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Hinweis zur Ortskernstudie:

Aus Griinden der Vereinfachung und besseren Lesbarkeit wurde bei der Formulierung der Kriterien
auf die wechselweise weibliche bzw. ménnliche Form verzichtet. Es sind jedoch immer ménnliche und
weibliche Personen gemeint.



1. Einfiihrung

1.1. Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Ortskernstudie Nords-
hausen mdchte die Stadt Kassel einen stadte-
baulichen und baulichen Entwicklungspro-
zess fiir den Stadtteil Nordshausen anstofRRen
bzw. konkretisieren und fortfiihren, der 2008
mit der ,Entwicklungsplanung Nordshausen®
begonnen hat. Diese Entwicklungsplanung,
die das Verfasserbiiro der vorliegenden Stu-
die, Biiro fiir Architektur und Stadtplanung
(BAS) gemeinsam mit den Kasseler Biiros
Planungsbiiro fiir Landschafts- und Stadte-
bauarchitektur (pwf) und Planungsgemein-
schaft Landschaft und Freiraum (PLF) 2010
vorgelegt hat, umfasste:

- ein den Stadtteil insgesamt umfassendes
~Entwicklungskonzept Nordshausen®, das
die ,,Stadtebauliche Entwicklungsplanung
Nordshausen“ aus dem Jahr 1980 fort-
schreibt;

- einen Rahmenplan fiir den nordlichen Orts-
rand, der die Grundlage fiir eine Wohnge-
bietsentwicklung im Stadtteil bildet, der
nach einer Mehrfachbeauftragung fiir eine
stadtebauliche Konzeption 2014 aktuell in
einen Bebauungsplan miinden soll.

Im Rahmen des Planungsprozesses der Sied-
lungserweiterung am nordlichen Ortsrand
hat die Stadt dem Ortsbeirat zugesichert
auch die Entwicklung des Ortskerns mit der
vorliegenden stadtebaulichen Studie weiter-
zufiihren. Einige Grundlagen sind gekdiirzt und
zusammengefasst der Entwicklungsplanung
2010 entnommen und erganzen die Ausfiih-
rungen dieser Studie, etwa zur Geschichte.
Fiir weitergehende Informationen und
Grundlagen wird ebenfalls auf die Entwick-
lungsplanung 2010 verwiesen.

Im Rahmen dieser Ortskernstudie Nordshau-
sen wurde eine baulich-stadtebauliche Ana-
lyse durchgefiihrt, etwa zur Siedlungs- bzw.

Gebaudetypologie und eine Einschatzung des
notwendigen Sanierungsbedarfs. Diese bildet
die Grundlage einer Rahmenplanung, die so-
wohl Defizite und wichtige Handlungsfelder

benennt als auch Potentiale und Moglichkei-
ten der Entwicklung des Ortskerns aufzeigt.

Ein wichtiges Ziel dieser Planung ist auch die
Einbeziehung und Aktivierung der Eigentiimer
und Bewohner im Quartier, denen anhand
dieser Studie und verschiedenen Informati-
onsveranstaltungen und Beratungsangeboten
im Rahmen des Planungsprozesses Moglich-
keiten eigener Umbau- oder Sanierungsmal3-
nahmen und entsprechender Férderméglich-
keiten aufgezeigt werden sollen.

Die Eigentiimer wurden hierfiir am
02.12.2015 zu einer Informationsveranstal-
tung eingeladen, bei der {iber Chancen und
Schwierigkeiten bei der Gebaude-, insbeson-
dere der Altbausanierung berichtet wurde.
Diese Veranstaltung sollte auch dazu dienen,
ein Stimmungsbild der Eigentiimer zu erhal-
ten und ggf. Sanierungsabsichten oder
—bereitschaft einzuschatzen.

SchlieBlich wurden die Eigentiimer am
08.03.2016 zu Einzelberatungsterminen ein-
geladen. Hier wurden mit Vertretern des Pla-
nungsbiiros und der Stadt (Stadtplanung,
Denkmalschutz, Wohnungsbauférderung)
Méglichkeiten der Umsetzung und Férderung
eventueller Bau- oder Sanierungsabsichten
erortert.

Da im konzeptionellen Teil der Studie auch
planerische Aussagen zur StraBen- und Frei-
raumgestaltung erfolgen, wurden im April
2016 mit der Landschaftsplanung, dem Um-
welt- und Gartenamt und dem Stralenver-
kehrs- und Tiefbauamt auch die entspre-
chenden Fachamter und -abteilungen der
Stadt Kassel beteiligt.

Nach der Zustimmung des Ortsbeirates zur
abschlieBenden Studie wurde diese von der
Stadtverordnetenversammlung am
12.12.2016 beschlossen, um zusammen mit
der Entwicklungsplanung 2010 als verbindli-
che Leitlinie fiir die zukiinftige Entwicklung
des Ortskerns zu dienen.



1.2. Lage des Untersuchungsgebietes
Nordshausen liegt im Siidwesten der Stadt
Kassel. Wahrend der Stadtteil nach Osten mit
Oberzwehren einen gemeinsamen Siedlungs-
raum bildet, werden die {ibrigen Ortsrander
durch Landschaftsraume begrenzt, die zu
dem eigenstandig wirkenden dorflichen Cha-
rakter des Stadtteils beitragen. Nach Norden
grenzt die ,,Dénche” als groBer zusammen-
hangender Landschaftsraum an, im Siiden
und Westen unter anderem der Heisebach-
Griinzug und die Hanglagen am FuR des
Baunsbergs.

Der historische Ortskern befindet sich am
siidostlichen Rand Nordshausens entlang der
Korbacher Strale (Kreisstral3e) und wird im
Siidosten von der Bahntrasse bzw. dem
Mihlbachgraben begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Gréf3e von
ca. 7,25 ha.

Luftbild mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (Vermessungsamt Kassel)



Bestimmend fiir das
Ortsbild ist der histori-
sche Ortskern aus Stra-
Bendorf, angrenzender
Klosteranlage und Miihle
am Ortsrand. Historisch
war die Siedlung mit
einem Griingiirtel aus
Garten, Obst- und Klos-
terwiesen umgeben.

2. Bestandsanalyse

2.1. Historische Strukturen

Die Griindung des Dorfes Nordshausen wird
in das 11. Jahrhundert datiert. Im 13. Jahr-
hundert erhielt Nordshausen mit der Griin-
dung des Klosters am Rande des Dorfes einen
bis heute pragenden wichtigen Identifikati-
onspunkt. Die erhalten gebliebene Kloster-
kirche ist das alteste Kirchenbauwerk in Kas-
sel.

Der heutige historische Ortskern hat sich
entlang der Korbacher StraRe, die sich ent-
sprechend am Hangful der in nordlicher
Richtung ansteigenden Topographie orien-

Auch das Thema Wasser war fiir die Ent-
wicklung des Ortes von Bedeutung. Nords-
hausen liegt am Zusammenfluss mehrerer
kleiner Bachlaufe aus dem Habichtswald
bzw. Habichtswaldvorland, die die Feucht-

tiert hat, als StraRendorf entwickelt. Rdum-
lich war Nordshausen bis zum Ende des 19.
Jahrhunderts durch die zum Siedlungsbereich
gehorende Gartenzone begrenzt, von der
Reste sowohl am Ortsrand als auch im Kern-
bereich bis heute erhalten sind. Erst die
grofRflachigen Erweiterungen der Nach-
kriegszeit haben Nordshausen zu dem Stadt-
teil in der heutigen GréRe anwachsen lassen.
Diese Gebiete sind liberwiegend als reine
Wohngebiete vor allem in nordlicher Rich-
tung gewachsen und pragen das heutige
Nordshausen als Wohnstandort.

bereiche der Heisebachniederung speisen
(,Das Bruch®, s. Karte von 1835). Der alte
Ortskern liegt genau am Rand der stidostlich
anschliefenden Feuchtzonen.
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Plan der Gegend von Cassel, 1835 - 1840

Die stadtebauliche Situation in der Ortsmitte
ist gepragt von der historisch vorgegebenen
Kleinteiligkeit des ehemaligen Dorfes. In den
alteren SeitenstraBen befinden sich viele Ge-
baude aus der zweiten Halfte des 19. Jahr-
hunderts und vom Beginn des 20. Jahrhun-
derts.

Das historische StraBendorf mit dem angren-
zenden Klosterbezirk und der Miihle am
Ortsrand spiegelt sich auch in den Denkmal-
schutz-Ausweisungen fiir Nordshausen wi-
der. Die historische Ortslage ist in insgesamt
vier Teilbereichen nahezu vollstandig als
denkmalgeschiitzte Gesamtanlage gesichert
(nach & 2 (2) Nr.1 HDSchG@). Zusétzlich zu den
Gesamtanlagen sind in Nordshausen insge-
samt zehn Einzelgeb&dude und Gebaudegrup-
pen als besonders schiitzenswerte Einzel-
denkmale nach § 2 (1) HDSchG ausgewiesen.

Neben den herausragenden mittelalterlich
und dorflich gepragten Gebduden im Orts-

kern sind hier auch markante Gebaude der

griinderzeitlichen Stadtentwicklungsphase

erfasst:

- Klosterhof / Klosterkirche, inkl. Kloster
mauern und Pfarramt

- Am Klosterhof 1 (Hofanlage, 2. Halfte
18. Jh.)

- Am Klosterhof 7 (Klosterfliigel, heute
Wohnhaus)

- Am Klosterhof 9 (Kirche, Steinhaus, Reste
der Klostermauer)

- Am Klosterhof 15 (Hofanlage, iiberwiegend
19. Jh))

- Am unteren Kriimmershof 2 (Hofanlage,
spates 18. Jh.)

- Korbacher StraRe 171 (Bahnhof, um 1903)

- Korbacher StraBe 216 (Kindertagesstatte,
ehem. Schulhaus, Anfang 20. Jh.)

- Korbacher StraBe 235 (Biirgerhaus, ehem.
Schulhaus, Ende 19. Jh.)

- WallensteinstraBBe 2 (Wohnhaus, um 1910,
auBerhalb der Plandarstellung).




Planung Entwicklungsprozess studie Ortskern Raum stadtteil
Nordshausen konkretisieren ausfiihren Geschichte crundiagen
Bache untersuchungsgebiet Stadt Kassel wiese Strukturen
zusammenhingender Landschaftsraum dorflicher Charakter
Korbacher StraBe Klosterkirche kernbereich Topografie
Siedlungsbereich Wohngebiet Wasser Habichtswald Ortsmitte
Gebdudegruppen Gesamtanlage Hofanlage Nutzungsstrukturen
Pfarrhaus cemeindezentrum Kulturangebote Freiraumstrukturen
Landwirtschaft Neubauten Fachwerkhiuser alte Miihle
private MaBnahmen verkehr Gebdaudezustand Apotheke
ErschlieBungsstrate Stellenwert Bachliufe Konfliktpunkte
Randbebauung Gehwege Sanierungsbedarf Radwege
Freiraumstrukturen Bauernhofe traditionell Nutzungsinteresse
Dorflinde rahrbahnbreite Bestand Nutzflichen Griinland
wichtige Funktionen Aufenthaltsq ualitat inselhafte Griinflichen
Chancen wiesen Eisenbahntrasse studien Rahmenplanung
Obstbiume Nutzung Vegetation Boschungen Freizeit
Bausubstanz Holunder Potentiale umfang Heisebachtal Hecken
Gastronomie denkbar arbeiten barrierefrei angebot Strukturen
Nutzungen ANSPruch cestaiung Potential erschliefung Parken
punktuelle bauliche Ergénzung Versiegelungsgrad anpassung
hochwertig verdichtete Wohnformen problematische Aspekte
Optimierungsbedarf Denkmalschutz Baustruktur bauliche Nutzung
Handlungsbedarf historisch architektur Ansatzpunkte
Qualitat ideen Reihenhduser schwierigkeiten Impulsgeber
Altbestande empfehiung Nachverdichtungspotentiale
Engagement Eigentiimer Leerstand Wirkung dynamischer Prozess
Kinderbetreuung Fsrderung Zielgruppe stdthiuser Bereicherung
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2.2. Nutzungsstrukturen

Nordshausen ist in erster Linie ein Wohn-
standort, der aufgrund seiner geringen Gro-
Re nur iiber ein sehr eingeschranktes eige-
nes Versorgungs- und Infrastrukturangebot
verfiigt. Im Ortskern befinden sich heute vor
allem noch zentrale 6ffentliche Funktionen,
wie eine Kindertagesstatte etwas nordlich
auBerhalb des Untersuchungsgebietes, das
Pfarrhaus, das Biirgerhaus, die Feuerwehr,
der Friedhof und das Gemeinde- und Kul-
turzentrum der Klosterkirche.

Das Angebot an Waren und Dienstleistungen
beschrankt sich im Untersuchungsgebiet
Ortskern auf einen Bécker, einen Frisor, eine
Apotheke, einen ambulanten Pflegedienst,
eine Fahrschule und eine Pizzeria. Direkt
nordlich des Untersuchungsgebiets gibt es
noch einen Naturkostladen, einen weiteren
Frisor und eine Bankfiliale. Das nachstgele-
gene Angebot fiir Waren des taglichen Be-
darfs ist das Nahversorgungszentrum in
Oberzwehren etwa 600 m norddstlich des
Untersuchungsgebiets mit einem Lebens-
mittel-Vollsortimenter und einem Discoun-
ter an der Briickenhofstralle / Ecke Korba-
cher Stralle am Ortseingang von Nordshau-
sen. Gemal Kommunalem Entwicklungs-
konzept Zentren des Zweckverbandes Raum
Kassel handelt es sich dabei um eine
"Nahversorgungslage®.

Im Sport/Freizeitbereich ist mit den groBen
Sportanlagen am norddstlichen Ortsrand
(Sport- und Kulturhalle, zwei FuBballfelder,
Tennisplatze) eine gute Ausstattung fiir den
Ortsteil vorhanden. Im Ortskern selbst gibt
es diverse gelegentliche Freizeit- und Kul-
turangebote im Gemeinde- und Kulturzent-
rum der Klosterkirche oder im Biirgerhaus.

Mangelhaft ist das gastronomische Angebot
in Nordshausen. Eine Pizzeria und ein Café
im Ortskern sind hier neben den Vereinsak-
tivitaten die einzigen Angebote.

In Nordshausen befinden sich nur einige we-
nige handwerklich-gewerbliche Betriebe. Im
Ortskern sind hier zwei Dachdeckerbetriebe,
ein Brandschutz-Service und ein Wartungs-
service fiir technische Anlagen zu nennen.

Trotz des hohen Anteils dlterer Menschen im
Stadtteil gibt es hier keine besonderen Senio-
reneinrichtungen oder Altenwohn-Angebote.

Die im Gebaudebestand das Ortsbild mitpra-
gende Landwirtschaft ist auch in Nordshau-
sen nur noch durch landwirtschaftliche Ne-

benerwerbsbetriebe vertreten.
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2.3. Siedlungs- und Freiraumstrukturen
2.3.1 Siedlungsstrukturen

Siedlungs- und Geb&udetypologie

Der engere historische Ortskern von Nords-
hausen um den Bereich ,Am Eichgraben®
wird ausschlieBlich von Altbauten gebildet
und hierbei deutlich iiberwiegend von Fach-
werkhausern. Lediglich im siidlichen Rand-
bereich des Ortskerns {iberwiegen Neubau-
ten aus der Nachkriegszeit bis in die jiingere
Vergangenheit, die etwa ein Viertel des ge-
samten Gebdudebestands im Ortskern aus-
machen. Diese entstanden im Bereich ehe-
maliger riickwartiger landwirtschaftlich
oder gartnerisch genutzter Flachen. Im Be-
reich des zentralen Ortsplatzes mit der alten
Dorflinde befinden sich die einzigen drei
Neubauten an der Hauptstralle im Bereich
des Ortskerns. Das neue Feuerwehrhaus
direkt am Platz, ein dreigeschossiger Zei-
lenwohnungsbau mit Flachdach siidlich der
Korbacher StraRe und ein groRer dreige-
schossiger Gebaudekomplex ebenfalls mit
Flachdach nordlich der Korbacher StraRe,
der neben dem Wohnen als Hauptnutzung
noch einige Geschafte bzw. Dienstleister im
Erdgeschoss aufweist.

Nach den verputzten oder Sichtfachwerk-
hausern, die fast die Halfte des Gebdudebe-
stands im Ortskern ausmachen, stellen di-
verse andere Vorkriegsbauten den groften
Teil der Gebaude. Unter diesen bilden griin-
derzeitliche Klinkerbauten die gréf3te Grup-
pe, von denen einige verputzt sind. Der fiir
den Ortskern Nordshausen typische Geb&u-
detyp ist das traufstandige zweigeschossige
Fachwerkhaus mit einem meist mittig ange-
ordneten Zwerchhaus und einem 1 m bis zu
2 m hohem Sockel, der in der Regel mit Na-
turstein errichtet wurde.

Wichtige ortsbildpragende und identitats-
stiftende Gebaude sind die Klosterkirche
und die alte Zehntscheune am 6stlichen
Ortskernrand, mittelalterliche bis friihneu-
zeitliche Natursteinbauten, die zusammen
mit der ebenfalls unter Denkmalschutz ste-

henden alten Klostermauer das historische
Klosterareal bilden.

Bedeutend fiir die Siedlungstypologie im
Ortskern von Nordshausen sind die ehemals
tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten
hofartigen Strukturen, insbesondere des
Steinschen Hofs und die alte Miihle. Diese
stehen teilweise leer und weisen in Teilen
einen besonders hohen Sanierungsbedarf
aus, insbesondere Nebengebaude wie Scheu-
nen, die ein weiteres typisches Beispiel fiir die
Gebaudetypologie im alten Ortskern und iiber
das ganze Untersuchungsgebiet verteilt sind.
Diese sind tiberwiegend ungenutzt und in
schlechtem baulichem Zustand.



Fachwerkbau
(Sichtfachwerk
und verkleidet/
verputzt)

Am Eichgraben 13

Sonstiger Altbau
(Sichtklinker und
verkleidet/
verputzt)

Am Klosterhof 1

Korbacher StraRBe 238

Korbacher StraRe 227

N -
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Beispiele geringer
Sanierungsbedarf

Am Klosterhof 3

Korbacher StraRe 249

Gebdudezustand

Etwa ein Drittel der Gebdude weist einen
mittleren bis hohen Sanierungsbedarf auf,
wobei dieser sehr unterschiedlich ausgepragt
ist und von empfehlenswerter energetischer
Fenster- und Fassadensanierung bis zu not-
wendiger umfassender Instandsetzung zur
Werterhaltung bzw. Wiedernutzbarmachung
reicht.

Typische Beispiele hierfiir sind einige alte
Fachwerkhduser, die etwa in der jiingeren
Vergangenheit mit einer vorgehangten
Kunststofffassade ausgestattet wurden und
alte Scheunengebaude sowie das Ensemble
des Steinschen Hofs (Am Klosterhof 15) in
der Nordostecke des Untersuchungsgebietes.

W

Je etwa ein weiteres Drittel der Gebdude hat
einen nur geringen bzw. keinen Sanierungs-
bedarf. Fiinf weitere Gebdude werden gerade
saniert, fiir eines ist die Sanierung beantragt.

Diese Situation ist die Grundlage fiir eine Ei-
gentiimerberatung gewesen, um ein Bild von
Sanierungsabsichten oder -bereitschaft zu
erhalten und AnstoRe fiir private MalRnah-
men zu geben.

Am Eichgraben 1

Korbacher StraRe 243




Beispiele mittlerer
Sanierungsbedarf

Korbacher StraRe 224 Korbacher StrafRe 231 und 23

Am Eichgraben 6 Korbacher Strale 250

Beispiele hoher
Sanierungsbedarf

Am Klosterhof 2

Korbacher StraRBe 248
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2.3.2 StraBen und Verkehr

Die von Ost nach West zentral durch Nords-
hausen verlaufende Korbacher StraRe ist die
tiberortliche ErschlieBungsstrale des Stadt-
teils. Die ehemalige BundesstraRe (B 520)
wurde zur Kreisstrale (K 36) abgestuft. Mit
Verbindungsfunktion zwischen Kassel und
der Autobahn A 44 ist sie zugleich eine
deutliche Belastungsquelle fiir den Ort, vor
allem mit ihrem Schwerverkehrsanteil. An-
sonsten stellt die Korbacher Stral3e die
Hauptverbindung nach Niederzwehren und
in die Innenstadt dar. In der zentralen Orts-
lage ist eine Hochstgeschwindigkeit von 30
km/h festgelegt. Aus der {ibergeordneten
Verkehrsfunktion und der dadurch notwen-
digen Fahrbahnbreite ergeben sich an eini-
gen Stellen im Ort schmale straBenbeglei-
tende Gehwege.

Der historisch entwickelte Verlauf der Kor-
bacher StraRe bringt einige weitere typische
Konfliktpunkte innerhalb der Ortslage mit
sich, wie insbesondere uniibersichtliche Be-
reiche und fehlende gesicherte Querungs-
moglichkeiten fiir FuBganger und Radfah-
rer. Die Losung dieser Problempunkte im
Sinne einer integrierten Stadtraumgestal-
tung hat auch im Bewusstsein der Bevdlke-
rung einen hohen Stellenwert. Neben ihrer
Belastungswirkung ist die Korbacher StralRe
durch die gute Verkehrsanbindung und die
Nahe zu einem Autobahnanschluss aber
auch ein positiver Standortfaktor fiir
Nordshausen.

Das Untersuchungsgebiet ist ansonsten ge-
pragt von StraBen mit Wohnweg-
Charakter. Diese sind {iberwiegend als
Sackgassen und Mischverkehrsflachen aus-
gebildet. Die Wohnstraen sind vor allem
durch eine deutliche Zonierung des Stra-
RBenraums gekennzeichnet, insbesondere
mit separaten Gehwegen und weisen meis-
tens eine geschlossenere Randbebauung
auf.

Am siidostlichen Ortsrand fiihren verschie-
dene FuB- und Radwege weiter in die Land-
schaft. Von der StraBBe ,,Am Klosterhof®, die
um das Klosterareal fiihrt, geht der Weg ,,Am
Kirchgarten® ab. Dieser fiihrt siidlich der
Grundschule Briickenhof-Nordshausen und
nordlich des Heisebachtales entlang zur Brii-
ckenhof- und Mattenbergsiedlung. Die Fel-
chenstraBe im Siidwestteil des Ortskernge-
bietes teilt sich auf der Hohe der
~Wegeldnge®. Bis zum Ortsrand sind beide
Wege noch fiir den Kfz-Verkehr befahrbar.
Dann fiihrt der stidliche Weg entlang der
Bahntrasse bis nach Baunatal. Der ostliche
Weg kreuzt die Bahntrasse und teilt sich dort.
Ein Weg fiihrt dann siidlich weiter zur Mat-
tenbergsiedlung, der andere knickt nach ca.
150 m im Acker- und Weideland des Heise-
bachtales nach Norden ab und trifft auf den
0. g. Weg ,,Am Kirchgarten“ (siehe Plan Frei-
raumstrukturen Kap. 2.3.3).

Im vergleichsweise groBraumigen Block des
historischen Klosterkirchenareals fehlt eine
offentliche fulaufige Durchwegung. Gleiches
gilt fiir den Bereich der alten Miihle. Die
Strale ,,Am Miihlenwinkel® ist eine Sackgas-
se. Eine Verbindung nach Osten oder Siiden

in die Landschaft fehlt hier.
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Gewdssernetz um Nordshausen

Gewasser offen
Gewasser verrohrt

2.3.3 Freiraumstrukturen

Im Ortskern von Nordshausen finden sich im
Bereich ehemaliger landwirtschaftlicher Bau-
ernhofe hofnah gelegene Wiesen mit Obst-
baumen, die pragender Bestandteil des Ort-
teiles und des Ortsbildes sind. Sie haben eine
wichtige Funktion als kleinteilige und wert-
volle Lebensrdume fiir die Fauna, sind aber
durch nachlassende Pflege und andere Nut-
zungsinteressen in ihrem Bestand gefdhrdet.
Typische Vegetation der Bauerngérten ist
heute nur noch sporadisch und andeutungs-
weise anzutreffen. Stattdessen dominieren
die Rasenflachen heutiger Garten, die mit
Zierstrauchern und Koniferen bepflanzt sind.

Ein besonders pragender Einzelbaum ist die
ca. 300 Jahre alte Dorflinde im Bereich des
Dorfplatzes an der Korbacher StraRe. Im Be-
reich der alten Klosterkirche sind einige gro-
Re Solitdrbdume (Ahorn) vorhanden.

GroRere, zusammenhangende Baum-/
Strauchstrukturen befinden sich liberwie-
gend an den Ortsréndern und deren Uber-
gangen in die landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen. Heckenartige Bestdnde sind in der Re-
gel als schmale, lineare Vegetationsflachen
entlang der Wirtschaftswege oder in Rand-
flachen wie Boschungen vorhanden. Hier fin-
den sich teilweise sehr artenreich ausgeprag-
te Bestande von Schlehe, Hundsrose, Holun-
der, Himbeere, Brombeere, WeiBdorn und
Hartriegel.

Der siidostliche Ortsrand Nordshausens mit
der Klosteranlage wird traditionell als Griin-

land bewirtschaftet. Diese vom Nordshaduser
Miihlbach, dem Heisebach und dem Seiten-
arm des Nordshauser Miihlbachs durchflos-
senen Flachen sind als Auenstandort mit ho-
hem Grundwasserstand fiir eine acker-
bauliche Nutzung eher ungeeignet.

Nordshausen ist von einer Anzahl von Bachen
und periodisch wasserfiihrenden Graben
(Vorflutern) durchzogen, die teilweise zum
Betrieb von Miihlen genutzt wurden. Diese
historischen Miihlgrében und alle anderen
Gewasser im Ortskernbereich wurden ver-
rohrt (Nordshduser Mihlbach und Zuldufe)
und teilweise auch verlegt (Ganseweide). Der
ehemalige Muhlenteich vor der Alten Miihle
wurde beseitigt. Charakteristische, gewds-
serbegleitende Vegetationsstrukturen sind
auf die offenen, technisch unverbauten
FlieBstrecken begrenzt.

Aufgrund des liberwiegend geringen Versie-
gelungsgrades ist im derzeitigen Flachenbe-
stand das Riickhaltepotenzial hoch.

Ein Merkmal des Nordsh&user Ortskerns sind
mehrere inselhafte Griinflachen, die verteilt
iber den Ortskern die Baustruktur auflo-
ckern. Diese Griinflachen weisen unter-
schiedliche Charakteristiken und Qualitaten
auf. Hauptséachlich handelt es sich um die

0. g. hofnah im Bereich ehemaliger landwirt-
schaftlicher Bauernhdfe gelegenen Wiesen
mit Obstbaumen. Die Griinflache im Kloster-
areal zwischen Kirche, Steinschem Hof und
Pfarrhaus hat heute einen tlw. eher parkarti-
gen Charakter bzw. wird tlw. als Freiflache
flir eine Kinderbetreuungseinrichtung ge-
nutzt (Montessori Kinderhaus ,,Zita“).

Besonders hervorzuheben ist die ortsbildpra-
gende historische Struktur des griinen Orts-
rands im Siidosten des Nordshduser Orts-
kerns. In diesem Bereich verlauft heute auch
die Eisenbahntrasse. Dieser griine Ortsrand
wird bestimmt von landwirtschaftlichen Wei-
denflachen und groRRen, liberwiegend wie-
sengepragten Hausgarten und Obstwiesen.
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3. Rahmenplanung

3.1. Nutzung

Der Ortskern von Nordshausen ist in erster
Linie von Wohnnutzung geprégt. Insbesonde-
re ein ausreichendes Angebot an Dienstleis-
tungen und Handel fiir den taglichen Bedarf
sowie Gastronomie im direkten Wohnumfeld
ist nur sehr eingeschrankt vorhanden. Dies
kann vor allem fiir dltere Menschen ein Prob-
lem sein. Fiir diese Nutzergruppe ist die vor-
handene Bausubstanz auch im Hinblick auf
Barrierefreiheit teilweise wenig geeignet.

Es existieren jedoch einige baulich-rdumliche
Potentiale innerhalb des Ortskerns, um die
Nutzungsméglichkeiten und —qualitdten zu
verbessern und zu ergédnzen. Dies gilt insbe-
sondere fiir die teilweise leerstehenden Hof -
strukturen und einzelnen Scheunengebaude
im Untersuchungsgebiet.

Vor allem bei den an der Korbacher StraRBe
gelegenen Strukturen dieser Art sowie an
einigen anderen Stellen waren auch kleinteili-
ge Ergdnzungen des Angebots an Dienstleis-
tung oder Versorgung fiir den taglichen Be-
darf bzw. Gastronomie denkbar.

Speziell die Scheunen und viele andere Ge-
baude innerhalb der Hofstrukturen sind
schon ihrem Wesen nach barrierefrei und
eignen sich deshalb prinzipiell gut fiir Nut-
zungen mit diesem Anspruch, wie etwa Seni-
orenwohnen oder andere Freizeit- oder Be-
treuungsangebote fiir Senioren sowie kleine
Gewerbebetriebe. Weitere denkbare Nutzun-
gen in diesen Strukturen waren beispielswei-
se Verbindungen von Wohnen und Arbeiten
sowohl mit kleinen, nicht stérenden Hand-
werksbetrieben als auch mit Biiros bzw. Ate-
liers.

Ein besonderes Potential in Art und Umfang
solcher Nutzungen bietet der Steinsche Hof.
Dieser alte Gutshof steht momentan {iber-
wiegend leer. Hier sind neben den genannten
Nutzungen aufgrund der grundsatzlich at-
traktiven Gebdudeanlage auch etwa Beher-
bergungs-, Tagungs- oder Seminarnutzun-
gen denkbar.

Zudem sind einige der Griinflaichen im Unter-
suchungsgebiet, bei denen es sich haupt-
sachlich um weitgehend ungenutzte Wiesen-
flachen handelt, gut geeignet fiir eine Ergén-
zung insbesondere des Wohnangebots. Mog-
lich wéaren hier teilweise auch moderne,
hochwertige und verdichtete Wohnformen
etwa als Reihenhauser, aber auch senioren-
gerechte Angebote.

3.2. ErschlieBung

Die Verkehrs- und ErschlieBungssituation im
Ortskern Nordshausen weist einige proble-
matische Aspekte auf. Die Korbacher StraRe
als Hauptstral3e stellt durch ihre Verkehrsbe-
lastung und ihren Ausbaugrad mit teilweise
sehr schmalen Gehwegen eine stadtebauliche
Zasur im Ortsteil dar.

Nach Angaben von Bewohnern verkehrt hier
auch nachts Schwerlastverkehr trotz eines
Nachtfahrverbots von 22.00 Uhr bis 6.00
Uhr. AuBerdem wiirden durch Erschiitterun-
gen regelmaBig neue Schaden vor allem bei
Fachwerkhdusern im Bereich des Verputzes
am Ubergang zu den Balken verursacht.

Perspektivisch ware eine Reduzierung des
Verkehrs wiinschenswert sowie die
Schaffung zusétzlicher sicherer Querungs-
moglichkeiten und die Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat. Durchgreifende verkehrslen-
kende MaRnahmen oder ein neuer StraRen-
ausbau im Sinne einer integrierten Stadt-
raumgestaltung erscheinen hier kurzfristig
aber nicht realisierbar und kénnen im Rah-
men dieser Ortskernstudie nicht gelost wer-
den. Perspektivisch werden jedoch weiterge-
hende Untersuchungen zur StraBenraumge-
staltung und Verkehrsberuhigung empfohlen.

Optimierungsbedarf gibt es neben den stra-
Benbegleitenden Gehwegen an der Korbacher
StralSe auch fiir die fuBBlaufige ErschlieBung

in zwei weiteren Bereichen. Fiir das Kloster-
areal ware eine 6ffentliche fuBlaufige Durch-
wegung der parkartigen Griininsel in der
Mitte zwischen Korbacher StraBe und Klos-



terhof wiinschenswert, die insbesondere im
Zusammenhang mit dem denkmalgeschiitz-
ten Klosterensemble eine hohe Attraktivitat
und Aufenthaltsqualitdt hatte.

Weiterhin ware von der griinen Insel an der
angerartigen Situation ,,Am Miihlenwinkel®,
die momentan eine Sackgasse ist, eine full-
ldufige Verbindung nach Siiden in die Land-
schaft erstrebenswert.

Beide ErschlieBungswege kdnnten im Zu-
sammenhang mit vorgeschlagenen Entwick-
lungsmdglichkeiten am Steinschen Hof bzw.
der alten Miihle umgesetzt werden.

3.3. Freirdume

Eine besondere Qualitdt des Nordshauser
Ortskerns ist seine direkte Lage am attrakti-
ven Landschaftsraum des Heisebachtals im
Siidosten, der auch die weitrdumige Sicht-
barkeit der Klosterkirche ermoglicht. Dieser
griine Ortsrand soll erhalten werden und
hochstens die Pragnanz des Siedlungsrandes
durch punktuelle bauliche Ergdanzungen ge-
starkt werden. AuBerdem soll die pragende
oft heckenartige Baum- und Strauchvegeta-
tion vor allem an Bachen, Graben, Wegen und
Boschungen erhalten werden.

Die griinen Inseln, die die dichte Baustruktur
im Ortskern gliedern und auflockern, sollen
weitgehend erhalten werden und lediglich
ggf. durch Gestaltung, verbesserte Zugang-
lichkeit und Nutzbarkeit aufgewertet und
dadurch gesichert werden.

Die meisten dieser innerdrtlichen Freiflachen
weisen ein bauliches Nutzungs- bzw. Nach-
verdichtungspotential auf, in dem sich gemaR
& 34 BauGB eine an der Umgebung orientier-
te Bebauung einfligen wiirde. Fiir einige wird
dessen Ausnutzung aber nicht empfohlen
und ware auch nur durch Schaffung von Pla-
nungsrecht {iber ein Bauleitplanverfahren
umzusetzen. Dies betrifft insbesondere die
Griinflache im Klosterareal. Gut vorstellbar
ist eine bauliche Nutzung der Flachen an der

Kreuzung Felchenstralle / Wegelange und am
Ende des nordlichen Abschnitts der Wege-
lange aufgrund ihrer integrierten Lage im
Ortskern.

Nach dem Prinzip der doppelten Innenent-
wicklung sollen prinzipiell bei der Entwick-
lung potentieller Flachenreserven im Sied-
lungsbestand nicht nur bauliche, sondern
auch Aspekte von urbanem Griin und Blau
(Gewdsser) beriicksichtigt werden. Diese ge-
meinsame qualitative Entwicklung steigert
die Lebens- und Wohnqualitat und beein-
flusst individuelle Wohnortentscheidungen,
die Einfluss auf den Wert von Grundstiicken
und Immobilien nehmen. In diesem Zusam-
menhang kdnnte etwa iiber eine Offenlegung
bzw. Renaturierung von Abschnitten des
Nordshauser Kellerbachs bzw. des Miihl-
bachs im Bereich der Alten Miihle nachge-
dacht werden.

Die Aufenthaltsqualitat des Dorfplatzes
kénnte durch Bepflanzungs- und Méblie-
rungsmalinahmen verbessert werden. Seine
Akzeptanz ist jedoch in hohem MafRe an die
Verkehrssituation auf der Korbacher StraRe
gekniipft. Gleiches gilt fiir die angerhafte
Struktur im Bereich ,,Am Eichgraben®. Weite-
re angerartige Strukturen befinden sich siid-
westlich des Dorfplatzes - hier ware eine
StralBenraumaufwertung mit Bepflanzung
hilfreich - sowie an der alten Miihle. Dieser
Bereich kdnnte baulich arrondiert werden
und im Zusammenhang mit einer wiin-
schenswerten Wegeerganzung in siidlicher
Richtung gestalterisch aufgewertet werden.

Folgende grundsatzliche Typen der Frei-
raumnutzung lassen sich fiir das Untersu-
chungsgebiet ableiten:

Griiner Ortsrand

Der Griine Ortsrand ist historisch bestimmt
von landwirtschaftlichen Weideflachen und
groBen Hausgarten und Obstwiesen. Die Be-
deutung der Erholungs- und Naturerlebnis-
funktion (Nahrungsmittelproduktion) sollte
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als Bild in den Vordergrund geriickt werden
und z.B. durch mogliche Anlage von Selbst-
erntegarten wieder in den Fokus geriickt
werden.

Dorftypische, tlw. denkmalschutzwiirdige
Freirdume

Die Freirdume um die Klosterkirche, die alte
Miihle und alle Hofstrukturen sollten bau-
kulturell betrachtet und denkmalgerecht
entwickelt werden.

Dorftypische Stralen- und Platzraume

(z. B. Anger)

Die Strallen- und Platzrdume sollten der
dorflichen Struktur entsprechend angepasst
werden, z.B. durch Anpflanzung einzelner
B3aume, gemeinsam nutzbare Strallenrdume,
Offenlegung verrohrter Gewasserabschnitte.

Wohnungsbezogene / wohnungsnahe Frei-
raume (Vor-/Gérten, erweiterter Wohn-
raum, griine Wohnzimmer)

Dieser Typ steigert die Wohnqualitat und
kann in ortstypischer Auspragung z.B. als
Bauerngarten einen wichtigen Lebensraum
fiir Fauna und Flora (Biodiversitat, Nah-
rungsmittelproduktion) darstellen.

Grundsatzlich leisten die Freirdume im Ort
und am Ortsrand einen wichtigen Beitrag zur
Aufrechterhaltung der verschiedenen 6kolo-
gischen, gesundheitlichen, klimatischen (auch
Klimaanpassung), sozialen und infrastruktu-
rellen Leistungen.

3.4. Siedlungsentwicklung

3.4.1 Ortstypische stddtebauliche
Strukturen

Es gibt verschiedene ortstypische stadtebau-
liche Strukturen, zu denen die Rahmenpla-
nung Ansatzpunkte zur Starkung, Erhalt oder
Ergdanzung aufzeigen will. Hier sind insbe-
sondere folgende Strukturen zu nennen:

- Klosterareal

- Engerer Ortskern / Keimzelle um StraRe
~Am Eichgraben®

- Korbacher StraRe mit tlw. dorftypischer
Randbebauung

- Hofstrukturen

- Scheunengebaude



Ortskern / Keim-
zelle (Am Eichgra-

ben)
Scheunen

Am Klosterhof 14

Korbacher StraRBe 230
Korbacher StraRe 230 FelchenstralRe 2




Fachwerkbau
(Sichtfachwerk
und verkleidet/
verputzt)

Am Eichgraben 13 Korbacher StraRe 229

Sonstiger Altbau
(Sichtklinker
und verkleidet/
verputzt)

Korbacher StralRe 235 Korbacher StraRe 227
Korbacher StraRe 226 Korbacher StraRBe 238




Klosterareal

befindet sich nach diversen Sanierungen und
UmbaumaRnahmen auch der AuBenanlagen
auf der Grundlage einer historisch fundier-
ten Bestandsbewertung und Umgestal-
tungskonzepten im GrofRen und Ganzen in
einem guten Zustand. Lediglich das geplante
Kultur- und Sozialzentrum im Gemeinde-
haus in der ehemaligen Zehntscheune erfor-
dert noch besonderen Sanierungsaufwand
im Sinne einer Anpassung an heutige Nut-
zungsanforderungen. Das bedeutet hier in
erster Linie einen barrierefreien Umbau. Da-
bei soll eine multifunktionale Nutzung eine
breite Auslastung zu verschiedenen Tages-
zeiten ermoglichen (z. B. Schiiler, Senioren).

Hinsichtlich des gelegentlich auftretenden
erhohten Parkdrucks bei grélReren Veran-
staltungen in der Klosterkirche, wird mo-
mentan keine Moglichkeit gesehen, dieses
Problem im Bestand zu I6sen. Es kann nur
auf die Moglichkeit des weitrdumigen Aus-
weichens im Umfeld verwiesen werden.

Keimzelle

des Ortes um die Strale ,,Am Eichgraben®
gehort zu den altesten Siedlungsstrukturen
von Nordshausen und zeichnet sich durch
eine besonders dichte und kleinteilige Be-
bauung entlang dieser schmalen, bogenfor-
mig verlaufenden Dorfgasse aus, die als
Mischverkehrsflache ausgebildet ist. In die-
sem historisch fiir die Ortsstruktur beson-
ders bedeutsamen Bereich ist bei den teil-
weise notwendigen Sanierungen auf einen
behutsamen Umgang mit den historischen,
gestalterischen und stadtraumlichen Gege-
benheiten zu achten. Es gibt perspektivisch
hochstens geringe Moglichkeiten einer Ver-
dichtung oder Erganzung der Strukturen im
Osten des Bereiches ,,Am Eichgraben®. Hier
befinden sich momentan einige Garagen und
Stellplatze sowie ein kleiner privater Garten.
Weiterhin befindet sich hier eine gut erhal-
tene Scheune, die vermutlich als Garage und
Schuppen oder Lager genutzt wird und in
diesem dicht bebauten und ruhigen Bereich

vor allem fiir eine Wohnnutzung ausgebaut
werden kdnnte.

Korbacher StraBle

hat ihren urspriinglichen Charakter als Dorf-
stralSe im Zuge ihres Ausbaus fiir die Anfor-
derungen des Kfz-Verkehrs in den letzten
Jahrzehnten weitgehend verloren. An einzel-
nen Strallenabschnitten tiberwiegen noch die
alten typischen zweigeschossigen, traufstan-
digen Gebdude, meist mit mittigem Zwerch-
haus und hohem Sockel. Insgesamt ist die
Randbebauung jedoch in Bezug auf die Ge-
baudetypologie sehr inhomogen. An der Kor-
bacher StraBe sind hochstens punktuelle Er-
ganzungen der weitgehend geschlossenen
Baustruktur moglich. Das einzige groBere
unbebaute Grundstiick an der HauptstralRe
im Bereich des Ortskerns befindet sich auf
der Ostseite des nordlichsten Abschnitts der
Korbacher StraBe innerhalb des Untersu-
chungsgebiets in Nachbarschaft zum
Pfarramt. Dieser Standort an der vielbefah-
renen Korbacher StraRe liegt im riickwarti-
gen Bereich jedoch an der attraktiven
Griininsel des Klosterareals. An dieser Stelle
waren verschiedene Nutzungen denkbar.
Aufgrund der Qualitat der Lageumgebung
ware aber inshesondere Wohnen, auch barri-
erefrei und mit Gastronomie oder eine soziale
Einrichtung an dieser Stelle zu bevorzugen.

Hofstrukturen

Eine besondere Qualitdt mit hohem Potential
flir eine ortstypische Entwicklung bieten die
erhaltenen alten Hofstrukturen, die heute
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Der ehemalige Bauernhof am Westrand
des Untersuchungsgebietes ist bereits teil -
weise saniert und weist eine hohe Nutzungs-
mischung aus Wohnen, Dienstleistung und
Gewerbe auf. Weitere Erganzungen sind hier
denkbar.

Die Hofstruktur der alten Miihle ist bis auf
das Wohnhaus weitgehend ungenutzt und
insbesondere die Nebengebaude sind stark
sanierungsbediirftig. An dieser Stelle in ruhi-
ger Hinterliegerlage in einer Sackgasse und
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landschaftlich reizvoll am siidostlichen grii-
nen Ortsrand gelegen, erscheinen auch auf-
wendigere Sanierungs- und Umbaumal-
nahmen durchaus rentabel, um ggf. hdher-
wertigen barrierefreien Wohnraum zu
schaffen. Denkbar ist an dieser Stelle auch
eine Verbindung von Wohnen und Arbeiten
im Hof mit Werkstatt oder Atelier.

Potential fiir eine bauliche Ergdnzung bietet
auch der Steinsche Hof aufgrund der umge-
benden Freirdume. Hier befindet sich eben-
falls nur ein Wohnhaus in Nutzung. Die {ib-
rigen Gebaudeteile, die aus Scheunen und
Schuppen und einem weiteren Wohnbereich
bestehen, weisen zwar einen besonders ho-
hen Sanierungsbedarf auf und stehen als
Einzeldenkmal unter Schutz, jedoch bietet
dieses sowohl baulich und in seiner Ge-
samtanlage als auch hinsichtlich der Umge-
bung besonders reizvolle Gebdudeensemble
sehr vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten.
Vorstellbar sind hier barrierefreies Wohnen,
auch in Verbindung mit Arbeiten im Hof mit
Werkstdtten oder Ateliers und gastronomi-
schen sowie kulturellen Angeboten, aber
auch Ubernachtung mit Tagungs- oder Se-
minarangeboten.

Scheunengebaude

Eine weitere Besonderheit im Ortskern sind
die zahlreichen alten und liberwiegend un-
genutzten Scheunengebaude, die aber meist
von relativ hoher baulicher und gestalteri-
scher Qualitat sind, iiberwiegend als Klin-
kerbauten mit Fachwerkelementen, und
historisch ortsbildpragend fiir den Ortskern
des ehemaligen Dorfes Nordshausen. Auch
diese weisen im Zusammenhang mit Um-
baumaBnahmen fiir eine Umnutzung zu
Wohn- oder Arbeitszwecken durchgehend
einen hohen Sanierungsbedarf auf, wobei
einige aber in ihrer Grundsubstanz durchaus
in einem guten Zustand sind. Da Scheunen
schon ihrem Wesen nach barrierefrei sind,
bieten sich entsprechende Wohnformen,
aber auch gewerbliche Nutzungen an.
Denkbar waren bei giinstiger Lage - eine
Scheune befindet sich direkt an der Korba-
cher StralRe - auch Handel oder gastrono-
mische sowie kulturelle Nutzungen.
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3.4.2 Typen der Gebdude- und
Grundstiicksnutzung

Aus den konzeptionellen Uberlegungen und
vorgeschlagenen Malnahmen lassen sich
folgende wichtige grundsatzliche Typen der
Gebaude- und Grundstiicksnutzung ableiten:

Hof zum Wohnen und Arbeiten

(auch barrierefrei), Atelier, Gastronomie, Kul-
tur, Beherbergung, Tagung/Seminar Dieser
Typ erfiillt in besonderer Weise die Anforde-
rungen an eine ortstypische Nutzung, die so-
wohl in gestalterischer als auch funktionaler L LT/
Hinsicht qualitdtvolle und wichtige Ergan-

= iy

1 Mmullmm-
ualtdtolle und wich B TR T
zungen einer gemischten dorflichen Struktur s — mmAy

1]
bieten kann.

Scheune fiir barrierefreies Wohnen und Ar-
beiten,

Atelier, Gastronomie oder Kultur. Auch dieser
Typ ware ein wichtiger Baustein zum Erhalt
dorflicher Qualitaten in Struktur und Erschei-
nungsbild des Ortsteils.
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Wohnen im Stadt-/Dorfhaus

Dieser Gebadudetyp findet sich im zweige-
schossigen, traufstandigen Gebaude mit
Zwerchhaus wieder, das auch als Doppelhaus
so typisch fiir Nordshausen ist. Bauliche Er-
ganzungen an der Korbacher Stralle oder im
Einmiindungsbereich FelchenstraBBe/ Wege-
lange kdnnten dieses Thema aufnehmen

(s. Seite 32 Bebauungsideen) und auch fiir die
zukiinftige Entwicklung des Ortsteils dichtere
und stadtischere Wohnformen vorsehen.

Wohnen im Griinen (Ortsrand)

Diese ebenso typische dorfliche Wohnform
kann im Bereich des Ortskerns vor allem im
Areal der alten Miihle realisiert werden, um
die Prégnanz des Ortsrandes am Land-
schaftsraum im Siidosten gestalterisch zu
starken und die Bandbreite des Angebots an
verschiedenen Wohnformen in Nordshausen
zu ergdnzen.
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Bebauungsideen Bereich Ecke Felchenstrale / Wegeldnge

Reihenhduser

Stadthauser




3.5. Sanierungs- und UmbaumaBnahmen
Sanierungs- und UmbaumaRBnahmen in teil-
weise denkmalgeschiitzten, dicht bebauten
Ortslagen wie dem Ortskern von Nordshau-
sen stellen oft besondere Anforderungen an
die Umsetzung und sind von typischen Prob-
lemlagen gepragt.

Typische Umnutzungs- und UmbaumafSnah-
men in dichten denkmalgeschiitzten Ortslagen
sind z. B.:
- Scheune zu Wohnhaus (Bautypbedingt
barrierefrei)
- Wohnhaus zu Pension und /
oder Tagungshaus
- Altenwohnen
- Kinderbetreuung

Einige denkbare Ausbaumdglichkeiten im Alt-

bau kénnen z. B. sein:

- Gestalterisch angepasste oder akzentuiert
abgesetzte Anbauten

- Dachgauben

- Aufstockung eines Zwerchhauses

Wesentliche Handlungsfelder und MaRnah-
men fiir Altbausanierung und —umbau sind:

Wohnkomfort, z. B.

- Modernere, groRziigigere Grundrisse durch
UmbaumafBnahmen

- Zusammenschalten von Wohnungen oder
Hausern

Energetische Optimierung, z. B.

- Neue Fenster

- Neue Heizanlagen (z. B. Pellet-Heizung fiir
hohere Forderfahigkeit)

Barrierefreiheit, z. B.

- Neue oder gréfRere Zugange

- Neue externe Treppen- bzw.
Aufzugsanlagen

Brandschutz

Freirdume als Potential

Wichtig sind in diesem Zusammenhang fach-
gerechte und qualifizierte Mangel- und Be-
standsaufnahmen, aus denen haufig schon
Ideen und Moglichkeiten fiir Sanierungs-
oder UmbaumafBnahmen resultieren. AuBer-
dem wird durch die Kenntnis der Bestands-
struktur die richtige Materialwahl teilweise
erst ermdglicht, die vielfaltige spatere Prob-
leme vermeiden hilft.

Grundsatzlich ist meist auch die Einfligung
von Neubauten in denkmalgeschiitzten Ge-
samtanlagen mdglich und kann bei guter Pla-
nung und Abstimmung zu Lésungen fiihren,
die auch fiir den Denkmalwert des Ensembles
eine Bereicherung darstellen und die Ziel-
gruppe der Nutzer in solchen Ortslagen er-
weitern kénnen.

3.6. Instrumente und Strategien zur
Umsetzung

Es gibt verschiedene Instrumente und Strate-
gien zur Umsetzung von MaBBnahmen in
denkmalgeschiitzten Bereichen mit zahlrei-
chen Altbauten. Dies geht theoretisch bis zur
Méglichkeit der Durchsetzung von Moderni-
sierungsgeboten (§ 177 BauGB) von Seiten
der Behorden. Von dieser Méglichkeit wird
jedoch in der Praxis fast nie Gebrauch ge-
macht. Nachhaltige Ergebnisse lassen sich viel
besser einvernehmlich mit den Eigentiimern
und Biirgern und auf moglichst breiter Ebene
im Stadtteil mit vielen Beteiligten in Gesamt-
prozess erzielen, wie er mit der vorliegenden
Ortskernstudie angestoRen werden soll.

Die Férderschiene im Bereich Altbausanierung

ist momentan sehr schwach. Prinzipielle Mdg-

lichkeiten der Férderung wadren:

- Ggf. geringe Zuschiisse vom
Denkmalschutz (bei Grof3sanierung, z. B.
Hofanlagen, auf Antrag ggf. auch vom
Landesamt fiir Denkmalpflege)

- Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten

- KfW-Kredite.
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Eine Ortskernentwicklung ist jedoch ein dyna-

mischer Prozess. Themen miissen verdichtet

werden, um gezielte Suche nach Férderschie-

nen zu verbessern, z. B.:

- KfW-Forderung fiir energetische
Sanierungen (z. B. Pelletheizungen);

- Stadt oder Sozialtrager fiir Alten- oder
Kinderbetreuung;

- Bildungstrager fiir Schul- oder
Bildungsangebote;

- altengerechter Umbau und Schaffung von
sozialem Wohnungsbau (ab vier
Wohneinheiten).

Eine Sanierungs- oder UmbaumaBnahme
kann sich aber auch ganz oder weitgehend
selbst finanzieren, z. B. durch erreichte Ener-
gieeinsparung oder eine neue zu vermietende
Wohneinheit, die durch Um-, Aus- oder An-
bau entstehen kann. Schlief3lich kann durch
eine ,,Sowieso-Strategie” insgesamt Aufwand
und Geld gespart werden, etwa wenn eine
MaRnahme ohnehin notwendig ist (z. B.
Fenstererneuerung), kann gleich ein Gesamt-
konzept erarbeitet und mit umgesetzt wer-
den (z. B. Fassade und Energiekonzept). Hier-
zu ist eine fachgerechte Beratung hilfreich.

Strategische MafSnahmen im Zuge einer Orts-

kernentwicklung kdnnen z. B. sein:

- Informationen iiber Vorhaben und ggf.
VerduBerungsabsichten
(z. B. Generationswechsel) biindeln und
eine internetbasierte Verkaufsborse
einrichten;

- die Bildung einer ,,Marke*/ Identitat
LHistorischer Ortskern Nordshausen*
konnte ein wichtiger Schritt fiir eine
weitere Entwicklung sein.

Pilotprojekte kénnten hierbei eine

besondere Rolle fiir die AufSendarstellung

spielen, auch als Anreiz fiir Geldgeber und

Investoren. Denkbar wiéren hierfiir z. B.:

- ehemalige Zehntscheune (Kultur- und
Sozialzentrum);

- Hofanlage ,,Steinscher Hof*, Am Klosterhof
15 (z. B. Altenwohnen, Ubernachtung, Ta-

gung).

3.7. Eigentiimerberatung

Bei den Beratungsgesprachen mit einigen
Eigentiimern im Untersuchungsgebiet ist
deutlich geworden, dass auch der Denkmal -
schutz oder sehr beengte Verhdltnisse im
Altbestand nicht nur ein Hindernis fiir Ei-
gentiimer sein miissen, sondern auch An-
satzpunkte fiir kreative und gute Losungen
sein kdnnen. Selbst an problematischen
Stellen oder Bereichen, an denen Interven-
tionen zundchst nicht erfolgversprechend
erscheinen, kdnnen durch sachkundige und
fachgerechte Beratung neue Qualitdten ge-
schaffen werden.

Beispielsweise war ein Vorschlag des bera-
tenden Architekten der Austausch einer
Doppelgarage durch einen Carport in ver-
setzter Position, um einen geschiitzten,
nutzbaren Hof mit Aufenthaltsqualitdten zu
schaffen.

Fiir eine andere Situation mit einem sehr
schmalen, langgezogenen Grundstiick wur-
de empfohlen, fiir eine ungeordnete und
schwer nutzbare riickwartige Situation mit
Garagen- und Nebengebauden, durch teil-
weisen Riickbau und gleichzeitigen Gebau-
deanbau sowie Anbau von Balkon oder Ter-
rasse und neuer Zugangsmoglichkeit von
hinten, deutlich verbesserte Freiraum- und
Nutzungsqualitdten zu erzielen.

Grundsatzlich wurde deutlich, dass auch in
sehr beengten, verbauten Situationen durch
gezielte Eingriffe, wie punktuellen Riickbau
und ggf. gleichzeitig Anbau oder Aufsto-
ckung an anderer Stelle deutliche Verbesse-
rungen der Funktionalitat und Nutzungs-
qualitdt erzielt werden kdnnen, etwa durch
groBere und besser nutzbare Freirdume und
ErschlieBung, bessere Belichtung und mehr
Wohnraum.



4. Fazit

Die Ortskernstudie hat die Handlungsbedarfe
des historischen Ortskerns von Nordshausen
deutlich gemacht. Hervorzuheben sind hier-
bei die Verkehrsproblematik durch die Kor-
bacher StraRe sowie der Leerstand und der
teilweise schlechte Zustand wichtiger identi-
tatsstiftender Gebaude.

Die Rahmenplanung zeigt aber auch prag-
nante bauliche und rdumliche Strukturen auf,
wie die Hofstrukturen, einzelne Scheunen
oder die ,,griinen Inseln® im Siedlungsbereich,
die zahlreiche Ansatzpunkte fiir eine Auf-
wertung oder Erganzung der stadtraumli-
chen und Nutzungsqualitaten des Stadtteils
bieten. Zudem wurden sowohl die Schwierig-
keiten, aber auch die Potentiale und Chancen
fir MalBnahmen im Bereich denkmalge-
schiitzter Altbestande aufgezeigt.

Diese Ideen dienen im Rahmen der Studie als
Empfehlung und Impulsgeber fiir mogliche
Entwicklungen. Einen besonderen Stellen-
wert haben dabei mogliche
sLeuchtturmprojekte“ wie der Steinsche Hof
und die alte Miihle. Dariiber hinaus gibt es
einige attraktive Nachverdichtungspotentiale
sowie Potentiale zur Verbesserung der Frei-
raumstruktur. Um umfassende und nachhal-
tige Verbesserungen der baulichen, gestalte-
rischen und Freiraumqualitat durch Investiti-
onen fiir Sanierungen, Um- oder Neubauten
zu bewirken, ist vor allem auch das Engage-
ment der Eigentiimer und Biirger gefragt. Die
Beratungsgesprache haben gezeigt, dass von
Seiten der Eigentiimer durchaus Interesse an
Verdnderungen besteht und teilweise schon
mit kleinen aber gezielten MaRnahmen eini-
ges bewegt werden kann.

Diese Ortskernstudie und die mit ihr verbun-
denen Veranstaltungen der Eigentiimerinfor-
mation und -beratung haben gezeigt, dass
vielfaltige Potentiale und Ansatzpunkte zur
Aufwertung des Ortskerns von Nordshausen
bestehen und durch Information und Einbin-

dung der Eigentlimer zum Einen eine Sensi-
bilisierung fiir das Thema Denkmalschutz und
die damit verbundenen Restriktionen, aber
auch fiir Chancen und Fordermaglichkeiten
erreicht werden kann und zum Anderen Im-
pulse in den Stadtteil gebracht werden kén-
nen, die seine Entwicklung positiv beeinflus-
sen und eine breitere und nachhaltigere Wir-
kung geben kdnnen.
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Vorwort

Uber 4.200 Einwohnerinnen und Einwohner
Kassels leben in den Stadtteilen Harleshausen,
Kirchditmold, Niederzwehren, Oberzwehren,
Waldau, Wolfsanger und Nordshausen in den
~Alten Dorfkernen®. Diese Bereiche leiden zu-
nehmend unter Funktionsverlusten und stadte-
baulichen Missstanden und sind bislang von
Erneuerungs- und Sanierungsprozessen wei-
testgehend ausgeschlossen. Die Politik und ins-
besondere die Biirgerschaft fordert daher eine
intensivere Auseinandersetzung mit diesen die
Stadt pragenden Kernbereichen.

Dabei befassen wir uns auch mit den Fragestel-
lungen der Finanzierung und inhaltlichen Be-
gleitung. Welche Unterstiitzung und Forder-
moglichkeit gibt es fiir die Entwicklung und
Erneuerung der ,Alten Ortskerne® vor dem Hin-
tergrund der spezifischen Problemlage? Be-
steht die Mdglichkeit eines ganzheitlichen und
gesamtstadtischen Ansatzes? Wie kénnen Sy-
nergien erzeugt und Prozesse optimiert wer-
den?

Mit der vorliegenden Studie hat die Stadt Kassel
nun einen ersten Schritt fiir einen stadtebauli-
chen und baulichen Entwicklungsprozess ange-
stofRen. Der Stadtteil Nordshausen dient damit
als Vorreiter fiir nachhaltige und tragfahige
Uberlegungen einer Entwicklung der Kern-
strukturen in den Stadtteilen.

Mit der ,Entwicklungsplanung Nordshausen®,
die eine stadtebauliche Orientierung fiir mogli-
che Entwicklungen im Stadtteil darstellt, wurde
bereits 2008 eine gute Grundlage fiir einen sol-
chen Prozess geschaffen. Dieser wurde nun
konkretisiert und fortgefiihrt.

Auf der Entwicklungsplanung aufbauend wur-
den die stadtebaulichen Potentiale und Defizite
des Nordshauser Ortskerns naher betrachtet
und ein Konzept zur baulichen und raumlichen
Aufwertung im Bestand erarbeitet.

Der ca. 7,4 ha groRe Bereich ist durch den en-
gen und geschwungenen Verlauf der Korbacher
StraRe stadtebaulich gepragt und bietet auf-

grund von Leerstdanden bauliche Ansatzpunkte
fiir eine gestalterische und funktionale Verbes-
serung. Die Klosterkirche als dltestes Kirchen-
bauwerk Kassels sowie mehrere ortsbildpra-
gende Fachwerkhauser sind Teil einer Gesamt-
anlage nach Hessischem Denkmalschutzgesetz.
Einige von ihnen sind zudem Einzeldenkmaler.

Ein wichtiges Ziel der Planung war stets die
Einbeziehung und Aktivierung der Eigentiime-
rinnen und Eigentlimer sowie Bewohnerinnen
und Bewohner. Im Rahmen des Planungspro-
zesses wurden anhand dieser Studie und ver-
schiedenen Informationsveranstaltungen und
Beratungsangeboten die Moglichkeiten eigener
Umbau- oder SanierungsmaBnahmen und ent-
sprechender Fordermdglichkeiten aufgezeigt.

Den Planungs- und Kommunikationsprozess
haben zahlreiche Eigentlimerinnen und Eigen-
tiimer sowie Bewohnerinnen und Bewohner
begleitet und unterstitzt. Auch durch lhre
Ideen, Bedenken und Anregungen konnte das
beauftragte Planungsbiiro BAS und das Amt fiir
Stadtplanung. Bauaufsicht und Denkmalschutz
eine Analyse der baulichen und gestalterischen
Qualitdten sowie erste Konzeptvorschldge z. B.
fiir Nachverdichtungen erarbeiten.

Ich danke allen Biirgerinnen und Biirgern, den
Fachleuten und Akteuren vor Ort fiir die offene
und engagierte Mitwirkung, Begleitung und
zielfiihrende Unterstiitzung.

Die stadtebauliche Studie fiir den Ortskern
Nordshausen dient als verbindliche Leitlinie fir
die zukiinftige Entwicklung von Nordshausen
und zeigt eine Perspektive fiir das Wohnen und
Leben in unseren Ortskernen auf.

Hierzu mochte ich gerne weiterhin mit lhnen im
Gespréch bleiben.

lhr

Stadtbaurat Christof Nolda
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