Domherrenscheune). Eine Modernisie-
rung und Instandsetzung der historischen Gebäude ist insofern angezeigt. 

Als Ergänzung zur Fortschreibung des ISEK 2007/2011 soll hier mit Blick auf das Unter-
suchungsgebiet das Thema Eigentumsverhältnisse kurz angesprochen werden. Abge-
sehen von Grundstücken im Besitz des Flecken oder der Samtgemeinde Bardowick (ca. 
60 Grundstücke, insbesondere Straßen und öffentlichen Einrichtungen) sind die 
Grundstücke in privater Hand. Aktiv sind eine Grundstücksgesellschaft, die fünf Objek-
te besitzt und ein Fonds mit acht Bestandsobjekten. Von den rd. 330 Grundstücken im 
Besitz privater Einzeleigentümer nutzen rd. die Hälfte (ca. 170) die Objekte selbst.7  
(Flecken Bardowick, 2017c). 

2.3 Infrastruktur, Bildung, Wissenschaft 

Hinsichtlich der vorhandenen Grundschule im Flecken hat sich gegenüber 2011 keine 
wesentliche Änderung ergeben. Das Kinderbetreuungsangebot wurde hingegen im 
Jahr 2016 um eine weitere, integratƛǾŜ YǊƛǇǇŜ όα{ƻƴƴŜƴƪƛƴŘŜǊάύ ŀƴ ŘŜǊ DǊƻǖŜƴ {ǘǊaße 
ergänzt. Die insgesamt maximal 30 Plätze teilen sich auf zwei Gruppen auf, wobei eine 
Gruppe eine Vormittags- und eine Gruppe eine Ganztagesbetreuung ermöglicht. 
Aufgrund des prognostizierten Bevölkerungswachstums und insbesondere auch der 
hohen Zuwanderung von Familien, ist das vorhandene Angebot zu sichern, bzw. ggf. 
auch punktuell weiter auszubauen. 

Hinsichtlich des weiterführenden Schulangebotes wurde im Jahr 2013 eine neue 
kombinierte Oberschule eingerichtet, die eine Ganztagsbetreuung anbietet. Seitdem 
hat sukzessive eine Verlagerung der Schülerzahlen von der Haupt- sowie von der 
Realschule auf diese neue Schule stattgefunden. 2015 wurden dort 224 Schüler be-
treut. Damit korrespondieren geringere Schülerzahlen an Haupt- und an der Realschu-
le: An der Hauptschule wurden im Jahr 2015 nur noch 52 Schüler, an der Realschule 
254 Schüler angemeldet (vgl. untenstehende Tabelle).  

Insgesamt ergibt sich seit 2008 für den weiterführenden Schulbereich (Haupt-, Real- 
und Oberschule) ein Zuwachs der Schülerzahlen von 2,7% (Niedersächsisches 
Landesamt für Statistik, 2001-2016). Deutlich rückläufig haben sich allerdings die 
Schülerzahlen der Grundschule seit 2008 entwickelt. Hier lässt sich ein Rückgang von 
14,2% ermitteln. Gegenüber 2011 liegt der Rückgang allerdings lediglich bei 0,5% (vgl. 
ebd. und s. untenstehende Tabelle).  Vor diesem Hintergrund ist mittelfristig auch an 
den weiterführenden Schulen mit stagnierenden/rückläufigen Zahlen zu rechnen.8 

                                                      

 

 
7
 Selbstnutzung: Eigentümeradresse = Objektadresse 

8
 Vgl. auch die im ISEK 2011 zitierte Prognose aus dem Jahr 2008: Hauptschule: -24%; Realschule + 15% von 

2007/2008 bis 2021/2022 
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Tabelle 2: Schülerzahlen nach Schulform, Flecken Bardowick 2008 und 2015 

  2008 2015 Veränderung in % 

Hauptschule 135 52 -61,5 

Realschule 381 254 -33,3 

Oberschule 0 224 ./. 

Grundschule 436 374 -14,2 

insgesamt 952 904 -5,0 

    
Quelle: Datengrundlage Niedersächsisches Landesamt für Statistik, 2001-2016, eigene Darstellung 

In Verbindung mit der neuen Ganztagesbetreuung ist ein Ausbau von Infrastrukturen 
erforderlich. Vor diesem Hintergrund stehen die Überlegungen zur Errichtung eines 
Multifunktionsgebäudes (vgl. Teil II, Kapitel 1.2.6). In diesem Komplex sollen darüber 
hinaus Einrichtungen für den Bereich Seniorenarbeit untergebracht werden, die vor 
dem Hintergrund des Ausbaus entsprechender Wohnangebote (u.a. Blöckenstraße, 
vgl. Teil II, Kapitel 4.2.2) im Flecken an Bedeutung gewinnen. bŀŎƘŘŜƳ Řŀǎ α.ŀWǳ/ŀά 
(in dem derzeit die Schulspeisung erfolgt) in diesem Zusammenhang voraussichtlich 
aufgegeben wird (vgl. Teil II, Kapitel 1.2.6), ist weiterhin auch seine Funktion als zentra-
le, generationenübergreifende Anlaufstelle und Veranstaltungsort zu ersetzen (vgl. 
Flecken Bardowick, 2007). 

Eine Weiterqualifizierung der örtlichen (Weiter-)Bildungsinfrastruktur hat mit der 
Eröffnung der neuen Bücherei im Alten und Neuen Männerhaus stattgefunden (vgl. 
Teil II, Kapitel 2.5). Die zuvor für die Bücherei genutzten Räumlichkeiten im Gebäude 
der Sparkasse an der Großen Straße beherbergen aktuell die soziale Beratungsstelle 
der Samtgemeinde.9  

2.4 Wirtschaft und Arbeitsmarkt 

In der ISEK-Fortschreibung 2011 werden die sozioökonomischen Rahmenbedingungen 
im Flecken grundsätzlich positiv beurteilt. Mit Blick auf das Einzelhandelsgutachten 
2010 werden dabei v. a. für die Einzelhandelsentwicklung deutliche Impulse herausge-
stellt.  

Einzelhandelssituation und -entwicklung10 

Aktuelle statistische Werte unterstreichen eine positive Entwicklungstendenz für den 
Einzelhandel seit 2010. So lag der Bruttoumsatz im Einzelhandel im Jahr 2015 bei 60,8 

                                                      

 

 
9
 Hinweis mit Blick auf die ISEK-Fortschreibung 2011: Erläuterungen hinsichtlich des nahversorgungsrelevanten 

Angebotes: vgl. Teil II, Kapitel 2.4 . 

10
 Die in diesem Abschnitt dargestellten Inhalte sind im Wesentlichen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-

tes für den Flecken Bardowick (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung 
mbh, 2016) entnommen.  

 



Flecken Bardowick ςL{9Y όнΦ CƻǊǘǎŎƘǊŜƛōǳƴƎύ ǳƴŘ ±¦ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά 

35 

 

Millionen Euro und damit 2,4 Mio. Euro über dem Vergleichswert aus 2010. Das 
Kundenpotenzial ist in etwa entsprechend der Prognosen gestiegen - 2015 belief es 
sich auf 18.129 Personen. Das damit verbundene einzelhandelsrelevante Nachfragepo-
tenzial lag 2016 mit 104,9 Mio. Euro sogar rd. 7 Mio. Euro über dem Prognosewert aus 
2010. Bis 2020 werden sowohl hinsichtlich des Kunden als auch hinsichtlich des Nach-
fragepotenzials weitere Zuwächse erwartet. 

Hinsichtlich der räumlichen Zusammensetzung der Nachfrage konnte ermittelt wer-
den, dass 2016 knapp 40 % (38,3 Mio. Euro) des einzelhandelsrelevanten Nachfragepo-
tenzials in Bardowick selbst verortet war. Davon haben etwa zwei Drittel (rd. 25 Mio. 
Euro) zu den örtlichen Einzelhandelsumsätzen beigetragen und rund 41% des Einzel-
handelsumsatzes ausgemacht. 

Gesteigert werden (+2%) konnte seit 2010 auch die einzelhandelsrelevante (aktiv 
betriebene) Verkaufsfläche im Flecken. 2015 wurden 25.700 m² Geschäftsfläche 
bewirtschaftet. Insbesondere die Flächen im Ortskern konnten (v. a. durch Ansiedlung 
des Lebensmitteldiscounters LIDL) deutlich, auf 2675 m² (+108%) ausgeweitet werden. 
Wesentliche Veränderungen an den Standorten entlang der Hamburger Landstraße 
betrafen eine Verlagerung und Erweiterung des Penny-Marktes, die Aufgabe von BB 
Leuchten, Domkellerei und Schlecker sowie die Erweiterung des Rewe-Marktes.11 
Derzeit erfolgt eine Erweiterung der Verkaufsflächen des Aldi-Marktes am Standort 
Vor der Westermarsch von 790 auf 1.200 m².  

Bedingt durch ein sehr starkes Bevölkerungswachstum (vgl. Teil II, Kapitel 2.1) fiel die 
Entwicklung der Verkaufsflächendichte negativ aus.  Von 2010 ς 2015 ist eine Abnah-
me um 260 m² auf 3780 m²/ 1000 Einwohner zu verzeichnen. 

Die nach wie vor vorhandene disperse Verteilung der Einzelhandelsbetriebe innerhalb 
der Gemeinde stellt für die räumliche Entwicklung auch weiterhin eine Herausforde-
rung dar: Obwohl der nahversorgungsrelevante Einzelhandel sich ς heute stärker als 
noch 2010 ς auf den Ortskern konzentriert, fehlt es insbesondere hier immer noch an 
αƪǊƛǘiǎŎƘŜǊ aŀǎǎŜάΦ Darüber hinaus ist - obwohl 62 Ladengeschäfte im Flecken verortet 
sind (Stand: 2015) und eine fußläufige Nahversorgung größtenteils12 sichergestellt ist - 
das Angebot weiterhin lückenhaft. So bedarf es z. B. noch eines Drogeriefachmarkts, 
um das Nahversorgungsangebot weiter auszudifferenzieren und aufzuwerten. Auch die 
starke Discountorientierung (im Gemeindegebiet war 2016 nur ein Vollsortimenter 
verortet) stellt eine Schwäche des örtlichen Angebotes dar. Nicht zuletzt prägten 2016 

                                                      

 

 
11

 In diesem Zuge hat an den Standorten Daimlerstraße, Schwarzer Weg, Vor der Westermarsch insgesamt eine 
Reduzierung der Verkaufsflächen stattgefunden. 

12
 Im westlichen Gemeindegebiet ist eine räumliche Versorgungslücke in der Nahversorgung zu konstatieren. Das 

Einwohnerpotenzial reicht hier jedoch nicht aus, um einen klassischen Nahversorger anzusiedeln. Alle weiteren 
Bereiche des Gemeindegebiets waren 2016 jedoch gut versorgt und fanden in fußläufiger Entfernung ein entspre-
chendes Angebot vor.  
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fünf Leerstände im Einzelhandel den Standort negativ - allein im Hauptgeschäftszent-
rum waren drei Leerstände zu verzeichnen. 

Sonstige sozioökonomische Eckdaten13 

Die Bertelsmann {ǘƛŦǘǳƴƎ ƻǊŘƴŜǘ ŘƛŜ {ŀƳǘƎŜƳŜƛƴŘŜ ŘŜƳ 5ŜƳƻƎǊŀǇƘƛŜǘȅǇ αǿƻƘƭƘa-
ōŜƴŘŜ YƻƳƳǳƴŜ ƛƴ ƭŅƴŘƭƛŎƘŜƴ wŅǳƳŜƴά Ȋǳ  (vgl.  Bertelsmann Stiftung, o. J.c). Damit 
verbunden sind stabile bzw. sogar überdurchschnittlich positive sozioökonomische 
Eckdaten: U. a. lag der Anteil der Arbeitslosen an den sozialversicherunspflichtig 
Beschäftigten in der Samtgemeinde im Jahr 2015 bei (nur) 4,1%. Diese Quote ist seit 
2013 um 0,9 %-Punkte gesunken.14 Die KaufƪǊŀŦǘ ƧŜ IŀǳǎƘŀƭǘ ƭŀƎ нлмр ōŜƛ ртΦмсо ϵκWŀƘǊ 
ǳƴŘ ƛǎǘ ŘŀƳƛǘ ƎŜƎŜƴǸōŜǊ нлмо ǳƳ ǊŘΦ пΦллл ϵ ƎŜǎǘƛŜƎŜƴΦ  

Hinsichtlich der Beschäftigungssituation ς die in der ISEK-Fortschreibung nicht näher 
dargestellt ist ς ergibt sich gegenüber 2007 eine Steigerung der Beschäftigungsquote 
auf 57,8% im Jahr 2015.15 Dabei liegt der Beschäftigungsanteil im primären Sektor 
weiterhin bei verhältnismäßig hohen 7,1%.16 Einen relativ hohen Zuwachs (22,4% 
zwischen 2010 und 2015) verzeichnet allerdings auch der Bereich der unternehmens-
orientierten Dienstleistungen. 

Nach wie vor negativ ist der Pendlersaldo der Samtgemeinde. Im Jahr 2015 betrug der 
(rechnerische) Pendlerverlust pro 100 erwerbsfähige Einwohner 33,4 Personen. 
Entsprechend gering fällt die Arbeitsplatzzentralität aus. 2015 lag sie bei 0,4. 

Insgesamt lassen sich insofern die in den vorigen ISEK-Versionen dargestellten sozio-
ökonomischen Rahmenbedingungen sowie die vorhandene positive Situation bestäti-
gen. 

2.5 Tourismus, Kultur, Freizeiteinrichtungen 

In der Fortschreibung des L{9Y нлмм ǿŜǊŘŜƴ ŘƛŜ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎƎŜōƛŜǘŜ α!Ƴ aŀǊƪǘά ǳƴŘ 
αbƛƪƻƭŀƛƘƻŦά ŀƭǎ ƪǳƭǘǳǊƘƛǎǘƻǊƛǎŎƘŜ Standorte mit hoher touristischer Bedeutung beson-
ŘŜǊǎ ƘŜǊŀǳǎƎŜǎǘŜƭƭǘΦ bŀŎƘŘŜƳ ƛƴ нлмм ŘƛŜ DŜǎǘŀƭǘǳƴƎ ŘŜǎ .ŜǊŜƛŎƘŜǎ α!Ƴ aŀǊƪǘά 
bereits größtenteils abgeschlossen war, befanden sich große Teile der Arbeiten zur 
Aufwertung der Entwicklungsgebietes Nikolaihof noch in der Umsetzung bzw. Planung. 
Hier konnten bis heute unter Einsatz von Städtebauförderungsmitteln sowie Mitteln 
der Stiftung St. Nikolaihof weitere Maßnahmen realisiert werden. So wurde die Sanie-
rung der Kapelle St. Nikolai im Jahr 2013 abgeschlossen.  

                                                      

 

 
13

 Datengrundlage: Bertelsmann Stiftung, o.J.d 

14
 Trotz dieser derzeit positiven Entwicklung am Arbeitsmarkt sei darauf verwiesen, dass auch bei Firmen im Umfeld 

des Fleckens ein Abbau von Arbeitsplätzen zu verzeichnen ist. 

15
 Steigerung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten seit 2010 um +30,5% 

16
 Anteil sekundärer Sektor 2015: 34%, Anteil tertiärer Sektor 2015: 58,9%. 
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Abbildung 21: Altes und neues Männerhaus 
Quelle: Angelis und Partner mbB, 2016 

Darüber hinaus wurden die Gebäude Altes und Neues Männerhaus restauriert und 
durch einen modernen Verbindungsbau ergänzt. Seit 2015 werden die Gebäude als 
Bücherei genutzt (vgl. Angelis und Partner mbB, 2016). Auch erste Maßnahmen der 
Freiraumgestaltung (u. a. die Herstellung der Wegeverbindung zum Eichenhof) wurden 
bereits umgesetzt. Noch nicht erfolgt ist bisher die Entwicklung der Bausubstanz des 
Provisorates (vgl. Samtgemeinde Bardowick, 2017). 

Das Gastronomieangebot in Bardowick hat im Jahr 2013 mit der Eröffnung eines Cafés 
in der alten Mühle (Mühlenstraße 38) eine Aufwertung erfahren. Mit Platz für 70 Gäste 
werden am Standort Kuchen und Torten aus heimischem Korn angeboten. Daneben 
sind auch Führungen durch die 200 Jahre alte Mühle möglich. Dennoch bleibt das 
Gastronomieangebot weiterhin ausbaufähig. Das lokale Restaurant-Angebot be-
schränkt sich auf einzelne traditionelle Gasthäuser sowie jeweils ein Angebot aus der 
italienischen und chinesischen Küche und einige Imbisse (vgl. Samtgemeinde Bardo-
wick 2017). Insbesondere einzelne traditionelle Gasthäuser sind (durch fehlende 
Generationsnachfolge) von Betriebsaufgaben bedroht. Bereits seit dem Jahr 2012 reißt 
die Schließung des Lokals Domschänke ein Loch in das örtliche Angebot. Angesichts des 
enormen touristischen Potenzials, welches der Flecken durch seine Bauwerke von 
erheblicher kulturhistorischer Bedeutung (v. a. Dom, Nikolaihof) aufweist, muss diese 
defizitäre Ausstattung im Fremdenverkehrs- und Gaststättenbereich besonders kritisch 
beurteilt werden. 

Übernachtungsmöglichkeiten sind in Bardowick auch weiterhin nur unzureichend 
vorhanden. Zur Verfügung stehen lediglich drei Ferienunterkünfte17. Gästezimmer 
werden auch weiterhin nicht angeboten.  

Eine weitere Problematik liegt in der Wahrnehmbarkeit der kulturhistorisch bedeut-
samen Einrichtungen für den externen Besucher. Die Objekte sind auf verschiedene 
Standorte im Flecken verteilt und teilweise von (Wohn-)Bebauung umschlossen (Dom, 

                                                      

 

 
17

 Zwei Ferienwohnungen und ein Ferienhaus 
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Museum im Gildehaus). Eine zentrale Stellplatzanlage gibt es entsprechend nicht und 
die den Anlagen zugeordneten Stellplätze fallen im Ortsbild teilweise kaum auf. Orts-
durchfahrten mit hohem Verkehrsaufkommen (s. u.) verhindern zudem eine nähere 
.ŜǘǊŀŎƘǘǳƴƎ ŘŜǎ ōŀǳƭƛŎƘŜƴ ¦ƳŦŜƭŘŜǎΦ 5ƛŜ ²ƛǊƪǳƴƎ ŘŜǊ {ǘŅǘǘŜƴ ŀƭǎ α¢ƻǳǊƛǎƳǳǎƳŀƎƴe-
ǘŜƴά ƛǎǘ ƛƴǎƻŦŜǊƴ ς ƎŜǊŀŘŜ ǿŀǎ α{ǇƻƴǘŀƴōŜǎǳŎƘŜά ōŜǘǊƛŦŦǘ ς eingeschränkt. 

Externe Besucher werden in Bardowick v. a. auch durch Festivitäten von überörtlicher 
Bedeutung angelockt. Allem voran zieht das Erntefest jedes Jahr hunderte Besucher in 
den Flecken. Hauptveranstaltungsort ist der zentrale Festplatz. Gelegen an der Straße 
αIƛƴǘŜǊ ŘŜǊ ²ƻǊǘƘά ōŜŦƛƴŘŜǘ ŜǊ ǎƛŎƘ ŀōǎŜƛǘǎ ŘŜǊ ±ŜǊǎƻǊƎǳƴƎǎǎŎƘǿŜǊǇǳƴƪǘŜΤ ŜƛƴŜ 
(fußläufige) Vernetzung besteht nicht. Darüber hinaus wäre eine Neugestaltung der 
Fläche (z. B. mit Einrichtung von Tribünen) wünschenswert um erweiterten Gestal-
tungsspielraum bei der Durchführung von Veranstaltungen zu ermöglichen. 

Ausbau-/Erneuerungsbedarf besteht zudem hinsichtlich einer öffentlichen Toilettenan-
lage im Domumfeld. Die derzeitige Containerlösung wird der hohen touristischen 
Relevanz des Doms/Standortes in  keiner Weise gerecht (vgl. auch Teil II, Kapitel 1.2.6). 

2.6 Verkehr 

Hinsichtlich der im Allgemeinen guten Anbindung der Gemeinde an den überörtlichen 
Verkehr (über Autobahn, Bus, Bahn) haben sich gegenüber den Darstellungen in den 
vorangegangenen ISEK-Versionen keine wesentlichen Änderungen ergeben. Schwä-
chen im ÖPNV an Wochenenden und in den Abendstunden bestehen weiterhin.18 
Ergänzend sei angemerkt, dass die ÖPNV-Linienführung im Ortskern durch wechselnde 
Haltestellen und fehlende Anbindungen zwischen zentralen Ortslagen und dem Bahn-
hof sowie dem Gewerbegebiet Wittorfer Heide nicht optimal ist. Durch eine neue 
Prioritätensetzung bei der Bedienung von Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde hat 
sich zudem für einzelne Ortsteile (z. B. Radbruch) eine verschlechterte Bedienung 
ergeben. 

Persistent ist auch die Verkehrsproblematik die von den Ortsdurchfahrten der Kreis-
straßen ausgeht.19 V. a. die K30/51 (Große Straße/Große Brückenstraße) verursacht ς 
trotz Umsetzung einzelner Umbaumaßnahmen ς nach wie vor eine erhebliche Ver-
kehrsbelastung. In Einzelfällen haben grundsätzlich sinnvolle Umbauten v. a. in Verbin-

                                                      

 

 
18

 Während unter der Woche, insbesondere während der Schulzeiten eine gute, mindestens halbstündliche 
Busanbindung primär nach Lüneburg und auch in umliegende Dörfer besteht, werden die Busverbindungen zum 
Abend hin weiter auseinander getaktet. Ab 21 Uhr fahren keine Busse mehr. Am Wochenende fährt nur noch eine 
Buslinie häufiger als zwei Mal am Tag: samstags etwa stündlich von 7 bis 24 Uhr; sonntags etwa stündliche von 14 
bis 20 Uhr (Nimmbus 2017). 

19
 Allein durch das Untersuchungsgebiet verlaufen mit der Straße Hinter der Worth und der Großen Straße/Große 

Brückenstraße zwei Hauptverkehrsstraßen (Kreisstraßen) 
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dung mit der weiterhin geltenden Tempo-50-Regelung neue Gefahrenquellen hervor-
gebracht.20  

Neben einer allgemeinen Gefährdung der Verkehrssicherheit ist damit v. a. im Bereich 
des Hauptgeschäftszentrums nicht zuletzt auch eine attraktivitätsmindernde Barriere-
wirkung verbunden. 

Bereits in der ISEK-Fortschreibung 2011 wurde auf die Herabstufung der Pieperstraße 
(Hauptgeschäftsstraße) zur Gemeindestraße (Tempo 30) hingewiesen. Daran anknüp-
fend hat ein Umbau der Straße stattgefunden. Durch Umsetzung einer weitestgehend 
ebenen, einheitlich gestalteten Oberfläche, die die Fahrbahn, die Gehsteige und z. T. 
die privaten Vorzonen einbezieht, wurde der Straßenraum optisch aufgeweitet und 
barrierefrei gestaltet. Am westlichen Ende wurde eine Platzfläche angelegt, auf der 
einmal wöchentlich ein Markt stattfindet. Darüber hinaus wurden entlang der Straße 
Stellplätze geschaffen. Einzelne Ausstattungselemente (Bäume, Bänke) erhöhen die 
Aufenthaltsqualität. Trotz der erfolgten Maßnahmen fließt allerdings nach wie vor 
Verkehr in erheblicher Menge über die Straße. 

 
Abbildung 22: Neugestaltete Pieperstraße 
Quelle: eigenes Foto, BauBecon 2017 

Als Grundlage für eine Verbesserung von Sicherheit, Aufenthaltsqualität und Einkaufs-
erlebnis im Hauptgeschäftsbereich des Fleckens wird aktuell eine Temporeduktion für 
Teile der Großen Straße angestrebt. Für den Bereich zwischen den Hausnummern 9A 
(alter Sparmarkt) und 6A (Höhe neues Pflegeheim) bzw. ggf. auch darüber hinaus bis 
zur Großen Brückenstraße (hinter Am Markt) wird eine Verringerung der zulässigen 
Höchstgeschwindigkeit von 50 auf 30 km/h angestrebt. Ein entsprechender Antrag 
wurde vom Flecken Bardowick im März 2017 beim Landkreis Lüneburg gestellt. Parallel 
dazu laufen erste Voruntersuchungen und Gespräche bezüglich eines Ausbaus (Seiten-
räume, Bepflanzung) der Straße Im Sande. Geprüft wird eine potenzielle Umstufung 
der Gemeindestraße zu einer Kreisstraße. In diesem Zuge wird auch die Errichtung 
einer Querungshilfe im Bereich der Einmündung Steinstraße angedacht. Letztere soll 

                                                      

 

 
20

 U. a. führt die Kombination aus einem Zebrastreifen in Kurvenlage und der Anlage von Parkplätzen in Angrenzung 
an die Große Straße auf Höhe Am Markt zu neuen Konflikten. 
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die fußläufige Vernetzung im Ortskern verbessern, die sich nach wie vor unzureichend 
bzw. an einzelnen Stellen lückenhaft darstellt.  

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs sei erwähnt, dass das Angebot im Flecken zwar 
umfangreich ist (dazu beigetragen hat auch die Neuanlage von Stellplätzen im Haupt-
geschäftszentrum, vgl. Teil II, Kapitel 2.2), sich allerdings ς anknüpfend an die räumli-
che Streuung des Versorgungsangebotes - auf zahlreiche Einzelstandorte verteilt. 
Teilweise ist die Auffindbarkeit der Anlagen darüber hinaus eingeschränkt (Innenhofla-
gen, Abschirmung vom Straßenraum durch Bepflanzung etc.). 

2.7 Ökologie, Grün- und Freiflächen 

Auch im Bereich Grün- und Freiflächen hat seit 2011 keine wesentliche Entwicklung 
stattgefunden. Nach wie vor prägen unterschiedlich genutzte Freiflächen (öffentliche 
und private Grünflächen, landwirtschaftliche Nutzflächen) den Ortskern. Entwicklungs-
tendenzen in Richtung eines strukturell bedingten Brachfallens landwirtschaftlicher 
Nutzflächen sowie einzelne Vernetzungsdefizite bei den Grünflächen bestehen auch 
weiterhin.  

Darüber hinaus lässt sich aktuell feststellen, dass einzelne öffentliche Grünanlagen 
(z. B. Grünanlage am Viti-Turm) hinsichtlich ihrer Gestaltung und ihrer barrierefreien 
Zugänglichkeit deutliche Mängel aufweisen und damit in ihrer Nutzbarkeit einge-
schränkt werde und/oder das Ortsbild negativ beeinflussen. 

Direkten Einfluss auf die örtliche Entwicklung hatte indes die Neuausweisung des 
Überschwemmungsgebietes (UESG) der Ilmenau im April 2016. In diesem Zuge wurden 
die Grenzen des Bereiches, in dem ein Hochwasser statistisch einmal in 100 Jahren zu 
erwarten ist (HQ100) ermittelt und (größtenteils) formalrechtlich als nicht überbauba-
re Bereiche fixiert. Insbesondere am östlichen Rand der Gemeinde wird damit die 
weitere Siedlungsentwicklung zugunsten des Hochwasserschutzes eingeschränkt (s. 
Abbildung). 

Im Zusammenhang mit der Hochwassersituation im Flecken sei auch auf die Wasser-
standsregulierung der Ilmenau hingewiesen. Auswirkungen der Wasserstandsanpas-
sung betreffen die Gründung von Gebäuden. Bei Einbau von Sohlschwellen wird die 
Hochwassergefahr gesteigert. Private Vorsorgemaßnahmen zur Wasserstandsanpas-
sung sind insofern im Gebiet sinnvoll. 
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Abbildung 23: Ilmenau: HQ100- und UESG-Verordnungsflächen 
Quelle:  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz, o. J. (Auszug) 

 

 

3 Integriertes Stärken-Schwächen-Profil 

Vor dem Hintergrund, dass sich Stärken und Schwächen, die sich in den unterschiedli-
che Themenfeldern ermitteln lassen, an vielen Stellen überschneiden, erfolgt hier ς im 
Gegensatz zu den vorangegangenen ISEK-Versionen ς eine gebündelte, integrierte 
Darstellung des Stärken-Schwächen-Profils. Dabei werden zuvor benannte Zielsetzun-
gen (die sich z. T. nicht direkt aus dieser Fortschreibung ergeben) sofern sie weiterhin 
zutreffend sind aufgegriffen, ggf. weiterentwickelt, teilweise thematisch neu zugeord-
net und ergänzt. Dopplungen werden möglichst vermieden. 

3.1 Stärken und Chancen 

Bevölkerung und Sozialstruktur: 

- Wachsende Gemeinde mit stabiler Bevölkerungsentwicklung und Familienzuzug 
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- Nähe zum Oberzentrum Lüneburg und zur Metropolregion Hamburg als wichtiger 
Entwicklungsfaktor und Stärkung des Wohnstandortes 

Stadtentwicklung und Wohnen: 

- Einzigartiges Siedlungsgefüge mit hoher städtebaulicher Qualität mit hoher städte-
baulicher Qualität und historischer Bausubstanz 

- Umgesetzte Instandsetzungs- und Aufwertungsmaßnahmen im Altdorf (historische 
Entwicklungsgebiete und Hauptgeschäftszentrum)  

- Innerörtliche Flächenpotenziale vorhanden; einzelne Maßnahmen zur zielgerichte-
ten Aktivierung umgesetzt bzw. in Umsetzung befindlich 

- Hoher Anteil an Selbstnutzern mit positivem Einfluss auf die Identifikation 

- Gezielter Einsatz planungsrechtlicher Instrumente zur Sicherung und Entwicklung 
des Ortes 

Infrastruktur, Bildung, Wissenschaft: 

- Umfassende grundzentrale Ausstattung mit Einrichtungen der Bildungs- und sozia-
len Infrastruktur; Aufwertung des Schulstandortes durch Gemeinschaftsschule mit 
Ganztagesbetrieb 

- Stärkung der Bildungslandschaft durch neuen Bibliotheksstandort 

Wirtschaft und Arbeitsmarkt: 

- Hohe Kaufkraft 

- Derzeit rückläufige Arbeitslosenquote / positive Entwicklung der Beschäftigungssi-
tuation 

- Hohe Einzelhandelszentralität, steigendes Kunden- und Umsatzpotenzial im Einzel-
handel sowie Zunahme der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfläche - insbesondere 
im Ortskern (u. a. durch LIDL-Markt); bauleitplanerisches Bekenntnis zum Hauptge-
schäftszentrum im Ortskern 

Tourismus, Kultur, Freizeiteinrichtungen: 

- Attraktive Ausstattung mit Natur, Landschaft und kulturhistorisch bedeutsamen 
Sehenswürdigkeiten; Nähe zu Lüneburg mit entsprechenden touristischen Kopp-
lungsmöglichkeiten 

- Inwertsetzung historischer Potenziale durch Umgestaltung Marktplatz und Sanie-
rung Nikolaihof 

- Stärkung der Wahrnehmbarkeit und Erlebbarkeit kulturhistorischer Elemente durch 
Rundweg und Backsteintour 

Verkehr: 

- Überwiegend gute verkehrliche Anbindung an die Bahn und den ÖPNV sowie 
Anschluss an die Autobahn 
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- Erste Maßnahmen zur Entschärfung innerörtlicher Verkehre umgesetzt (Am Markt, 
Pieperstraße) bzw. in Planung  

- Vorhandenes Stellplatzangebot im Ortskern 

- Erlebbares historisches Wegenetz 

Ökologie, Grün- und Freiflächen: 

- Einbettung in einen attraktiven Naturraum, hoher Freizeitwert 

- Umfangreiche ortstypische innerörtliche Freiflächenstruktur 

- Umfangreiche (Hochwasser-)Schutzräume entlang der Ilmenau 

3.2 Schwächen / Risiken 

Bevölkerungs- und Sozialstruktur: 

- Abnehmender Anteil kaufkraftstarker Bürger 

- Überalterung der Bevölkerung 

- Zunahme Anteil ausländischer Bevölkerung verbunden mit kommunalen Aufwen-
dungen zur Unterbringung und Betreuung  

Stadtentwicklung und Wohnen: 

- Verteilung grundzentraler sowie kultureller und sozialer Einrichtungen auf mehrere 
±ŜǊǎƻǊƎǳƴƎǎǎŎƘǿŜǊǇǳƴƪǘŜ ŜǊȊŜǳƎǘ αǿŜƛǘŜ ²ŜƎŜά ǳƴŘ ŜǊǎŎƘǿŜǊǘ ŘƛŜ .ƛƭŘǳƴƎ ƪǊƛǘi-
scher Masse(n); zeitweise verfolgte Siedlungserweiterung am Ortsrand hat Bildung 
disperser Strukturen (und eine Schwächung des Altdorfes) begünstigt  

- Verkehrsinfrastrukturen (Ortsdurchfahren) verstärken räumliche Trennung zwi-
schen Schwerpunktbereichen und weisen keine Aufenthaltsqualität auf; insbeson-
dere für die Große Straße und hier v. a. für den Kreuzungsbereich Im San-
de/Pieperstraße besteht dringender Verbesserungsbedarf 

-  Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf historischer Bausubtanz 

- Leerstände und Brachflächen im Ortskern  

- Erheblicher Siedlungsdruck 

- Zunehmendes Konfliktpotenzial zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und Wohn-
funktion im Ortskern  

Infrastruktur, Bildung, Wissenschaft: 

- Aus- und Umbaubedarf hinsichtlich sozialer Infrastrukturen: Schulspeisung, Angebo-
te für Senioren, Jugendliche, generationenübergreifende Angebote, integrati-
ve/inklusive Angebote 

Wirtschaft und Arbeitsmarkt: 
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- Weiterhin relativ geringes Gewicht des nahversorgungs- und zentrenrelevanten 
Einzelhandels im Ortskern durch räumliche Verteilung des Angebotes auf weitere 
StandorteΣ α!ǳǎōƭǳǘŜƴ ŘŜǎ hǊǘǎƪŜǊƴǎά 

- Einzelne Angebotslücken im periodischen Bedarf (Drogerie) 

- Geringe Arbeitsplatzzentralität / hoher negativer Pendlersaldo 

Tourismus, Kultur, Freizeiteinrichtungen: 

- Ausbaubedarf hinsichtlich Gastronomie und Fremdenzimmern; Leerstände und 
absehbare Betriebsaufgaben im gastronomischen Bereich 

- Wahrnehmbarkeit der kulturhistorisch bedeutsamen Stätten für den externen 
Besucher eingeschränkt 

- Erneuerungsbedarf Toilettenanlage Dom 

Verkehr: 

- Weiterhin hohe Verkehrsbelastung im Ortskern; einzelne Umbaumaßnahmen mit 
neuen Gefahrenpotenzialen 

- Fehlende (attraktive) fußläufige Verbindungen von Versorgungsschwerpunkten 

- Teilweise schlechte Auffindbarkeit von Stellplätzen; disperse Verteilung im Ort 

- Schlechte Taktzeiten des Linienbusverkehrs in den Abendstunden und am Wochen-
ende sowie verbesserungsfähige Linienführung 

Ökologie, Grün- und Freiflächen: 

- Öffentliche Freiflächen mit Gestaltungsdefiziten und mangelhafter Barrierefreiheit 

- Freiflächenvernetzung / Wegebeziehungen unzureichend 

- Vermehrtes Brachfallen landwirtschaftlich genutzter Flächen erfordert perspekti-
visch sinnvolle Nachnutzungskonzepte 

- Wasserstandsregulierung der Ilmenau mit Auswirkung auf die Gründung von Ge-
bäuden 
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4 Leitbild, Ziele, Handlungsfelder 

Zentrale Zielsetzung für die zukünftige Entwicklung des Flecken Bardowick bildet eine 
Stärkung des historischen Altdorfes als funktionale und aktive Ortsmitte. Neben einer 
Qualifizierung des Bereiches als Wohn- und Arbeitsstandort spielt dabei auch die 
Verstetigung und Weiterentwicklung eines zentralen Versorgungszentrums eine Rolle. 
Einen besonderen Stellenwert nimmt nicht zuletzt die Optimierung der Verkehrsflä-
chen und -strukturen ein (vgl. Flecken Bardowick, 2011). 

 
Abbildung 24: Leitbild und übergeordnete Zielsetzungen 
Quelle: eigene Darstellung 

Die obige Abbildung stellt die Hauptzielsetzungen der für die Entwicklung der 
Gemeinde, insbesondere des Ortskerns, dar. 

Im Folgenden werden die übergeordneten Ziele weiter ausdifferenziert und 
verschiedenen Handlungs-/Themenfeldern zugeordnet. Die Liste legt dabei einen 
Fokus auf aktuelle Bestrebungen mit Bezug zur geplanten Maßnahme im Ortskern. 

Bevölkerung und Sozialstruktur: 

- Weitere Stärkung des Altdorfes als Wohnstandort 

- Schaffung von Wohn- und Lebensqualität für verschiedene Bevölkerungsgruppen  

- Sicherung und Ausbau von grundzentralen Funktionen und Arbeitsplätzen 

Stadtentwicklung und Wohnen: 

- Bauliche, funktionale und gestalterische Stärkung und Entwicklung des 
Ortszentrums 
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- Stärkung des Ortszentrums als kultureller und wirtschaftlicher Mittelpunkt der 
Gemeinde 

- Vernetzung von innerörtlichen Versorgungsschwerpunkten im Altdorf 

- Historische Bausubstanz sichern und entwickeln inkl. Sanierung und Instandsetzung 
ortsbildprägender Gebäude 

- Schaffung von Barrierefreiheit 

- Flächenressourcen behutsam aktivieren und Leerstände beseitigen; ggf. als 
Zwischennutzung  

Infrastuktur, Bildung, Wissenschaft: 

- Ansiedlung und Bündelung von Infrastrukturen / ergänzenden Einrichtungen im 
Bereich Wirtschaft, Kultur, Soziales im Ortskern 

- Ausbau und Anpassung sozialer Infrastrukturen (Angeboten für Senioren, 
Jugendliche etc.) 

Wirtschaft und Arbeitsmarkt / Einzelhandelszentralität: 

- Stärkung und Ausbau nahversorgungsrelevanter sowie zentrenrelevanter 
(Einzelhandels-) Angebote im Ortskern 

- Nicht zentrenrelevante Gewerbeentwicklung außerhalb des Ortskerns 

- Schaffung von Beschäftigungsmöglichkeiten 

Tourismus, Kultur, Freizeiteinrichtungen: 

- Ergänzung Gastronomie-/Fremendenverkehrsangebot sowie Aufwertung 
touristischer Infrastrukturen 

- Verbesserung der Sichtbarkeit des kulturhistorischen Angebotes 

- Verbesserung der Rahmenbedingungen für die Durchführung überörtlich 
bedeutsamer Veranstaltungen  

Verkehr: 

- Attraktivitätssteigernde Umgestaltung von Verkehrsflächen - insbesondere im 
zentralen Versorgungsbereich  

- Abmilderung der Trennwirkung der Großen Straße durch Einbauten/ 
Querungshilfen 

- Ausbau Tempo 30-Zonen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualität im 
versorgungsrelevanten Bereich des Ortskerns 

- Fuß- und Radwegevernetzung / Radfahrerlenkung 

- Aufwertung von Stellplätzen und ihrer Zugänglichkeit 
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Ökologie, Grün- und Freiflächen: 

- Erhaltung und Aufwertung von Grünflächen, Schaffung von Vernetzungen 

- Verbesserung der Zugänglichkeit von Grünflächen; Schaffung von Barrierefreiheit; 
Verbesserung der Wahrnehmbarkeit im Ortsbild 

Politik und Verwaltung: 

- Aktives Stadtmarkerting: passgenaue Profilbildung unter Berücksichtigung der 
landwirtschaftlichen Prägung , Gemeinsame Außendarstellung / Werbestrategie / 
Gestaltungskonzept 

 

 

5 Projekte und Maßnahmen 

Konkrete Projekte und Maßnahmen zur Realisierung einer nachhaltigen Ortskernent-
wicklung im Sinne der benannten Leitlinien sind im Zuge der vorgesehenen Sanie-
ǊǳƴƎǎƳŀǖƴŀƘƳŜ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά ƎŜǇƭŀƴǘΦ 9ƛne ausführliche Darstellung ist den 
Ausführungen in Teil III, Kapitel 2 zu entnehmen. Die auf der folgenden Seite informa-
tionshalber abgebildete Karte zeigt eine Übersicht dieser Maßnahmen. Es handelt sich 
um eine Kopie der Karte 6 ς Erneuerungskonzept, die in Teil III, Kapitel 2.4 abgedruckt 
und erläutert ist.  

Darüber hinaus sind eine Neuorganisation der Verkehrsführung und eine Ergänzung 
der sozialen Infrastrukturen im Ortskern angedacht. Diese (weiteren) Maßnahmen 
befinden sich derzeit in der Diskussionsphase bzw. im Prozess der Vorabstimmung und 
können hier daher derzeit noch nicht näher erläutert werden.  
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Maßnahmenübersicht Untersuchungsgebiet ( = Karte 4: Erneuerungskonzept, Teil III, Kapitel 2.4) 
Quelle: eigene Darstellung 2017, Kartengrundlage: Katasteramt Landkreis Lüneburg 2017 (ergänzt) 
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6 Kosten- und Finanzierungsübersicht 

Genauere Erläuterungen zu den Kosten und Finanzierungsansätzen für die Maßnah-
men im Rahmen der geplanten Sanierung sind Teil III, Kapitel 3 zu entnehmen. Infor-
mationshalber wird auf der folgenden Seite eine Kopie der Kosten und Finanzierungs-
übersicht (Teil III, Kapitel 3.3) abgedruckt.  

Neben den in der Kosten- und Finanzierungsübersicht dargestellten Maßnahmen 
werden in Teil II, Kapitel 2 weitere Maßnahmen benannt, die im Zuge einer integrier-
ten, städtebaulichen Ortskernentwicklung von Seiten der Gemeinde vorgesehen sind. 
Diese Kosten wurden bisher nur überschlägig ermittelt und müssen im Zuge der 
weiteren Maßnahmenplanung konkretisiert werden. Bisher werden für Maßnahmen 
zum Aus-/Umbau der Verkehrsinfrastruktur (vgl. Teil II, Kapitel 2.6) sowie der Gemein-
bedarfsinfrastruktur (vgl. Teil II, Kapitel 2.3) rd. 2 Mio. Euro angesetzt. Für diese 
Maßnahmen außerhalb der Städtebauförderung sollen gem. aktueller Einschätzung rd. 
сулΦллл ϵ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘŜ CǀǊŘŜǊǳƴƎ ŀǳǎ ŀƴŘŜǊŜƴ tǊƻƎǊŀƳƳŜƴ ŜƛƴƎeworben werden. 
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Kosten- und Finanzierungsübersicht  (Stand Mai 2015) ( = Tabelle 5; Teil III, Kapitel 3.3) 

Kosten*

1 Vorbereitung der Sanierung 80.000,00 ú

1.1 Städtebauliche Rahmenplanung, Leitbild, Gutachten, Nutzungskonzepte, sonstige Gutachten 50.000 ú

1.2 Einrichtung und Bewirtschaftung eines Verfügungsfonds zum Abbau struktureller Benachteiligungen

und zur Aufwertung sowie Attraktivierung des Ortskernes; (50% durch private Investitionen)

15.000 ú

1.3 Citymanagement 15.000 ú

2 Bürgerbeteiligung / Öffentlichkeitsarbeit 40.000,00 ú

Bürgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit 40.000 ú

3 Grunderwerb 80.000,00 ú

3.1 Grunderwerb in geringem Umfang im Rahmen der Neuordnung von Kreuzungsbereichen 40.000 ú

3.2 Grunderwerb in geringem Umfang im Rahmen der Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen 40.000 ú

4 Ordnungsmaßnahmen 1.300.000,00 ú

4.1 Punktuelle Rückbaumaßnahmen (ggf. Leerstand Spar-Markt) 30.000 ú

4.2

4.2.1 Aufwertung der Seitenbereiche der Großen Straße (u. a. gestaltende Aufpflasterung) 70.000 ú

4.2.2 Schaffung von Querungshilfen / verkehrsberuhigender Maßnahmen an der Großen Straße 75.000 ú

4.2.3 Bauliche Aufwertung von Nebenanlagen an unterschiedlichen Erschließungen im Maßnahmengebiet 20.000 ú

4.2.4 Gestaltung / Aufwertung von Fußwegeverbindungen inkl. begleitender Begrünung 30.000 ú

4.2.5 Aufwertung von Stellplätzen, z. B. Wallstraße 30.000 ú

4.2.6 Umgestaltung Kreuzungsbereich Große Straße/Pieperstraße/Im Sande (Kreisverkehr, Einbauten) 400.000 ú

4.3

4.3.1 Gestaltung der Freifläche "Zentraler Festplatz" 200.000 ú

4.3.2 Gestaltung der Grünfläche "St. Viti" 200.000 ú

4.3.3 Gestaltung der Grünfläche am Gildemuseum 175.000 ú

4.4 Maßnahmen zur Erhöhung der Barrierefreiheit der Nebenanlagen im gesamten Maßnahmengebiet 

hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter Querungserleichterungen und Zugänglichkeiten

100.000 ú

5 Baumaßnahmen 2.600.000,00 ú

5.1

5.1.1 Domherrenscheune (zu definierender Gemeinbedarf, ggf. Sozialcafé) 200.000 ú

5.1.2 Nebengebäude an der Schulstraße (öffentliche Toilette) 100.000 ú

5.1.3 Brunshaus (Einrichtung für Senioren) 700.000 ú

5.1.4 BaJuCa (Einrichtung für Jugendliche nach Auszug Mensa) 200.000 ú

5.2 Private Baumaßnahmen

5.2.1 Sanierung und Modernisierung von ortsbildprägenden Gebäuden mit erheblichen Defiziten 

(Funktions-, Gestalt- und Substanzmängel), Entwicklung von Nachnutzungskonzepten (Zuschuss)

600.000 ú

5.2.2 Sanierung und Modernisierung von minder- bzw. unternutzen Gebäuden, Entwicklung von 

Nachnutzungskonzepten (Zuschuss)

250.000 ú

5.2.3 Sanierung Domschänke (Leerstand Denkmalschutz) (Zuschuss) 250.000 ú

5.2.4 Sonstige Maßnahmen zur Beseitigung von Leerständen, fehl- oder mindergenutzten Grundstücken / 

Ergeschosszonen, Entwicklung von Nachnutzungskonzepten und Maßnahmen zur Aufwertung und 

Attraktivitätssteigerung der Geschäftsgebäude im Untersuchungsgebiet

200.000 ú

5.3 Maßnahmen zur Erhöhung der Barrierefreiheit der Bauanlagen hinsichtlich behinderten- und

seniorengerechter Zugänglichkeit (pauschal)

100.000 ú

4.100.000 ú

6 Vergütung von Sanierungsträgerleistungen, Projektmanagement, sonstige Beauftragte

240.000 ú

4.340.000 ú

4.340.000 ú

4.340.000 ú

1.446.667 ú

1.446.667 ú

1.446.667 ú

144.667 ú

Kosten- und Finanzierungsübersicht - Förderfähige Kosten gem. R-StBauF

A. Ausgaben - Sanierungsmaßnahme Flecken Bardowick "Altdorf Nord-West"

Öffentliche Baumaßnahmen: Modernisierung und Instandsetzung von (öffentlichen) leerstehenden oder 

leerstandsgefährdeten 

Zwischensumme Positionen 1 bis 5

Summe Ausgaben

Umgestaltung von Straßen, Wegen und Plätzen

Aufwertung der Grün-, Spiel- und Aufenthaltsflächen

B. Einnahmen

Die Einnahmen können zzt. noch nicht ermittelt werden

Summe Einnahmen

C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten

D. Finanzierung - Förderfähige Kosten gem. StBauF

zu finanzierende Summe

Anteil Bund (ӎ von gesamt)

Anteil Land Niedersachsen (ӎ  von gesamt)

Anteil Gemeinde Bardowick (ӎ  von gesamt)

Anteil Gemeinde Bardowick p.a. (10 Jahre Laufzeit)

* Die Angaben dieser Spalte beinhalten ausschließlich förderfähige Kosten, nicht förderfähige Kosten wie z.B. Kanalausbau, 

verkehrsleitende Maßnahmen, personelle und sächliche Kosten der Gemeinde, nicht erneuerungsbedingter Anteil von 

Gemeinbedarfseinrichtungen sind zu ergänzen.
 

Quelle: eigene Darstellung 
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7 Umsetzungs- und Erfolgskontrolle 

7.1.1 Kosten- und Finanzierungsübersicht als Instrument der Umsetzungskon-
trolle 

Zentrales Instrument der Erfolgskontrolle ist die Kosten- und Finanzierungsübersicht. 
Die oben dargestellte Tabelle beinhaltet dabei bisher nur die im Rahmen der vorgese-
henen Sanierung geplanten Maßnahmen. Sobald die zusätzlichen Maßnahmen im Zuge 
der Ortskernsanierung weiter konkretisiert werden, ist eine entsprechende Ergänzung 
der Tabelle im Zuge einer umfassenden Umsetzungs- und Erfolgskontrolle anzuraten. 

Mit Beginn der Sanierung ist eine sinnvolle Maßnahmenpriorisierung und zeitliche 
Taktung vorzunehmen. Gemäß Maßnahmenfortschritt ist die Kosten- und Finanzie-
rungsübersicht regelmäßig anzupassen und fortzuschreiben. Dabei ist die Einbeziehung 
städtischer Gremien vorzusehen. 

7.1.2  Monitoringprozess 

Zur Evaluierung der Maßnahmen und Ziele und Ermittlung von Trends nehmen Moni-
torings auch in der Städtebauförderung eine zunehmend wichtige Rolle ein. So wird für 
eine geförderte Maßnahme jährlich die gebietsspezifische Entwicklung bestimmter 
(v. a. quantitativer) Indikatoren abgefragt. Mindestens für diese Indikatoren ist eine 
Bestandsaufnahme und regelmäßige Fortschreibung vorzusehen. Dabei ist anzumer-
ken, dass ein Großteil dieser Daten bereits aus der Kosten- und Finanzierungsübersicht 
hervorgeht. Einen Überblick über diese Indikatoren gibt die folgende Tabelle.  

 

Tabelle 3: Indikatoren und Merkmale im Rahmen des e-Monitorings (bearbeitete Auswahl) 

Indikator Merkmal / Art der Erfassung 

INPUT  

Durchgeführte Einzelmaßnahmen Benennung der Maßnahmen 

Verausgabte Mittel Erfassung der verausgabten Mittel nach Finanzie-
rungsquellen 

Inanspruchnahme von Steuervergünstigungen gem. 
§7h und §7i EStG 

Anzahl der abgeschlossenen Modernisierungsver-
träge 

OUTPUT  

Outputs im Bereich der Maßnahmenvorbereitung Anzahl und Art von Gutachten, Wettbewerben etc. 

Räumlicher Umfang von Ordnungsmaßnahmen z. B. Größe erworbener Grundstücksflächen, Summe 
entsiegelter Flächen  

Rückbau/Freimachung von Gebäuden, Grundstücks-
flächen, Infrastrukturen 

Anzahl und Art der zurückgebauten Anlagen, Größe 
der Nutzflächen 

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden 
und Grundstücken 

Anzahl der gesicherten, teil- oder vollsanierten 
Gebäude; Größe der aufgewerteten Grundstücke 

Aufwertung des öffentlichen Raums Größe aufgewerteten Straßen, Wege, Plätze sowie 
Grünanlagen 

Ausbau soziale Infrastruktur und Gemeinbedarf Art, Anzahl und Größe der neu geschaffe-
nen/aufgewerteten Einrichtungen sowie Flächenum-
fang der reaktivierten Leerstände/Brachen  

Beteiligung, Aktivierung, Kooperation Umgesetzte Kooperationsformen bzw. kooperative 
Maßnahmen im Gebiet (z. B. Citymanagement); 
Anzahl und Teilnehmerzahl der durchgeführte Ver-
anstaltungen; Höhe der Ausgaben im Rahmen des 
Verfügungsfonds 
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Indikator Merkmal / Art der Erfassung 

KONTEXT IM FÖRDERGEBIET  

Bevölkerungsentwicklung Einwohnerzahl nach Alter, Bevölkerungsanteil mit 
Migrationshintergrund/Ausländeranteil, Wanderun-
gen 
 

Wirtschaftliche Dynamik Arbeitslosigkeit, SGB-II-Leistungsempfänger, Leer-
standssituation Gewerbe 
 

Wohnsituation Anzahl von Wohngebäuden und Wohneinheiten, 
Leerstandssituation Wohnen 
 

Zwischennutzung Für Zwischennutzungen in Anspruch genommene 
Fläche 

Städtebauliche Eckdaten Flächennutzung nach Nutzungsart (Größe in m²) 
Sanierungsbedarf nach Anzahl der Objekte und 
Flächengröße 
Bodenrichtwerte nach Nutzungsart 

Bewertung der sozialen und wirtschaftlichen Lage Vergleich der Daten mit dem Gemeindekontext bzw. 
mit umliegenden Gemeinden 

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des Elektronischen Monitoring (eMo) zur Bund-Länder-
Städtebauförderung 

Kontinuierlich solltŜ ŦǸǊ ŜƛƴŜƴ α±ƻǊƘŜǊ-Nachher-±ŜǊƎƭŜƛŎƘά ȊǳŘŜƳ ŜƛƴŜ CƻǘƻŘƻƪǳƳŜn-
tation des Sanierungs- bzw. Ortsentwicklungsprozesses erfolgen. 

Sinnvoll wäre darüber hinaus eine Erweiterung der Indikatoren insbesondere auch zur 
Bewertung qualitativer Entwicklungen (Attraktivität, städtebauliche Qualität). Hier 
bieten sich z. B. Nutzerbefragungen an. Bei kontinuierlichen Erhebungen gilt es selbst-
verständlich, die Vergleichbarkeit der Daten über gleiche Vorgehensweisen zu ermögli-
chen. 

Die Zeitintervalle zur Durchführung des Monitorings sind in Abhängigkeit von real-
messbaren Veränderungen zu entwickeln und in Bezug auf die Städtebauförderung 
den jeweiligen Maßnahmen anzupassen. Im Kontext der Fördermaßnahme wird 
empfohlen das Monitoring jährlich durchzuführen. 
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Teil III: VorbereƛǘŜƴŘŜ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎŜƴ α!ƭǘŘƻǊŦ bƻǊŘ-²Ŝǎǘά 

 

Dieser Teilabschnitt legt den räumlichen Fokus auf das ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ α!ƭtdorf 
Nord-²ŜǎǘάΦ !ƴƪƴǸǇŦŜƴŘ ŀƴ ŜƛƴŜ 5ŀǊǎǘŜƭƭǳƴƎ ŘŜǎ DŜōƛŜǘŜǎ ǳƴŘ ǎŜƛƴŜǊ .ŜǎǘŀƴŘǎǎƛǘǳŀǘi-
on erfolgen eine Ermittlung von spezifischen Zielen und Entwicklungsansätzen sowie 
eine Ableitung sinnvoller Projekte und Maßnahmen im Rahmen einer Sanierung. 
Weitere Inhalte dieses Dokumentenabschnitts bilden Erläuterungen zur Kosten- und 
Finanzierungplanung und zum Beteiligungsprozess sowie zu weiteren erforderlichen 
Inhalten im Rahmen von Vorbereitenden Untersuchungen gem. BauGB (vgl. auch Teil I, 
Kapitel 3.2). 

 

1 Bestands- und Entwicklungsanalyse Untersuchungsgebiet  

1.1 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 

Gelegen im zentralen Ortsbereich des Flecken Bardowick umfasst das Untersuchungs-
gebiet eine ca. 50 ha große Fläche im Nordwesten des Altdorfs, zwischen der Hambur-
ger Landstraße und dem Fluss Ilmenau. Die genaue Grenze verläuft  

- im Norden entlang der Verkehrsachse Kuhstraße/Mühlenstraße (nur südliche 
Anlieger),  

- im Süden entlang der Nikolaistraße (inkl. südlich gelegener Grundstücke), 

- im Westen entlang der Verkehrsachse Pieperstraße (K30), Hinter der Worth (K31) 
(jeweils beide Straßenseiten), Wallstraße (K31) (nur östliche Anlieger) ς in etwa 
entlang des Verlaufs des ehemaligen Stadtwalls, 

- im Osten im Wesentlichen entlang der Verkehrsachse Große Straße (K30 / K51), 
Huderstraße (beide Straßenseiten mit Aufweitungen in Richtung Osten im Bereich 
Am Markt und Bäckerstraße), westlich der Blöckenstraße. 

Das Untersuchungsgebiet liegt vollständig innerhalb eines denkmalschutzrechtlichen 
Interessenbereiches gem. dem niedersächsischen Denkmalschutzgesetz sowie im 
Geltungsbereich der gemeindlichen Erhaltungssatzung. Es verknüpft u. a. mit dem 
Dom, dem Platz Am Markt oder dem Heimatmuseum im Gildehaus kulturhistorische 
Elemente des Altdorfes im Norden mit den versorgungsrelevanten, neueren Ortsberei-
chen insbesondere entlang der Pieper- und der Großen Straße im Süden. Dabei über-
nimmt es nicht zuletzt eine Verbindungsfunktion vom Altdorf in Richtung der mittelal-
terlichen Hospitalanlage Nikolaihof, die im Südosten an das Untersuchungsgebiet 
angrenzt.  

Neben den genannten kulturhistorischen und den versorgungsrelevanten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen, finden sich einzelne öffentliche Einrichtungen 
(Schulzentrum, Kindergarten, Rathaus) im Gebiet. Darüber hinaus prägen kleinteilige 
dörfliche (Wohn-)Siedlungsstrukturen mit hohem Grünanteil das Areal. Diese Struktu-
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ren setzen sich über die Grenzen des Untersuchungsgebietes hinweg im Wesentlichen 
fort und bilden den städtebaulichen und siedlungsstrukturellen Kontext. 

Teilflächen innerhalb des Untersuchungsgebiets sind Bestandteil früherer Aufwer-
tungs- und Entwicklungsprojekte:  

- Eine ca. 4 ha große Fläche im BerŜƛŎƘ α!Ƴ aŀǊƪǘά ǿǳǊŘŜ ǳƴǘŜǊ 9ƛƴǎŀǘȊ Ǿƻƴ {ǘŅŘǘe-
bauförderungsmitteln in den Jahren 2008-2010 erneuert. 

- CǸǊ ŘŜƴ .ŜǊŜƛŎƘ αtƛŜǇŜǊǎǘǊŀǖŜκDǊƻǖŜ {ǘǊŀǖŜά ǿǳǊŘŜ ƛƴ ŜƛƴŜǊ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘ-privaten 
Partnerschaft eine Quartiersinitiative gestartet. Unter Einsatz von Fördermitteln 
des Landes Niedersachsen (QIN) wurden erste Schritte in Richtung einer Attraktivi-
tätssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches unternommen. 

 
Abbildung 25: Lage des Untersuchungsgebietes im Gemeindegebiet (Flecken Bardowick) 
Quelle: Kartengrundlage: 2017 GeoBAsis-DE/BKG (2009)Google 
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Karte 1: Untersuchungsgebiet und Entwicklungsgebiete 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Katasteramt Landkreis Lüneburg, 2017 (ergänzt) 
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1.2 Ortskernfunktionen und Nutzungsstrukturen 

Wie beschrieben ist der Flecken im RROP als Grundzentrum ausgewiesen. Sicherzustel-
len sind entsprechend zeitgemäße, verbrauchernahe zentralörtliche Einrichtungen und 
Angebote für den allgemeinen täglichen Grundbedarf. Die hieraus resultierende 
Versorgungsaufgabe mit Gütern, Dienstleistungen und Gemeinbedarfseinrichtungen 
wird von der Gemeinde im Wesentlichen erfüllt.  

Das Untersuchungsgebiet ist dabei der wichtigste Versorgungsstandort. Es umfasst 
neben dem zentralen Versorgungsbereich des Flecken Bardowick in der Pieperstra-
ße/Großen Straße u. a. zentrale Gemeinbedarfsflächen: Im Bereich Große Worth/St. 
Nikolaistraße im Süden des Untersuchungsgebietes befindet sich das Schulzentrum, 
außerdem ein Kindergarten, eine Krippe und ein Jugendcafé/Jungendzentrum. Im 
Domumfeld sind neben dem Dom das Rathaus, eine Krippe, ein Hospiz, ein Pfarrheim 
und weitere gemeinbedarfsorientierte Nutzungen verortet. Das Heimatmuseum im 
Gildehaus liegt im Osten des Untersuchungsgebietes im Bereich Am Markt. Im Haupt-
geschäftsbereich selbst sind verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote 
verortet. Die folgende Abbildung gibt einen diesbezüglichen Überblick. 

 

    
Abbildung 26: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Hauptgeschäftszentrum 
Quelle: eigene Aufnahme von Infotafel, nachbearbeitet; BauBeCon 2017 
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Karte 2: Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet 
Quelle: eigene Darstellung u. Erhebung 2017, Kartengrundlage: Katasternamt Landkreis Lüneburg 2017 
(ergänzt) 
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Innerhalb des Zentrenverbunds mit Lüneburg und Adendorf bedient Bardowick seit 
Fortschreibung des regionalen Raumordnungsprogramms im Jahr 2010 neben seiner 
grundzentralen Versorgungsfunktion auch die BereiŎƘŜ αŀƳōǳƭŀƴǘŜ ǎǇŜȊƛŀƭƛǎƛŜǊǘŜ 
ŅǊȊǘƭƛŎƘŜ ±ŜǊǎƻǊƎǳƴƎά ǳƴŘ αǸōŜǊǀǊǘƭƛŎƘŜ tŦƭŜƎŜǊŜƛƴǊƛŎƘǘǳƴƎŜƴάΣ ŘƛŜ ƛƴ ƛƘǊŜƳ ¦ƳŦŀƴƎ 
und ihrer Lage natürlich an die Situation vor Ort anzupassen sind.  Im Untersuchungs-
gebiet sind in diesem Kontext u. a. das Hospiz in der Domstraße oder die Einrichtung 
αƎŜǎǳƴŘ ŀƪǘƛǾά ƛƴ ŘŜǊ ²ŀƭƭǎǘǊŀǖŜ Ȋǳ ŜǊǿŅƘƴŜƴΦ 5ŜǊȊŜƛǘ ǿƛǊŘ ȊǳŘŜƳ ŜƛƴŜ tŦƭŜƎŜŜƛƴǊƛŎh-
ǘǳƴƎ ŀƴ ŘŜǊ DǊƻǖŜƴ {ǘǊŀǖŜ ŜǊǊƛŎƘǘŜǘΦ LƳ .ŜǊŜƛŎƘ ŘŜǊ {ǘŜƛƴǎǘǊŀǖŜ ƛǎǘ Ƴƛǘ ŘŜƳ α5ƻm-
ǎǇŀǘȊά ōŀǊǊƛŜǊŜŦǊŜƛŜǎ ǳƴŘ ōŜǘǊŜǳǘŜǎ ²ƻƘƴŜƴ ǾƻǊƘŀƴŘŜƴΦ 

Die zentrale Rolle, die der Gemeinde darüber hinaus zukommt, besteht in der Wohn-
funktion, die in Bardowick historisch bedingt (auch innerörtlich) landwirtschaftlich 
geprägt ist (s. u.). Teilweise sind bestehende Hofstellen bereits vollständig zu Wohn- 
oder gewerblichen Zwecken umgenutzt. Teilweise findet auch aktuell noch eine 
landwirtschaftliche Nutzung statt. Entsprechend prägen Wohn- und gewerbli-
che/landwirtschaftliche Nutzungen auch wesentliche Teile des Untersuchungsgebietes. 
Gewerbliche/landwirtschaftliche Nutzungen finden sich dabei v. a. im Nordosten des 
Gebietes ς entlang der Verkehrsachse Huderstraße/Am Markt/Große Straße/Im Sande 
- sowie in Angrenzung an die Hamburger Landstraße im Südwesten des Untersu-
chungsgebietes. Allerdings sind auch gewerbliche Nutzungen darüber hinaus auch 
dispers im Gebiet verteilt und u. a. im Hauptgeschäftszentrum verortet. 

Die Grundstücke im zentralen und westlichen (v. a. Steinstraße, Domstraße, Hinter der 
Worth) aber auch die Grundstücke im südöstlichen Bereich des Gebietes (St. Niko-
laistraße, südliche Große Straße) sind im Wesentlichen durch reine Wohnbebauung 
geprägt. Das Wohnangebot umfasst dabei (abgesehen von den großen Hofstellen) in 
erster Linie klassische Wohnformen insbes. in Einfamilienhäusern, sowie einzelne v. a. 
neuere Mehrfamilienwohnhäuser. Im Bereich Seniorenwohnen, der in vorangegange-
nen Konzepten häufig als nicht abgedeckt beschrieben wurde, entsteht aktuell ein 
Wohnprojekt an der Steinstraße; zwischen der Blöckenstraße und der Großen Straße 
wird darüber hinaus eine Pflegeeinrichtung errichtet. 

Unterstrichen werden soll an dieser Stelle nicht zuletzt auch die Vernetzungsfunktion 
des Untersuchungsgebietes. Mit dem Dom im Norden und dem St. Nikolaihof, der sich 
im Südosten an das Gebiet anschließt, stellt es die räumliche Verbindung zwischen 
zwei überregional bedeutenden Kulturdenkmälern her. 
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1.3 Bebauungsstruktur und Ortsbild 

Den historischen Kern des Flecken Bardowicks und des Untersuchungsgebietes bildet 
der im Jahr 725 erstmals erwähnte Dom. Um ihn herum reihen sich ς erschlossen über 
ein historisches Straßensystem ς ortsprägende größtenteils denkmalgeschützte, 
repräsentative Fachwerkbauten aus dem 17. ς 19. Jahrhundert. Auch die Domstraße 
ist durch historische, allerdings weniger repräsentative (Wohn-) Bebauung aus diesem 
Zeitalter bzw. etwas jüngere Bauten, die um die Jahrhundertwende entstanden sind, 
geprägt. 

  

 

 
Links: Dom, im Hintergrund Beim Dom 7 
Mitte: Hinterm Dom, Blick auf Domher-
renhaus  
Rechts: Domstraße 

Abbildung 27: Bebauung im Domumfeld 
Quelle: eigene Aufnahmen BauBeCon 2017 

Einen weiteren historischen Kern des Ortes bildet der ehemals relativ große, zu Beginn 
des 12. Jahrhunderts erstmals urkundlich erwähnte Marktplatz. Nach der Zerstörung 
der Stadt und dem u. a. damit verbundenen Bedeutungsverlust als Marktort ς wurde 
der Platz im Verlauf der Jahrhunderte durch Bebauung vereinnahmt. Heute weist die 
{ǘǊŀǖŜƴōŜȊŜƛŎƘƴǳƴƎ α!Ƴ aŀǊƪǘά ŀǳŦ ŘƛŜ ŜƘŜƳŀƭƛƎŜ Cǳƴƪǘƛƻƴ ŘŜǎ .ŜǊŜƛŎƘŜǎ ƘƛƴΦ LƳ 
Rahmen eines geförderten Projektes, wurde der Marktplatz im Ortsbild durch eine 
ƴŜǳŜ όƎŜƭōƭƛŎƘŜύ tŦƭŀǎǘŜǊǳƴƎ ǿƛŜŘŜǊ ǎƛŎƘǘōŀǊ ƎŜƳŀŎƘǘΦ IŜǳǘŜ ǎƛƴŘ ǳƳ ŘŜƴ .ŜǊŜƛŎƘ α!Ƴ 
aŀǊƪǘά ƴƻŎƘ ŜƛƴƛƎŜ ǾƻǊ мфлл ŜǊǊƛŎƘǘŜǘŜ ²ƻƘƴ- bzw. Wohn- und Geschäftshäuser (v. a. 
Satteldachbauten aus rotem Backstein) vorhanden. Denkmalgeschützt ist mit dem hier 
verorteten Gildehaus (wiederaufgebaut im Jahr 1651) das ehemalige Rathaus des 
Fleckens. 

 

.ƭƛŎƪ ŀǳŦ α!Ƴ aŀǊƪǘά Ǿƻƴ ŘŜǊ 5ƻƳǎǘǊŀǖŜ 

 

Blick in Richtung Huderstraße 
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Gildehaus 

 

Blick in Richtung St. Johannisstraße 

Abbildung 28: Impressionen Bebauung und Stadtstruktur im Bereich "Am Markt" 
Quelle: eigene Aufnahmen, BauBeCon 2017 

Die historischen Kerne werden ergänzt durch ein funktionales, versorgungsbezogenes 
Gemeindezentrum ς die Pieperstraße/Große Straße als Schwerpunktstandort für 
Einzelhandel und Dienstleistungen. Die Bebauung hier ist in ihrer heutigen Form im 
Wesentlichen nach dem 2. Weltkrieg entstanden. Historische, erhaltenswerte Bebau-
ung prägt v. a. den Kreuzungsbereich Pieperstraße/Große Straße. Hier befinden sich 
gleichzeitig mit dem LIDL-Markt, der Sparkasse und dem Sparmarkt-Leerstand auch die 
einzigen größeren (neueren) Funktionsbauten im Bereich Einzelhandel/Dienstleistung. 
Insgesamt handelt es sich im Bereich Pieperstraße/Große Straße überwiegend um 
kombinierte Wohn- und Geschäftshäuser wobei sich Einzelhandels-
/Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschossen befinden. In der Pieperstraße wird 
diese Struktur allerdings von reinen Wohngebäuden älteren Datums durchsetzt.  

 

Kreuzungsbereich Pieperstraße/Große Straße 

 

Geschäftsnutzung Pieperstraße 

Abbildung 29: Impressionen Bebauung und Baustruktur Hauptgeschäftszentrum 
Quelle: eigene Aufnahmen BauBeCon 2017 

Grundsätzlich weist das Untersuchungsgebiet dörfliche Strukturen mit einer kleintei-
ligen, lockeren, (mit Ausnahme von Sonderbauten ς Schule, Dom etc.) im Wesentli-
chen maximal zweigeschossigen Bebauung auf, die sich entlang der Verkehrsachsen 
aufreiht. Diese Bebauung geht im Wesentlichen auf landwirtschaftliche Nutzungs-
formen im 19./20. Jahrhundert zurück. Höfe, die je nach Größe v. a. in Groß- und 
Kleinkötnerstellen (2-30 Morgen) sowie weitere, kleinere Zuerwerbsbesitzformen (z. B. 
Brinksitzer, Baumänner, Anbauern) unterschieden wurden, prägten zu dieser Zeit das 
Gebiet. Dabei lagen die großen Hofstellen eher im Ortszentrum, die kleineren Hofstel-
len ς die oftmals von größeren Einheiten abgeteilt wurden ς eher am Ortsrand. Den 
Ursprung dieser Bebauung bilden insofern größere Hofstellen mit traditionellen, v. a. 
vor 1900 entstandenen Bauernhäusern und ergänzenden (meist neueren) Nebenanla-
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gen. Diese prägen auch heute noch insbesondere die Hauptverkehrsachsen (Große 
Straße, Huderstraße, Im Sande, Wallstraße).  

Im Zuge einer Nachverdichtung (u. a. im Zusammenhang mit Betriebsaufgaben) wurde 
ein großer Teil der Hofgrundstücke und der betriebszugehörigen Ackerflächen aller-
dings bereits neu geordnet. In diesem Rahmen wurde die straßenbegleitende Bebau-
ung im Laufe der Jahrzehnte um neuere (v. a. Wohn-)Gebäude ς v. a. Einfamilienhäu-
ser ergänzt und wurden landwirtschaftliche Nutzflächen in den rückwärtigen Bereichen 
für eine Wohnbebauung neu erschlossen. Insbesondere die Steinstraße und die Straße 
Am Wall sind Beispiele für die innerörtliche Neu-Erschließung ehemaliger Ackerflächen 
für eine Wohnnutzung. Hier findet sich räumlich gebündelt Bebauung aus den 
1970er/80er Jahren. Aber auch das Schulzentrum im Süden des Untersuchungsgebie-
tes ist im Zuge einer derartigen Nachnutzung/Innenhoferschließung entstanden.  

Im Wesentlichen finden sich im Gebiet die folgenden Gebäudetypen:  

- Bis zur Jahrhundertwende (um 1910) errichtete historische Gebäude. Dominant sind 
traditionelle Wohn-Stall- oder Wohnhäuser 

- Etwa zwischen 1910-1950 entstandene regionstypische Mauerwerksbauten in 
mehrheitlich schlichterer Gebrauchsarchitektur.  

- Nach dem zweiten Weltkrieg bis in die 1970er Jahre errichtete Bauten (etwa 1950-
1970) als regionstypische Mauerwerksbauten in klassischer Siedlungs-
hausbebauung 

- Ab 1970 erstellte Mauerwerksbauten als Wohn- und/oder Geschäftshaus  

Darunter befinden sich u. a. mit dem Dom, dem Rathaus oder dem Schulzentrum 
einzelne Sonderbauten. 
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Karte 3: Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet 
Quelle: eigene Darstellung u. Erhebung 2017, Kartengrundlage Katasteramt Lüneburg 2017 








































































