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Abstract

Dem durch steigende Bevolkerungszahlen und vielseitigere Wohnanspriiche verdanderten
Wohnraumbedarf in der Mittelstadt Buchholz i.d.N. soll gemafs § 1 Abs. 5 des BauGB vor-
rangig durch Innenentwicklung begegnet werden. Nachverdichtungspotenziale miissen da-
her flichendeckend erfasst, bewertet und nach Eignung priorisiert werden. Eine wachsende
Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. stellt sich dabei als ein attraktiver Standort fiir verstarkte

Innenentwicklung heraus.

Ziel dieser Masterthesis war die Erarbeitung von Arbeitshilfen zur Aufstellung eines nach-
haltigen und bedarfsorientierten Nachverdichtungskonzeptes. Ein wesentlicher Bestandteil
davon sollte ein Bewertungsbogen zur systematischen Aufschliisselung der Potenzialfldchen
sein. Zu diesem Zweck erfolgten eine qualitative Inhaltsanalyse aktueller Fachliteratur sowie
die Ermittlung sowohl allgemeiner als auch ortsspezifischer Rahmenbedingungen. Als Er-
gebnis wurden u.a. ein Ablaufschema fiir Nachverdichtungskonzepte sowie der Bewer-
tungsbogen fiir Potenzialflachen vorgestellt, der anhand stddtebaulicher Kriterien sowie der
Entfernung zur vorhandenen Versorgungsinfrastruktur die Flachen bewertet. Im ausgewdahl-
ten Teilgebiet konnten damit 17 primar geeignete Flachen ausgemacht werden. Abschliefsend
wurden basierend auf den Arbeitshilfen beispielhaft fiir das Teilgebiet bauliche Entwick-

lungsmaoglichkeiten, zunéchst fiir die primaren Flachen, aufgestellt.
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1 Einleitung

. Wie leben und wohnen wir zukiinftig in unseren Stidten? Wie gehen wir mit dem
knappen Raum um und wie erreichen wir, dass die Stidte nicht , zugebaut” werden,
sondern eine Bereicherung fiir unsere Lebensqualitit bieten? Welche neuen Anfor-

derungen haben die Menschen heute an das Wohnen in der Stadt?”

Ring 2015, S. 4

1.1 EinfUhrung

Die ansteigende Bevolkerungszahl in einer Reihe von Stadten und Gemeinden sowie die seit
Jahren wachsende Wohnfldache pro Einwohner sind einige der Hauptursachen fiir die erh6h-
te Nachfrage nach neuem Wohnraum. Somit bleibt die Wohnraumversorgung auch zukiinf-
tig ein wichtiges Thema der Stadtplanung, denn sie stellt ein zentrales Grundbediirfnis des
Menschen dar (vgl. Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit (BMUB) 2014). In vielen Stadten und Gemeinden ist dadurch bereits in der Vergangen-
heit ein starker Siedlungsdruck ausgelost worden und viele weisen noch immer einen erheb-

lichen Bedarf an zusatzlichen Wohnungen auf (vgl. Prognos AG 2017, S. 1).

Nach aktuellen Schatzungen liegt der Baubedarf bis zum Jahr 2020 bundesweit bei jahrlich
380.000 Wohnungen (vgl. Institut der deutschen Wirtschaft Koln e.V. 2016). Trotz einer star-
ken Wohnungsnachfrage wird gleichzeitig von einer Leerstandsquote von 5,1 % ausgegan-
gen. Diese ist nicht nur auf Leerstdnde in schrumpfenden Regionen zuriickzufiihren, son-
dern auch auf Wohnungen in Ballungszentren, die den heutigen Anforderungen nicht mehr
entsprechen. In den letzten Jahren sind infolge dieser Entwicklungen die Preise und Mieten
fiir Wohnimmobilien stetig gestiegen und viele Stadte haben Probleme der derzeitigen Woh-

nungsnachfrage nachzukommen (vgl. Miiller 2016; Weigel 2016).

Die zunehmend angespannten Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt, vor allem, aber nicht
ausschliefdlich, innerhalb der Metropolregionen und Ballungszentren, fiihrten in den letzten
Jahren dazu, dass das Thema mehr denn je in der Politik, der Fachwelt und den Medien zur
Diskussion steht und nicht an Aktualitét verliert. Um auf die kritische Lage zu reagieren und
dem Siedlungsdruck zu begegnen, bietet sich Innenentwicklung als eine zentrale Strategie

tiir die Siedlungsentwicklung an.



Neben der Innenentwicklung bleibt die Ausweisung neuer Baugebiete allerdings immer
noch ein gangiges Vorgehen um auf die Wohnraumnachfrage zu antworten. Fiir eine quali-
tatsvolle und nachhaltige Siedlungsentwicklung ist die Aktivierung von Nutzungsreserven
im Innenbereich jedoch unerlasslich (vgl. Kompetenzzentrum Regionalékonomie CCRO,
Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur CCTP 2014, S. 4-5). Die Relevanz
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung mit Hilfe von Innenentwicklung wird vor allem
unter dem Aspekt deutlich, dass die Reduzierung des Flachenverbrauchs im Aufienbereich
ein vorrangiges Ziel der aktuellen Stadtentwicklungspolitik ist. Vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung und des Klimaschutzes sind auch laut Baugesetzbuch vorran-
gig Mafsnahmen im Innenbereich anzuwenden um eine zukunftsorientierte Entwicklung

sicherzustellen (vgl. Umweltbundesamt 2017").

Im Zuge der Innenentwicklung soll der Flachenbedarf weitgehend durch die Nutzung in-
nerortlicher Flachenreserven gedeckt werden. Wesentliche Ansédtze einer flachensparenden
Entwicklung umfassen dabei z.B. die Konversion ehemals militdrisch oder gewerblich ge-
nutzter Flachen (Flachenrecycling), die Revitalisierung und Nutzung von Brachfldchen sowie
die Nutzung von Bauliicken und unternutzten Grundstiicken, durch die im Innenbereich
nachverdichtet werden kann (vgl. Bayerisches Staatsministerium des Innern, fiir Bau und
Verkehr o.].).

Fiir Stadte und Gemeinden bringt die Umsetzung einer nachhaltigen Innenentwicklung al-
lerdings eine Vielzahl an Herausforderungen und Hindernisse mit sich. Die Praxis zeigt,
dass Innenentwicklungspotenziale oftmals nicht aktiviert werden konnen. Haufig mangelt es
z.B. an erforderlichen Grundlageninformationen {iiber die tatsdchliche Verfiigbarkeit von
Bauliicken und anderen Flachenpotenzialen oder es fehlt ein ausreichend aktives Flachen-
management, so dass es erst gar nicht zur notigen Ansprache von Eigentiimern und mogli-
chen Investoren kommt (Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2016).
Auch konnen die Eigentiimerverhaltnisse sowie die raumlich-baulichen Strukturen und An-
forderungen sehr vielschichtig sein. Die Komplexitdt der Rahmenbedingungen erfordert
daher ein ortspezifisches Vorgehen, ein Planen und Handeln iiber einzelne Grundstiicke
hinaus sowie den gezielten Einbezug aller 0Akteure um eine erfolgreiche Realisierung zu
garantieren (vgl. Kompetenzzentrum Regionalokonomie CCRO, Kompetenzzentrum Typo-
logie & Planung in Architektur CCTP 2014, S. 5).

Bezogen auf die Wohnraumversorgung muss bei der Entwicklung von Strategien unbedingt
vorausschauend vorgegangen werden, vor allem auch angesichts der langen Reaktionszeit
des Wohnungsmarktes. Das bedeutet, dass die vorhandenen Rahmenbedingungen genau
untersucht und aufgenommen werden miissen (vgl. von Einem 2016, S. VII, IX). Um insge-

samt eine zielorientiere Entwicklung im Innenbereich zu ermdglichen, ist daher auf verlassli-



che Weichen durch behérdliche Vorgaben und Konzepte zu setzen (vgl. Kompetenzzentrum
Regionalokonomie CCRO, Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur CCTP
2014, S. 5). Diese konnen die umfassenden Leitziele der gesamten Siedlungsentwicklung ei-
ner Stadt oder Gemeinde sowie samtliche Rahmenbedingungen deutlich besser berticksich-
tigen, als z.B. einzeln geplante Vorhaben, die hauptsachlich das Interesse eines einzelnen

Investors widerspiegeln und nicht an ein Gesamtkonzept gekoppelt sind.

Auch unter Anbetracht des Anfangszitats wird deutlich, dass viele verschiedene Faktoren
bedacht werden miissen um der Wohnraumversorgung durch eine erfolgreiche und nach-
haltige Innenentwicklung gerecht zu werden. Die Stadte und Gemeinden mdiissen sich dar-
iiber bewusst sein, fiir welche Bevolkerungsgruppen mit welchen Anforderungen Wohnun-
gen geschaffen werden miissen. Hierbei gilt es an oberster Stelle stets zu berticksichtigen, die
zum Teil knappen Flachenreserven mit Hilfe der richtigen Instrumente und Mafinahmen so

zu entwickeln, dass dabei die Lebensqualitat der Bevolkerung nicht negativ beeinflusst wird.

1.2 Zielsetzung

Ziel dieser Masterthesis ist, einen Beitrag zu einer nachhaltigen Innenentwicklung in der
niedersachsischen Mittelstadt Buchholz in der Nordheide (i.d.N.) zu leisten. Es soll dabei
Arbeitshilfen erstellt werden und abschliefSend ein konkret auf die Mittelstadt abgestimmtes
Nachverdichtungskonzept fiir einen Teilbereich der Innenstadt aufgestellt werden. Dabei gilt
es nicht eine maximale Bebauungsdichte herzustellen, sondern vielmehr zu einer qualitati-

ven und zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung beizutragen.

Hierfiir wird sich zu Beginn der Thesis mit den Strategien und Ansdtzen der Innenentwick-
lung sowie dem Wohnungsmarkt auseinandergesetzt. Im weiteren Verlauf wird ein Ablauf-
schema zur Nachverdichtung aufgestellt. Gleichzeitig wird ein Schema der zentralen Wohn-
anspriiche mit entsprechenden Wohnformen erstellt. Letztendlich soll gezeigt werden, wie
Nachverdichtung auch in Bezug auf die Nachfragegruppen umgesetzt werden kann. Des
Weiteren wird auf Grundlage der Recherchen ein Bewertungsbogen erstellt, mit welchem

die Potenzialflichen in Buchholz i.d.N. systematisch aufgeschliisselt werden sollen.

Mit diesen erarbeiteten Arbeitshilfen soll eine schematische Vorgehensweise fiir ein nachhal-
tiges Nachverdichtungskonzept fiir Buchholz i.d.N. entwickelt werden, die dann teilweise
exemplarisch fiir ein Teilgebiet angewandt werden. Am Ende dieser Thesis soll dabei ein
baulicher Entwicklungsplan mit Nachverdichtungsansitzen fiir die besonders geeigneten

Potenzialflichen entstehen sowie weiterfithrende Mafinahmen aufgezeigt werden.



Anhand der Arbeitshilfen wird dabei zundchst aufgezeigt, welche Instrumente und Maf3-
nahmen - auch beziiglich moglicher Hemmnisse — fiir die Nachverdichtung zur Verfiigung
stehen und essentiell fiir eine erfolgreiche Umsetzung sind. Zusétzlich wird dargestellt, wel-
che Nachverdichtungsmoglichkeiten — unter Betrachtung standortspezifischer Rahmenbe-
dingungen - fiir die jeweiligen Potenzialflichen mit welchen umsetzungshemmenden Fakto-
ren konkret bestehen. Dabei werden abschlieffend auch Handlungsempfehlungen fiir das

gesamte Teilgebiet vorgeschlagen.

Fiir die weitere Erarbeitung des eigenen Nachverdichtungskonzeptes werden zunéachst die
unterschiedlichen Grundstiicke des ausgewahlten Teilgebietes unter Betrachtung verschie-
dener Kriterien nach ihrem Potenzial bewertet und eingestuft. Basierend auf den unter-
schiedlichen Kriterien werden Punkte verteilt. Aus dieser soll abgelesen werden, welche

Grundstiicke als vorrangige, sozusagen primare, Nachverdichtungsflachen anzusehen sind.

Zusammengefasst soll diese Thesis als eine Art vereinfachtes Innenentwicklungshandbuch
fiir eine Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. angesehen werden, das darlegt, welche Rahmenbe-
dingungen zu beachten sind und welche moglichen Instrumenten sowie Mafinahmen zur
Verfiigung stehen. Dazu werden ebenfalls die ortliche Gegebenheiten und ortspezifische
Vorgaben Buchholz i.d.N. anhand einer ausfiihrlichen Bestandsaufnahme vor Ort sowie ei-
ner Betrachtung der iibergeordneten, gesamtstadtischen und innerstadtischen Planungs-
grundlagen, die in Bezug auf Innenentwicklung ausschlaggebend sein konnen, herausgear-
beitet. Auf Basis dieser umfassenden Informationen und der im Anschluss stattfindenden
Bewertung der Potenzialflachen konnen informierte und auf Buchholz i.d.N. abgestimmte

Nachverdichtungsmoglichkeiten entwickelt werden.

1.3 Erkenntnisinteresse und Fragestellung

Selbstverstandlich liegt es beim Thema Innenentwicklung nahe, insbesondere in Anbetracht
der dort vorherrschenden Wohnraumknappheit zunachst an Hamburg zu denken und ge-
wiss weist die Hansestadt nicht nur die Notwendigkeit auf, durch Nachverdichtung neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern bietet ebenfalls viele spannende Quartiere, die unter dem
Aspekt der Nachverdichtung untersucht werden konnen. Der Wohnungsbau geniefdt in
Hamburg derzeit jedoch bereits eine hohe Prioritat, aus diesem Grunde soll stattdessen
Buchholz i.d.N. als ein Beispiel dienen um zu zeigen, dass in den wachsenden Stadten und
Gemeinden im Hamburger Umland nicht nur ebenfalls viel Potenzial zur Nachverdichtung

steckt, sondern dass der Bedarf nach zentralem Wohnraum auch hier grof3 ist.



Als studentische Hilfskraft habe ich zudem bei der Erarbeitung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK) Buchholz i.d.N. mitgewirkt, welches im Mai 2015 veroffentlicht
wurde. Die zukiinftige Entwicklung der Stadt liegt also auch in meinem personlichen Inte-
resse. Das ISEK hat nicht nur neuen Schwung in die Auseinandersetzung von Stadtentwick-
lungsfragen gebracht, sondern hat solche Themen anhand einer umfangreichen offentlichen
Beteiligung auch verstarkt in das Bewusstsein der Biirger verankert. Im Zuge dessen mochte
ich mit dieser Thesis gerne an die bisherige Arbeit in Buchholz i.d.N. ankniipfen und auf

Basis der aktuellen Leitlinien ein konkretes Konzept aufstellen.

Im Rahmen dieser Thesis stehen dabei die folgenden iibergeordneten Fragen im Zentrum
der Bearbeitung: Wie lassen sich Innenentwicklungsstrategien und -ansitze auf die indivi-
duelle Lage in Buchholz i.d.N. tibertragen? Welche konkreten Rahmenbedingungen sind
dabei besonders zu beriicksichtigen und welche realistischen Probleme und Hemmnisse
konnen auftreten? Wie kann eine nachhaltige und qualitdtsvolle Nachverdichtung in einer
Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. aussehen? Welche Nachverdichtungspotenziale weist die

Stadt auf und wie lassen sich Potenzialflachen auf eine konstruktive Weise bewerten?

1.4 Thesen

Argumente fiir Innenentwicklung und verschiedene Losungsansitze, wie im Innenbereich
baulich verdichtet werden kann, sind im grofien Maf$ vorhanden. Dennoch besteht in der
Realitdat bei Nachverdichtungsmafinahmen immer noch ein grofies Umsetzungsdefizit. Auf-
grund dieses Tatbestands ergibt sich fiir die Masterthesis folgende These: Ein noch so strate-
gisches Vorgehen bei der Erarbeitung von Innenentwicklungsmdoglichkeiten ist ohne ent-
sprechende Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien wertlos. Umsetzungsdefizite sind
oftmals durch eine ungentigende Beteiligung verschiedener Akteure zu begriinden. Der Stel-
lenwert von Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien fiir die Realisierung von Innen-

entwicklungsvorhaben darf daher nicht unterschitzt werden.

Eine weitere These dieser Arbeit basiert darauf, dass auch Mittelstadte oder Gemeinden in-
nerhalb von Ballungszentren eine wichtige Funktion bei der Wohnraumversorgung iiber-
nehmen konnen. Es ist notwendig, dass auch dort Nachverdichtungspotenziale systematisch
erkannt werden und langfristig ein Flaichenmanagement vor Ort etabliert wird, um die Fla-
chen nachhaltig zu entwickeln. Es ist kurzsichtig sich beim Thema Innenentwicklung vor-
wiegend immer auf Grofsstddte wie Hamburg zu konzentrieren, denn auch dem Hamburger
Umland werden wachsende Bevolkerungszahlen prognostiziert. Dort konnen zum einen

ebenfalls geeignete Rahmenbedingungen zur Nachverdichtung bestehen sowie zum anderen



ungenutzte Flachenreserven vorhanden sein, auf denen neuer Wohnraum mit hoher Lebens-
qualitat entstehen kann. Mittelstddte konnen somit einen genauso attraktiven Wohnstandort

wie Grofsstadte darstellen und grofies Potenzial fiir Innenentwicklung besitzen.

1.5 Methodisches Vorgehen und Aufbau der Arbeit

Die zuvor vorgestellten Forschungsfragen und Thesen werden mit Hilfe verschiedener quali-
tativer sowie quantitativer Untersuchungsmethoden bearbeitet. Um die Erarbeitung der
Thesis moglichst transparent zu gestalten wird an dieser Stelle ein Einblick in den Aufbau
sowie die jeweils angewandten Methoden gegeben. Ubergeordnet sind die Kapitel in den
theoretischen sowie den analytisch-konzeptionellen Abschnitt einzuteilen, wobei Kapitel 4

dabei den Ubergang darstellt (s. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Aufbau der Arbeit und methodischer Vorgang

Quelle: Eigene Darstellung

Kapitel 2 beschaftigt sich zunachst mit den wesentlichen Grundlagen wie der Innenentwick-
lung und dem Wohnungsmarkt. Hier werden Begriffe, Strategien, Entwicklungen und sons-
tige relevanten Hintergrundinformationen zur Innenentwicklung sowie zum Wohnungs-
markt erldutert. Es soll an dieser Stelle deutlich gemacht werden, wie erfolgreiche Nachver-
dichtung stattfindet sowie bei welchen Wohnformen der Bedarf derzeitig besonders hoch ist.
Diese hier gesammelten Erkenntnisse werden anschlieflend in Kapitel 4 weiter aufbereitet

und in der Anwendungsphase, bei der Erarbeitung des Konzeptes, herangezogen.



Der theoretische Teil umfasst des Weiteren Kapitel 3, welches alle wichtigen Rahmenbedin-
gungen Buchholz i.d.N. sowie relevante Planungsgrundlagen vorstellt. In dieser Arbeitspha-
se werden mit Hilfe einer Literatur- und zuséatzlichen Internetrecherche zunachst umfang-
reich Informationen gesammelt, die dann zur besseren Veranschaulichung weiter auf das fiir

die Thesis Wesentliche konkretisiert werden.

Wie in Abbildung 1 deutlich wird, beginnt mit Kapitel 4 die Erhebungs- und Auswertungs-
phase, die mit Kapitel 5 abgeschlossen wird. Hier fangt zudem auch der analytisch-
konzeptionelle Abschnitt der Arbeit an. Zundchst werden in Kapitel 4 mit Hilfe einer qualita-
tiven Datenanalyse eigene Arbeitshilfen fiir ein Nachverdichtungskonzept aufgestellt. Auf
Basis der Recherche in Kapitel 2 wird dabei u.a. ein Bewertungsbogen mit verschiedenen
Kriterien entwickelt, durch den die Flachen mit dem grofiten Potenzial fiir Nachverdichtung
deutlich gemacht werden. Im Zentrum der qualitativen Datenanalyse steht, bestimmte in-
haltliche Aspekte des Untersuchungsmaterials zu identifizieren und konzeptualisieren, um
damit ein Kategoriensystem aufzustellen (vgl. Schreier 2014, S. 5). Diese Methode ist fiir die
Erarbeitung der Arbeitshilfen und insbesondere des Bewertungsbogens somit besonders

passend.

Fiir die Potenzialflichenanalyse in Kapitel 5 wird an ndchster Stelle eine primare Datenerhe-
bung durchgefiihrt. Im ersten Schritt steht dabei eine qualitative Erhebung in Form mehrerer
Begehungen des Untersuchungsgebietes an, um visuelle Daten wie Fotografien und Skizzen
zu sammeln und einen Uberblick {iber das Gebiet mit seinen Charakteristika zu erhalten.
Ziel dieser Methode ist es zunichst, den Innenstadtbereich Buchholz i.d.N. zu definieren,

diesen in Teilgebiete zu gliedern und schlieflich die Merkmale dieser herauszuarbeiten.

Nach der Auswahl eines der Teilgebiete fiir die weitere Bearbeitung wird im nachsten Schritt
eine quantitative Datenerhebung anhand des zuvor entwickelten Bewertungsbogens durch-
gefiihrt, d.h. diese Ortbegehung ist sehr systematisiert und standardisiert. Zum Schluss gilt
es in der Anwendungs- und Erarbeitungsphase samtliches erlangtes Wissen und die For-
schungsergebnisse in die Entwicklung eines baulichen Entwicklungsplans inklusive weiter-
fiihrender Mafsnahmen einflieflen zu lassen und somit das Nachverdichtungskonzept, das
im Rahmen dieser Thesis fiir ein Teilgebiet erstellt wird, abzuschliefien. Fiir den analytisch-
konzeptionellen Teil werden sowohl kartografische wie auch tabellarische Darstellungen

erarbeitet.



2 Grundlagen nachhaltiger Innenentwicklung einer

Mittelstadt

Dieses Kapitel widmet sich der Erarbeitung und Veranschaulichung der wesentlichen
Grundlagen einer nachhaltigen Innenentwicklung und soll priifen, welche aktuellen Ent-
wicklungen, Rahmenbedingungen und Instrumente bei der Erstellung des eigenen Nachver-
dichtungskonzeptes zu beriicksichtigen sind sowie welche Strategien und Methoden fiir eine
nachhaltige und bedarfsorientierte Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben angewandt
werden miissen. Es wird sich im Zuge dessen auch mit dem Stellenwert und der Relevanz
der Innenentwicklung sowie mit Nachverdichtungsansadtzen beschaftigt. Gleichzeitig wird
auch ein Blick auf wachsende Mittelstadte geworfen und welche Bedeutung Innenentwick-
lung dort einnimmt. Im weiteren Verlauf des Grundlagenkapitels wird abschliefiend ein
Blick auf die gegenwartige Situation des Wohnungsmarktes geworfen. Eine genaue Betrach-
tung des Wohnungsmarktes, mit seinen aktuellen Trends und Nachfragegruppen, dient als
wichtige Grundlage fiir die Erstellung eines bedarfsorientierten Nachverdichtungskonzep-

tes, denn dieses soll schliefdlich auf die aktuelle Wohnungsnachfrage reagieren.

2.1 Innenentwicklung

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit dem fiir die Thesis zentralen Thema der Innenent-
wicklung. Der Begriff Innenentwicklung bezeichnet dabei im Stadtebau das Vorgehen, den
Flachenbedarf durch die Nutzung innerortlicher, bereits erschlossener Flachen zu decken.
Innenentwicklung ist als eine effizientere Flachennutzung des bestehenden Siedlungsgebie-
tes zu verstehen, denn mit ihr einhergehend ist der weitgehende Verzicht auf Neuerschlie-
lung bisher unbebauter Flachen im Auflenbereich. Das zentrale Mittel fiir die Umsetzung
von Innenentwicklung ist dabei die Nachverdichtung, mit der mindergenutzte Flachen in-
nerhalb der bereits bestehenden Siedlungsstruktur zu Zwecken der baulichen Entwicklung
von vor allem, aber nicht ausschliefslich, Wohnraum genutzt werden (vgl. Menzel 2008, S. 7-
8; Stadt Bocholt 2016, S. 13).

2.1.1 Hintergrund

Im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie hat die Bundesregierung 2002 das Ziel
vorgegeben, die Flicheninanspruchnahme zu reduzieren. Unter Flacheninanspruchnahme

ist die Umwandlung von iiberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen in



Siedlungs- und Verkehrsflachen zu verstehen (vgl. Bock, Hinze, Libbe 2011, S. 21). Bis zum
Jahr 2020 soll der tagliche Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsfliche auf 30 ha begrenzt
werden. Fiir das Jahr 2030 soll dieser Wert weiter auf 20 ha sinken (vgl. UmbauStadt GbR,
Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 6-7). Abbildung 2 zeigt, dass der tagliche Zu-
wachs in den letzten Jahren, in der Bundesrepublik sowie auch in Niedersachsen, bereits
deutlich zuriickgegangen ist. Trotz der sichtbaren Verlangsamung bei der Flacheninan-
spruchnahme fiir Siedlung und Verkehr ist Deutschland derzeit noch vom Erreichen des

festgelegten 30 ha Zieles entfernt, die derzeitige Entwicklung ist jedoch bereits vielverspre-
chend.
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Abbildung 2: Taglicher Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache (in ha) von 2001-2016 in Deutsch-
land und Niedersachsen

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Statistisches Bundesamt 2018°¢)

Bei neuausgewiesenen Siedlungs- und Verkehrsflachen handelt es sich vorwiegend um Fla-
chen in landlichen Regionen und fern vom schienengebundenen Nahverkehr. Ein Grofiteil
dieser Flachen sind dabei nur gering in den Siedlungsbestand integriert (vgl. Bock, Hinze,
Libbe 2011, S. 27). Angesichts der schrumpfenden Bevolkerungszahlen in landlichen Regio-
nen und dem Reurbanisierungstrend (s. Kapitel 2.2.2, S. 42) stellt die Umwandlung von Fla-
chen zu Siedlungs- und Verkehrsflachen keine sehr nachhaltige bzw. zukunftsorientierte
Entwicklungsstrategie heraus. Um die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme weiter
voran zu bringen hat die Bundesregierung 2013 somit ein Gesetz zur Starkung der Innen-

entwicklung erlassen (vgl. Umweltbundesamt 20173).



Das Baugesetzbuch (BauGB) setzt unter den Aufgaben und Grundsatzen der Bauleitplanung
mit § 1 Abs. 5 fest, dass Bauleitpldne, unter Beriicksichtigung der sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen sowie der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten sollen. Sie sollen ferner dazu beitra-
gen, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. § 1 Abs. 5 halt dabei insbesondere fest, dass hierfiir die stadtebauliche

Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Das BauGB legt somit nicht mehr nur fest, welche Anforderungen an die Bauleitplanung
bestehen, sondern ebenfalls, dass Innenentwicklung bevorzugt vor der Aufienentwicklung
umzusetzen ist. Der Absatz hebt im Zuge dessen ebenfalls die Wohnbedyiirfnisse der Bevol-
kerung hervor. Er verdeutlicht, dass eine nachhaltige Entwicklung im Innenbereich gleich-
zeitig mit einer genauen Betrachtung und Beriicksichtigung der aktuellen Trends auf den
Wohnungsmarkten einhergehen muss. Aus diesem Grund nimmt dieser Aspekt ebenfalls

einen grofien Teil dieser Thesis ein.

2.1.2 Bedeutung und Relevanz einer nachhaltigen Innenentwicklung

Mit der Verankerung der Innenentwicklung und der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme im BauGB als zentrales Ziel der bundesweiten Siedlungsentwicklung gehen viele
positive Effekte fiir Stadte und Gemeinden einher. Als Gegenentwurf zur weiteren Zersied-
lung der Landschaft kann gerade Nachverdichtung angesichts des steigenden Wohnraum-
bedarfs in Wachstumsraumen, wie z.B. Hamburg und Umgebung, zur nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung im Innenbereich beitragen. Durch die Mobilisierung bestehender Flachen-
potenziale gerade in den Innenstddten kann nicht nur der Neuausweisungsbedarf erheblich
gemindert und unbebautes Land als Naturraum gesichert werden, sondern es kann bei der
Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben die vorhandene technische Infrastruktur sowie
- zu einem gewissen Mafse — die stddtische Versorgungsinfrastruktur mit genutzt werden
(vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 8).

Als Nachhaltigkeitsstrategie fiir die Stadtentwicklung nimmt Innenentwicklung bzw. Nach-
verdichtung eine wesentliche Rolle zum Schutz von Natur und Landschaft sowie hinsichtlich
des Klimaschutzes und der Bewailtigung des Klimawandels ein. Sie kann durch den Schutz
von Landschaftsraumen, die Reduktion des Verkehrsaufwandes (kurze Wege infolge einer
kompakten Siedlungsstruktur) sowie durch die effizienteren Nutzung vorhandener Infra-
strukturen einen positiven Einfluss auf die CO2-Bilanz haben. Dariiber hinaus zeigt Innen-

entwicklung einen sehr viel schonenderen Umgang mit den vorhandenen Ressourcen auf als



Vorhaben im Aufsenbereich (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain
2016, S. 6-8; Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 5).

Die Nachhaltigkeit spiegelt sich jedoch nicht nur in den zuvor dargestellten Klima- und
Umweltaspekten wieder. Mit der Ermittlung innerdrtlicher Flachenreserven fiir die Nach-
verdichtung soll auch auf den Strukturwandel (bezogen auf die Bevolkerung und Haushalte,
s. Kapitel 2.2) reagiert werden. Nachverdichtung birgt dabei ein betrachtliches Potenzial fiir
die Wohnraumversorgung. Wenn Nachverdichtungskonzepte auf die lokale und regionale
Entwicklungsdynamik abgestimmt werden, kann sich der Wohnungsmarkt ebenfalls nach-
haltig, d.h. in diesem Fall vor allem zukunfts- und bedarfsorientiert, entwickeln und es kon-
nen umfassende Leerstande vermieden werden (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung,
Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 7; BBSR 2014, S. 16)

Die Umsetzung von Innenentwicklung stellt sich nicht nur aufgrund der Nachhaltigkeit als
relevant fiir Stadte und Gemeinden heraus. Mit ihrer Hilfe kann — gerade wenn Sie auf einem
umfangreichen Konzept basiert — die Funktionalitit des Siedlungsbereiches im Bereich
Wohnen, aber auch z.B. in den Bereichen Erholung, Freizeit und Arbeit, gesichert werden. So
kann die Lebensqualitdt und Attraktivitat der Stadt oder Gemeinde insgesamt aufgewertet
werden (vgl. Kompetenzzentrum Regionalokonomie CCRO, Kompetenzzentrum Typologie
& Planung in Architektur CCTP 2014, S. 35)

Innenentwicklung bedeutet zwar die aktive Nutzung von Potenzialflaichen im Innenbereich,
allerdings nicht immer automatisch die bauliche Verdichtung dieser. Es muss stets eine ge-
sundes Mittelmafs zwischen der kompakten Stadt und einer hohen Lebens- und Wohnquali-
tat gefunden werden (vgl. Klepel 2016, S. 65; Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommu-
nikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 6). Das bedeutet, dass eine nachhaltige
Innenentwicklung zwar eine baulich sinnvolle Nutzung der Bestandsreserven zum Ziel hat,
gleichzeitig aber auch immer die Freiraumversorgung und Nutzbarkeit der Freiflichen fiir
die Bewohner im Quartier mindestens erhalten muss oder die falls moglich sogar verbessen
soll (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 3).

Ein weiterer Vorteil umfangreicher Innenentwicklungs- bzw. Nachverdichtungsstrategien
ist, in diesem Fall insbesondere fiir einzelne Eigentiimer, dass sich ebenfalls mit dem Bebau-
ungsbestand auseinandergesetzt werden soll. Im Zuge dessen konnen z.B. (energetische)
Sanierungen gefordert werden und eine Wertsteigerung der Immobilien herbeigefiihrt wer-
den. Aufgrund des daraus resultierenden geringeren Energieverbrauchs kann auch an dieser
Stelle CO: eingespart werden. (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation
und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 6-7, 34; BBSR 2014, S. 16).



Kurzfristig betrachtet bringt eine zielgerichtete Innenentwicklung im Vergleich zu Auswei-
sungen neuer Baugebiete im Auflenbereich zundchst einen deutlich hoheren Aufwand mit
sich (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 30). Dies liegt
darin begriindet, dass Stadte und Gemeinden nicht isolierte Einzelmafsnahmen umsetzen
und einzelne Flachen nachverdichten diirfen. Fiir eine nachhaltige Entwicklung bedarf es
Nachverdichtungsvorhaben, die im Rahmen eines gesamtstadtischen Strategieansatzes kon-
zipiert werden, d.h. dass aktuelle Entwicklungen, bestehende Planungsgrundlagen sowie
Leitziele der Stadt und Gemeinde berticksichtig und integriert werden miissen (vgl. Geipel
2016, S. 17; BBSR 2014 S. 16). Langfristig und insbesondere unter dem Aspekt der Nachhal-
tigkeit gesehen rechtfertigen die Vorteile jedoch den einmaligen Mehraufwand einer strate-

gisch durchgefiihrten Innenentwicklung.

Die Stadtentwicklung ist mafigeblich von privaten Bauherren und ihren Investitionen be-
stimmt. Dies bedeutet fiir Stadte und Gemeinden, dass es fiir sie unerlasslich ist, eine umfas-
sende Innenentwicklungsstrategie aufzustellen um einen quantitativen und qualitativen
Rahmen sowie die Prioritdten der baulichen Entwicklung vorzugeben und so eine nachhalti-
ge Siedlungsentwicklung zu sichern. Gleichzeitig sind dabei Strategien und Mafsnahmen zu
integrieren, die den Dialog und die Kooperation zwischen Stadt bzw. Gemeinden und Inves-

toren bzw. Grundeigentiimer férdern (vgl. Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S.
6).

2.1.3 Innenentwicklung in Mittelstadten

35 % der Bevolkerung in Deutschland leben in einer der rund 870 Mittelstadte, d.h. Stadte
mit einer Einwohnerzahl zwischen 20.000 und 100.000 (vgl. Bundesministerium des Innern,
fiir Bau und Heimat (BMI) o.].). Mittelstadte lassen sich aufgrund ihrer Heterogenitat schwer
miteinander vergleichen. Es gibt grofle Differenzen bei z.B. der Bevolkerungsentwicklung,
der Bebauungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur oder generell der Attraktivitat zwi-
schen Mittelstadten in wachsenden Regionen und solchen in benachteiligten Regionen. Auch
die Lage in einem eher landlich gepragten Umland oder im Verdichtungsraum einer Grofs-
stadt fiihrt zu grofien Unterschieden. Daraus ergeben sich sehr unterschiedliche Vorausset-
zungen und Herausforderungen fiir die jeweiligen Stadte (vgl. Fahle, Burg 2014 S. 40, 45;
Beek 2010, S. 24; Portz 2011, S. 115). Da es sich bei Buchholz i.d.N. um eine wachsende Mit-
telstadt im Verdichtungsraum der Grofistadt Hamburg handelt (s. Kapitel 3.2, S. 55), wird
sich in diesem Kapitel auf die hierdurch vorgegebenen Randbedingungen konzentriert. D.h.
die sehr komplexe Problemlage schrumpfender Mittelstddte und welche Rolle Innenentwick-

lung dort iibernehmen kann wird hier nicht weiter betrachtet.



Mittelstadte in raumlicher Nahe von Grofsstadten profitieren oftmals von der guten Mobilitat
im Verdichtungsraum und konnen sich als leistungsstarke und attraktive Lebensstandorte
positionieren sowie fiir die jeweilige Region vitale Mittelzentren darstellen. Viele haben da-
bei eigene Alleinstellungsmerkmale und hervorstechende Identitaten. Nichtsdestotrotz be-
steht fiir viele auch innerhalb generell prosperierenden Regionen die Gefahr, aufgrund des
O0konomischen, demografischen und soziokulturellen Wandels sowie der Konkurrenzsituati-
on mit umliegenden Stadten, an Bedeutung zu verlieren (vgl. Portz 2011, S. 115; Fahle, Burg
2014 S. 40, 45; Beek 2010, S.46-47).

Nachhaltiger Siedlungsentwicklung durch Innenverdichtung eine wichtige Rolle dabei
iibernehmen dem Bedeutungsverlust einer Mittelstadt entgegen zu wirken, denn Innenent-
wicklung lasst sich in diesen besonders gut umsetzen. Dies liegt darin begriindet, dass die
Ausgangssituation aufgrund der kleineren Siedlungsgrofie oftmals weniger komplex ist (vgl.
Fahle, Burg 2014 S. 13). Auch die wesentlichen privaten und offentlichen Akteursgruppen
sind im Vergleich zu einer Grofistadt deutlich iiberschaubarer, was die Kommunikation
drastisch erleichtern kann. Angesichts ihrer tibersichtlicheren Strukturen konnen Mittelstad-

te auflerdem schneller auf Entwicklungstrends reagieren (vgl. Fahle, Burg S. 48).

Dennoch wurden Mittelstadte im Gegensatz zu Grofistadten in der Vergangenheit oft in der
Stadt- und Regionalforschung vernachlassigt. Erst nachdem die Auswirkungen des 6kono-
mischen, demografischen und soziokulturellen Wandels deutlicher wurden, sind Mittelstad-
te als gefdhrdete Arbeits- und Lebensstandorte und potenzielle Verlierer gegeniiber Grof3-
stadten wieder verstarkt in den Mittelpunkt der Stadtplanung geriickt (vgl. Fahle, Burg S.
47). Mittelstadte sind fiir die gesamte Entwicklung Deutschlands von existenzieller Bedeu-
tung, denn sie stellen wichtige wirtschaftliche, soziale und auch kulturelle Zentren da und
erfiillen mit ihrem offentlichen und privaten Infrastrukturangebot eine elementare Versor-
gungsfunktion nicht nur fiir iiber ein Drittel der Bevolkerung Deutschlands, sondern auch
fiir die dorflich gepragten Orte im Umland (vgl. Portz 2011, S. 116). Somit soll diese Thesis
einen Beitrag dazu leisten, im Rahmen von Innenentwicklung Potenziale sowie Entwick-
lungs- und Handlungsmoglichkeiten fiir eine Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. aufzuzeigen.
Dadurch sollen negative Auswirkungen des Strukturwandels vermieden und die Versor-
gungsfunktion gesichert werden, sodass die Stadt auf eine nachhaltige Art aufgewertet wird

und gleichzeitig in Zukunft leistungsstark und attraktiv bleibt.

Die in Kapitel 1.4 aufgestellte Thesis, dass sich beim Thema Innenentwicklung nicht nur auf
eine Grofistadt wie Hamburg konzentriert werden sollten, sondern auch auf kleinere Stadte
im Umland, da diese ebenfalls attraktive Wohnstandorte darstellen und auf die steigende

Wohnungsnachfrage mit Hilfe von Nachverdichtung reagieren konnen, kann an dieser Stelle



zunachst bestatigt werden. Selbstverstandlich sieht die aktuelle Ausgangssituation bei vielen
Mittelstadten sehr unterschiedlich aus und viele, gerade schrumpfende Mittelstadte, haben
sich zukiinftig ganz anderen Herausforderungen zu stellen, als wirtschaftlich starke und

wachsende Stadte.

Generell sind Mittelstadte jedenfalls nicht mit Mittelmafiigkeit gleichzusetzen. Sie stellen
wichtige Lebens- und Versorgungsstandorte fiir einen groflen Anteil der Bevolkerung dar.
Gerade aufgrund der kompakteren Strukturen sollte daher Innenentwicklung als Chance fiir
die nachhaltige Siedlungsentwicklung und zur Wohnraumversorgung auch verstarkt ge-
nutzt werden. Ob Innenentwicklung in Buchholz i.d.N. eine hohe Prioritdt einnimmt bzw.
einnehmen sollte und im welchem Mafie wirklich Potenziale zur Nachverdichtung bestehen

wird im weiteren Verlauf der Arbeit konkret ermittelt.

2.1.4 Nachverdichtungsansatze

Bevor sich in Kapitel 2.1.5 genau mit sowohl den Inhalten als auch den Herausforderungen
nachhaltiger Entwicklung fiir Innenstadte beschaftigt wird, werden an dieser Stelle zunachst
die zentralen Nachverdichtungsansitze vorgestellt. D.h. hier wird aufgezeigt, wie Nachver-
dichtung in der Praxis erfolgen kann. Die typischen Ansatze sind dabei der Anbau, der er-
ganzende Neubau (Hinterlandbebauung), die Aufstockung, die BauliickenschliefSung, die
Freiflachenbebauung und die Neustrukturierung, s. Abbildung 3 (vgl. Stadt Bocholt 2016, S.
13; Briidgam 2016, S. 11).
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Abbildung 3: Zentrale Nachverdichtungsansatze
Quelle: Eigene Darstellung



Anbau

Bei einem Anbau werden zusétzliche bauliche Elemente an bestehende Gebaude — in der
Regel an freistehende Einzelgebdaude — angefiigt. Wichtig ist dabei auf die Gestaltung zu ach-
ten, sodass ein harmonisches Bild zwischen dem bestehenden und dem neuen Gebaudeteil
entsteht (vgl. BBSR 2014, S. 18). Durch Anbauten werden nicht automatisch neue Wohnein-
heiten geschaffen, es kann sich dabei auch nur um eine Wohnraumerganzung handeln (vgl.
UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 26).

Erganzender Neubau

Erganzende Neubauten bzw. Hinterlandbebauung sind besonders dann interessant, wenn
ein bereits bebautes Grundstiick eine geringe Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenanzahl (GFZ) aufweist. Wenn der Bestand erhaltenswert ist und festgelegte Abstdande
eingehalten werden konnen, ist eine zusitzliche Bebauung somit — in zweiter Bautiefe —
moglich (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 26).

Aufstockung

Bei Aufstockungen werden keine weiteren Freiflichen in Anspruch genommen, stattdessen
werden Bestandsgebaude um zusatzliche Geschosse ergéanzt. Es handelt sich hierbei also um
eine ausschliefSlich vertikale Nachverdichtung. Weitere Vorteile neben der Vermeidung wei-
terer Flacheninanspruchnahme sind, dass Straflen, Wege und die technische Infrastruktur
(wie die Energieversorgung sowie die stoffliche Ver- und Entsorgung) bereits vorhanden
sind (vgl. Miiller 2015, S. 41). Daher sind Aufstockungen auch die am haufigsten angewandte
Form der Nachverdichtung (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain
2016, S. 31).

Aufstockungen lassen sich besonders gut bei eher niedriggeschossigen Gebauden durchzu-
fithren. Gerade bei grofieren Mehrfamilienhdusern muss hingegen verstarkt auf die Statik
geachtet werden und sichergestellt werden, dass das tragende Mauerwerk, die Fundamente,
die Bestandsdecken und auch die Innenwande weitere Lasten aufnehmen konnen. Sollte dies
nicht mdéglich sein kann der Bestandsbau durch konstruktive Einbauten verstarkt werden
(vgl. Miiller 2015, S. 41; UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S.
31).

Fiir die Bestandsbewohner konnen sich Aufstockungen auch positiv auswirken, denn es
konnen parallel Sanierungen, z.B. der Heizungsanlagen, am gesamten Gebdude durchge-
fithrt werden. Auch ist oft eine Verbesserung der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdten
(z.B. bei den Eingdngen und den Freiflachen) zu vernehmen (vgl. Miiller 2015, S. 41). Bei
Aufstockung besteht oft das Problem fehlender Barrierefreiheit, da es z.B. keine Aufziige

gibt. Auch hier bietet die Aufstockungen die Chance, durch die Erganzung von Aufziigen



nicht nur die neuen Wohneinheiten sondern auch die Bestandswohnungen fortan barriere-
frei zu erschlieffen (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S.
26).

BaultickenschlieRung und Freiflachenbebauung

Bei der Bauliickenschlieffung und der Freiflichenbebauung werden bisher unbebaute Fla-
chen baulich entwickelt. Bauliicken sind freie Grundstiicke innerhalb eines Bebauungszu-
sammenhangs. Sie stellen ein erhebliches Stadtentwicklungspotenzial dar. Freiflachen wei-
sen in der Regel eine deutlich grofiere Grundstiicksflache auf und befinden sich nicht inner-
halb eines Bebauungszusammenhangs. Sie miissen deutlich kritischer betrachtet werden,
denn sie kdnnen beispielsweise eine wichtige Naturschutz- oder Erholungsfunktion haben

und miissen in diesen Fallen baulich unangetastet bleiben.

Neustrukturierung

Ein weiterer wesentlicher, oft eingesetzter Nachverdichtungsansatz ist die Neustrukturie-
rung. Darunter ist die komplette Substitution des Bestandes zugunsten dichterer Bauformen
zu verstehen — also kurz gefasst Abriss und anschlieffender Neubau. Hierbei kann es zu einer
Neuordnung der staddtebaulichen Struktur kommen, indem Veranderungen der Erschlie-
fSung, der Raumkanten oder der Gebaudetypologie vorgenommen werden (vgl. BBSR 2014,
S. 19). Die Neustrukturierung hat den Nachteil, dass bestehende Ressourcen vernichtet und
oftmals vorhandene Bewohner verdriangt werden sowie bezahlbarer Wohnraum teuren
Neubauwohnungen weicht. Nichtsdestotrotz ist dieser Ansatz oft die angemessenste Maf3-
nahme, wenn die vorhandene Bebauung z.B. in der Bausubstanz oder in der architektoni-
schen Qualitdt deutliche Defizite aufweist (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband Frank-
furtRheinMain 2016, S. 7, 27).

Eine spezielle Form der Neustrukturierung ist die Konversion. Im Unterschied zur Neu-
strukturierung bei bestehenden Wohngebauden geht mit der Konversion nicht nur eine bau-
lich-raumliche Verdnderung, sondern dariiber hinaus auch eine Funktionsdnderung einher.
Zu klassischen Konversionsflichen zahlen gewerbliche Brachen, ehemalige Militargelande
oder aufgegebene Bahnfldchen. Hier besteht jedoch verstarkt die Gefahr, Altlasten vorzufin-
den. (vgl. BBSR 2014, S. 19).

2.1.5 Inhalte und Herausforderungen nachhaltiger Nachverdichtung

Es gibt eine Vielzahl verschiedener Innenentwicklungs- und Nachverdichtungskonzepte
sowie Arbeitshilfen fiir Stadte und Gemeinden. In diesem Kapitel wird gezeigt, welche we-

sentliche Inhalte (s. Abbildung 4) und mogliche umsetzungshemmenden Faktoren sich im



Grundlagen nachhaltiger Innenentwicklung einer Mittelstadt

Rahmen der Grundlagenrecherche herausgestellt haben, die bei der Erarbeitung und Umset-
zung von Nachverdichtungsmoglichkeiten im Innenstadtbereich zu beriicksichtigen sind. In
Kapitel 4.1 (s. S. 73) werden die in diesem Kapitel ermittelten Inhalte sowie weitere konkrete-
re Instrumente nochmals in Kontext zueinander in einem Ablaufschema dargestellt, auch
und gerade im Hinblick auf Buchholz i.d.N.
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Abbildung 4: Zentrale Inhalte nachhaltiger Nachverdichtung
Quelle: Eigene Darstellung



Die Erstellung eines Nachverdichtungskonzeptes ist umfangreicher als lediglich die Anferti-
gung eines baulichen Entwicklungsplans. Vielmehr muss zunéchst einiges an Vorarbeit ge-
leistet werden, bevor informierte Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt werden konnen.
Gleichzeitig ist auch fiir die Realisierung von Vorhaben einiges zu beachten. Die zentralen
Inhalte, die dabei wichtig sind, werden in Abbildung 4 dargestellt. Dabei werden sie in die
folgenden fiinf iibergeordnete Kategorien gegliedert: Standortspezifische Faktoren, konzep-
tionelle Rahmenbedingungen, Potenzialflachen, rechtliche Instrumente sowie Umsetzungs-
hilfen. Nachfolgend werden die einzelnen Kategorien sowie ihre Funktion genauer vorge-

stellt.

Standortspezifische Faktoren

Eine fundierte Bestandsaufnahme der standortspezifischen Faktoren dient als essenzielle
Basis nachhaltiger Innenentwicklung. Indem der Wohnungsmarkt betrachtet wird und de-
mografische, wirtschaftliche und soziale Entwicklungsperspektiven aufgearbeitet werden,
wird ersichtlich, in welchem Ausmafs und in welcher Form Nachverdichtung fiir die jeweili-
ge Stadt oder Gemeinde {iberhaupt sinnvoll ist (vgl. Umweltministerium Baden-
Wiirttemberg 2009, S. 28). Dies ist ein wichtiger Schritt, denn letztendlich soll mit Nachver-
dichtung auf den Bedarf im betrachteten Gebiet reagiert werden (vgl. UmbauStadt GbR, Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 32). Zu dieser Thematik wird sich in den Kapi-
teln 2.2 und 3.2 mit dem Wohnungsmarkt und vor allem mit der Bevolkerungs- und Haus-

haltsstruktur beschaftigt.

Neben dem Wohnungsmarkt muss zusatzlich die Ausgangslage vor Ort untersucht werden,
bevor Planungsempfehlungen fiir Potenzialflachen getroffen werden kénnen, denn auch hier
geht es darum, stets bedarfsorientiert zu planen (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung,
Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 10). Dies umfasst zum einen eine
genauere Auseinandersetzung mit den bestehenden Planungsgrundlagen, um zentrale Ent-
wicklungsziele sowie Rahmenbedingungen tibergeordneter Planungsgrundlagen (s. Kapitel
3.3) der Stadt oder Gemeinde bei der Erstellung von Konzepten beachten zu kénnen. Zum
anderen ist ein weiterer zentraler Aspekt der standortspezifischen Faktoren die bestehende
Versorgungsinfrastruktur, die als Grundlage fiir ein nachhaltiges Nachverdichtungskonzept

ebenfalls zundchst erhoben sowie ggf. weiterentwickelt werden muss.

Insgesamt sollte bei der Aufstellung und Umsetzung von Konzepten zuvor befundene, infra-
strukturelle Defizite durch Mafinahmen ausgeglichen werden, sodass auch hinsichtlich einer
weiteren Bevolkerungszunahme keine Uberlastung zustande kommt. Hierzu kénnen bei-
spielsweise m Rahmen der Nachverdichtung kleine Nahversorger, Betreuungseinrichtungen

oder soziale Treffpunkte gut in Erdgeschosslagen integriert werden. Nachverdichtung kann



somit schlechter eingebundene Quartiere nicht nur verdichten, sondern hinsichtlich der An-
gebotsstruktur auch deutlich verbessern (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband Frankfurt-
RheinMain 2016, S. 30, 37).

Konzeptionelle Rahmenbedingungen

Ein weiterer wichtiger inhaltlicher Aspekt sind konzeptionelle Rahmenbedingungen. Darun-
ter sind Bestimmungen zu verstehen, die sich konkret auf die genaue Gestaltung der Nach-
verdichtung in einem Gebiet, d.h. auf den baulichen Entwicklungsplan, auswirken. Wie be-
reits in Kapitel 2.1.1 erwahnt, legt das BauGB fest, dass einer der Grundsitze der Bauleitpla-
nung die Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt bzw. des pragenden Orts- und Landschafts-
bildes ist. Mit der Erneuerung und Verdichtung von Quartieren geht oft die Gefahr einher,
das pragende Ortsbild zu verandern. Somit ist es wichtig, in einem ersten Schritt die zentra-
len Merkmale, Funktionen sowie den Charakter eines Gebietes zu ermitteln, um anschlie-
Bend die Verdanderbarkeit und Erhaltenswiirdigkeit gegeneinander abzuwéagen und letztlich
die zu erhaltenen Merkmale festzustellen (vgl. Kompetenzzentrum Regionalokonomie
CCRO, Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur CCTP 2014, S. 35). Es wird
an dieser Stelle deutlich, wie wichtig eine differenzierte Auseinandersetzung mit dem zu
verdichtenden Gebiet ist. Im Rahmen dieser Thesis werden hierzu in Kapitel 5.2 mit Hilfe
von Steckbriefen die Charakteristika und Merkmale der einzelnen Teilgebiete des Untersu-

chungsraumes konkreter herausgearbeitet und dargestellt.

Die genaue Ausgestaltung von Nachverdichtungsansitzen ist auch unter Beriicksichtigung
des Stadtklimas zu entwickeln. Auf die Bedeutung der Innenentwicklung fiir den Schutz von
Natur und Landschaft sowie den Klimaschutz wurde bereits eingegangen, nichtsdestotrotz
konnen Nachverdichtungsvorhaben auch negative Auswirkungen auf das Stadtklima haben.
Beispielswiese konnen sie eine grofiere Hitzebelastung induzieren, der entgegengewirkt
werden muss. Einzelnen Vorhaben weisen zwar in der Regel nur eine geringe Auswirkung
auf das Mikroklima aus, bei einer steigenden Zahl von Nachverdichtungsprojekten im Quar-
tierszusammenhang sind jedoch in der Summe negative Effekte moglich. In derartigen Fal-
len miissen Mafsnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas umgesetzt werden um mogliche
negative klimatische Effekte zu kompensieren. Sofern fiir Nachverdichtungsvorhaben ein
Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt wird, erfolgt gemafs planungsrechtlicher Vorgaben eine
Priifung der klimatischen Belange. Wird ein Nachverdichtungsprojekt jedoch nach § 34
BauGB genehmigt, erfolgt keine Priifung klimatischer Wirkungen. In solchen Fallen werden
Kompensationsmafinahmen von Bauherren freiwillig umgesetzt. Die Stadt oder Gemeinde
hat hier die Moglichkeit, dieses iiber Stadtebauliche Vertrdage konkreter zu steuern (s. Recht-
liche Instrumente innerhalb dieses Kapitels) (vgl. BBSR 2014, S. 17, 20).



Ein weiterer wichtiger, bei der Planung von Nachverdichtungsmoglichkeiten zu berticksich-
tigender Faktor ist die stadtebauliche Dichte. Grundvoraussetzung jeder Nachverdichtung
ist eine sorgfiltige Abwagung, welcher Grad baulicher Dichte in verschiedenen stadtebauli-
chen Lagen als angemessen erachtet wird. Auch um die zuvor dargestellten, negativen Aus-
wirkungen auf das Stadtklima zu vermeiden, muss Nachverdichtung besonders behutsam
erfolgen. Aufgrund dessen wird in erster Linie immer zunachst die Erhhung der nutzbaren
Flache durch Aufstockung angestrebt, die eine zusitzliche Versiegelung von Freiflichen
vermeidet, was jedoch nicht fiir alle Grundstiicke die passendste oder ergiebigste Art der
Nachverdichtung darstellt. Die Angemessenheit eines Nachverdichtungsvorhabens wird
dabei vor allem durch die Grenzen (GFZ und GRZ) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
definiert (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 31-35).

Die GFZ und GRZ stellen die baurechtlich geregelten Indikatoren stadtebaulicher Dichte dar
und werden in § 17 Abs. 1 der BauNVO bestimmt (s. Tabelle 1). § 17 Abs. 2 besagt, dass die
in Absatz 1 festgelegten Obergrenzen aus stiddtebaulichen Griinden — und mit Hilfe eines
Ausgleichs — iberschritten werden konnen, solange die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-

kungen auf die Umwelt vermieden werden.

Tabelle 1: Obergrenzen fiur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (Auszug)

BAUGEBIETE (NACH ART IHRER BAULICHEN NUTZUNG) GRZ GFzZ
Kleinsiedlungsgebiet (WS) 0,2 0,4
Reines Wohngebiet (WR) 0,4 1,2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 04 1,2
Besonderes Wohngebiet (WB) 0,6 1,6
Dorfgebiet (MD) 0,6 1,2
Mischgebieten (MI) 0,6 1,2
Urbanes Gebiete (MU) 0,8 3,0
Kerngebieten (MK) 1,0 3,0
Sondergebiet 0,8 2,4

Quelle: Eigene Darstellung

Um die Lebens- und Wohnqualitdt bei Innenentwicklungsprojekten zu garantieren ist es
jedoch hilfreich, sich nicht ausschlieflend auf die stadtebauliche Dichten und ihre Mafizahlen
zu konzentrieren (vgl. Geipel 2016, S. 17). Die Angemessenheit konkreter Nachverdich-
tungsvorhaben ist auch an den vorhandenen Strukturen zu bemessen, d.h. die geplante Be-
bauungsstruktur sollte im gewissen Mafle der des unmittelbaren Umfeldes entsprechen um

auch bei den Biirgern akzeptiert zu werden (vgl. BBSR 2014, S. 20).



Auch laut Architekt und Stadtplaner Dietmar Eberle sollte sich nicht ausschliefilich auf feste
Kennziffern fixiert werden. Neben der stadtebaulichen Dichte sollte gleichzeitig auch auf die
sogenannte atmospharische Dichte Riicksicht genommen werden. Ein zentraler Aspekt ist
hierbei, dass die Qualitdt der verdichteten Stadt primar von dem des offentlichen Raumes
abhangt und die Architektur oftmals zweitrangig ist. Je dichter ein Quartier ist, desto ent-
scheidender ist die Qualitdt des 6ffentlichen Raumes, dessen Konzeption demnach ebenfalls
ein hoher Grad an Aufmerksamkeit zukommen sollte. Fiir die zukiinftigen Planungen im
Bereich der Innenentwicklung muss der Blick somit nicht nur auf die Wohngebaude sondern

gleichermaflen auch auf die AufSenrdume gerichtet sein (vgl. Geipel 2016, S. 17).

Als letzte der konzeptionellen Rahmenbedingungen sind die Festlegungen des Bauord-
nungsrechts zu nennen, die in den jeweiligen Bauordnungen der Bundesldnder geregelt
werden. Hier werden z.B. Aussagen zu Stellplitzen und Abstandsflachen getroffen. Im
Rahmen von Nachverdichtungskonzepten muss der zusatzliche Stellplatzbedarf bedacht
werden. Dabei muss berticksichtig werden, dass dieser in der Regel entweder eine zusatzli-
che Versiegelung oder, bspw. im Falle von Tiefgaragen, hohe Kosten verursacht (vgl. Um-
bauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 31-35). Eine grofie Bedeutung
kommt ferner Abstandsflichen zu. Durch die Einhaltung dieser sowohl eine ausreichende
Belichtung und Beliiftung als auch ein ausreichender Sozialabstand zwischen benachbarten
Gebauden gewdhrleistet werden (vgl. Miiller 2015, S. 26).

Sollten einzelne Vorhaben letztendlich realisiert und konkretere Planungen hierfiir angefer-
tigt werden, die deutlich mehr ins Detail gehen als der bauliche Entwicklungsplan, sind
selbstverstandlich noch weitere bauordnungsrechtliche Vorschriften iiber die hier genannten

Stellpldtze und Abstandsflachen zu beachten.

Potenzialflachen

Die Voraussetzung fiir Innenentwicklung ist, dass Stadte und Gemeinden ihre innerortlichen
Potenziale im Bestand kennen, indem sie sie systematisch erfassen und bewerten (vgl.
Scholich, Neubert 2013, S. 33). Aus diesem Grund stellt die Potenzialflichenanalyse eines
Teilgebietes in Buchholz i.d.N., mit Hilfe des im Kapitel 4.2 aufgestellten Bewertungsbogens,

auch einen zentralen Teil dieser Arbeit dar.

Neben der eigentlichen Ermittlung der Potenzialflachen ist im Zuge dessen das Erfassen des
Ist-Zustands der Grundstiicke nétig, denn hiermit kann die genaue Eignung der Flachen fiir
verschiedene Nachverdichtungsansatze gepriift werden. Aspekte die dabei betrachtet wer-
den sind das Eigentumsverhaéltnis, die bauplanungsrechtliche Situation, die aktuelle Nut-
zung, die Wohnform, die Dachform, die Geschossigkeit, der Gebdaudezustand und die wich-

tigen Freirdaume (s. fiir Buchholz i.d.N. dafiir das Kapitel 5.3). Auf Basis dessen konnen an-



schlieflend in einem Konzeptplan Entwicklungsmoglichkeiten aufgestellt werden (vgl. BBSR
2014, S.17).

Rechtliche Instrumente

Oftmals verfiigen Flachen im Innenbereich bereits iiber ein geltendes Baurecht und kénnen
damit sofort bebaut werden. Gleichzeitig muss dies allerdings nicht immer der Fall sein oder
das bereits bestehende Baurecht muss an verdnderte Rahmenbedingungen angepasst wer-
den. Aus Abbildung 4 wird erkenntlich, welche rechtlichen Instrumente im Rahmen von
Nachverdichtung dabei eingesetzt werden konnen. Fiir die Realisierung von Innenentwick-
lungsvorhaben bedarf es unbedingt einer entsprechenden planungsrechtlichen Steuerung,
insbesondere auch um fiir die einzelnen Grundstiicke die individuell gewiinschte Entwick-
lungen einzuleiten (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Pro-

zessmanagement GmbH 2010, S. 11).

Von grofler Bedeutung fiir Mafinahmen im Bestand ist, insofern kein B-Plan vorliegt, vor
allem der § 34 BauGB zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile. Hiernach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf$ der
baulichen Nutzung und der Bauweise an die Eigenart der nidheren Umgebung einfiigt und
gleichzeitig die Erschlieffung gesichert ist. Die Art der Nachverdichtung muss sich hier an
die vorherrschenden Begebenheiten anpassen und dariiber hinaus auch z.B. die Anforde-
rungen an ein gesundes Wohnverhaltnis einhalten. § 34 Abs. 3a BauGB fordert die stadte-
bauliche Entwicklung iiber Innenentwicklung aufierdem, indem er festlegt, dass im Rahmen
einer Umnutzung und Erweiterung von Gewerbebetrieben zu Wohnzwecken von der Erfor-
dernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung abgewichen werden kann.
Nachteil dieses Instruments ist jedoch, dass es nicht mit Festsetzungen zu erganzen ist. Es
besteht also keine weitergehende Steuerungsfunktion, hierfiir bleibt nur die Aufstellung ei-
nes B-Plans oder das AbschliefSen eines stadtebaulichen Vertrags (vgl. Miiller 2015, S. 21-22).

Ein Vorhaben- und ErschlieSfungsplan (VEP) nach § 12 BauGB bietet sich fiir Investoren als
ein stadteplanerisches und umsetzungsorientiertes Entwicklungsinstrument, insbesondere
bei der Uberplanung und Umwandlung gréerer Areale im Bestand wie Konversionsflachen
oder alter Gewerbeareale, an. Mit einem VEP konnen sehr konkrete Festsetzungen getroffen
werden, auch wenn dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan als Sonderform nicht an die
Festsetzungen des § 9 BauGB gebunden ist. Er lasst insgesamt eine zielgerichtete Entwick-
lung von Innengebieten zu, Voraussetzung fiir die Aufstellung eines VEP ist jedoch eine gute

Kooperation zwischen Stadt oder Gemeinde und privatem Investor (vgl. Miiller 2015, S. 24).

Fiir Nachverdichtung oder andere Mafsnahmen der Innenentwicklung kann mit Hilfe der

Aufstellung eines B-Plans ein klarer bauplanungsrechtlicher Rahmen festgelegt werden.



Nach § 13 BauGB zu den B-Planen der Innenentwicklung besteht die Moglichkeit, B-Plane im
Innenbereich in einem beschleunigten Verfahren unter erleichterten Bedingungen aufzustel-
len. Dies umfasst z.B. den Entfall der Umweltpriifung sowie der Ausgleichsverpflichtung.
Dariiber hinaus miissen aufSerdem weder eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
(FNP) noch eine friihzeitige Biirgerbeteiligung stattfinden. Letzteres ist aufgrund komplexer
Eigentlimerverhaltnissen und dem generell grofien 6ffentlichen Interesse jedoch nicht immer
forderlich (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanage-
ment GmbH 2010, S. 27, 29). Das beschleunigte Verfahren mit einem B-Plan der Innenent-
wicklung ist nach § 13 Abs. 1 {iberdies ausgeschlossen, wenn ein Vorhaben eine Pflicht zur
Durchfiithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung aufweist oder Anhaltspunkte der Be-

eintrachtigung von Schutzgiitern bestehen.

An letzter Stelle der rechtlichen Instrumente sind die stadtebaulichen Vertrage zu nennen,
die in § 11 BauGB geregelt sind. Es handelt sich hierbei um ein sehr vorteilhaftes Instrument
mit dem erganzende Regelungen bei stadtebaulichen Projekten festgesetzt werden kénnen.
Stadtebauliche Vertrdge regeln, welche Rechte und Pflichten der Investor auf der einen und
die Stadt oder Gemeinde auf der anderen Seite haben. Es konnen z.B. Vertrage geschlossen
werden, um eine Nutzung der Grundstiicke binnen einer angemessenen Frist, die Umset-
zung von sozialem Wohnungsbau oder die Verpflichtung zu naturschutzrechtlichen Aus-

gleichsmafsnahmen vertraglich zu vereinbaren (vgl. IHK Niirnberg fiir Mittelfranken o.].).

Umsetzungshilfen

Als letzte Uberkategorie der in Abbildung 4 dargestellten zentralen Inhalte nachhaltiger
Nachverdichtung sind die Umsetzungshilfen zu nennen. Dieses sind Hilfsmittel, die nach
oder auch schon wahrend der Ermittlung der Potenzialflachen und Erarbeitung von Ent-
wicklungsmoglichkeiten angewandt werden konnen bzw. miissen, um die Realisierungs-
chancen von Vorhaben zu erhohen. Hierbei wurden sich, gerade im Hinblick auf Buchholz
i.d.N., auf vier wesentliche Umsetzungshilfen beschrankt. Insgesamt ist dieser Bereich als
sehr dynamisch anzusehen, denn Umsetzungshilfen miissen stets evaluiert und weiter auf

die Bediirfnisse der jeweiligen Stadt oder Gemeinde angepasst werden.

Die Realisierung von Bauvorhaben ist immer mehr von privaten Investoren abhéngig. Da
Innenentwicklung jedoch vorrangig eine strategische Aufgabe der Stidte und Gemeinden
darstellt, wére es wiinschenswert, dass diese wieder selbst verstarkt eigene Bauaktivitdten
durchfiihren. Gerade hinsichtlich der Nachhaltigkeit konnen Stadte und Gemeinden durch
Griindung kommunaler Bauunternehmen eine aktivere Rolle auf den Wohnungsmarkt
iibernehmen und diesen so auch deutlich besser steuern (vgl. Geipel 2016, S. 17; von Einem
2016, S. VII-VIII).



Die Etablierung eines Flachenmanagements sollte langfristig ein tibergeordnetes Ziel einer
nachhaltigen Innenentwicklung sein. Flichenmanagement stellt dabei einen Oberbegriff fiir
Strategien, Instrumente und Mafinahmen zur nachhaltigen Entwicklung von Grundstiicken
dar und basiert auf der Analyse der Potenzialflichen. Alle Gebaude im Siedlungsbereich
unterliegen am Ende Nutzungszyklen mit unterschiedlicher Dauerhaftigkeit. Somit weist ein
Siedlungsbereich iiber die Zeit unterschiedlich marktgdngige Flachen auf, die sowohl Poten-
ziale als auch Hemmnisse der Stadtentwicklung darstellen konnen. Um die Potenziale im
Sinne der Reduzierung der Flicheninanspruchnahme umfangreich zu nutzen, ist ein syste-
matisches Management dieser Flachen von groflem Vorteil. Es soll die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen sichern und eine bedarfsorientierte und strategische Flachenentwicklung
realisieren (vgl. Bock, Hinzen, Libbe 2011, S. 45-46).

Trotz umfangreicher Umsetzungsstrategien sind fiir nachhaltige Innenentwicklung Forder-
mittel fiir die Finanzierung von Vorhaben unabdingbar. Ohne 6ffentliche Férderung ist das
Ziel, den Flachenverbrauch zu reduzieren, fiir viele Stadte und Gemeinden nur schwer er-
reichbar. Férderprogramme nehmen somit einen sehr wichtigen Stellenwert ein und miissen
entsprechend genutzt werden. D.h. Stadte und Gemeinde miissen sich iiber die Verfiigbar-
keit verschiedener Programme informieren sowie ihre Mitarbeiter darin schulen wie Mittel

zu beantragen sind (vgl. Scholich, Neubert 2013, S. 34).

Als letzte, jedoch wichtigste Umsetzungshilfe sind Aktivierungs- und Kommunikationsstra-
tegien zu nennen. Zu Beginn dieser Arbeit wurde die These aufgestellt, dass diese einen
enorm hohen Stellenwert hinsichtlich der Realisierungschancen von Innenentwicklungsvor-
haben einnehmen. Zum Abschluss dieses Kapitels soll daher gepriift werden, ob nachhaltige
Innenentwicklungsstrategien ohne entsprechende Beteiligung erfolgreich sein konnen.
Nachdem hier die Wichtigkeit von Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien gepriift
und erlautert wird, werden in Kapitel 4.1 noch konkretere Instrumente diesbeziiglich aufge-
fiihrt.

Stadte und Gemeinden miissen sich im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung bemii-
hen, passende Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien zu implementieren (vgl. Um-
bauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 5; Bock, Hinze, Libbe 2011, S.
121). Neben der Erfassung von Potenzialflachen und der Erarbeitung strategischer Konzepte
gehoren ebenso eine aktive Vermittlung und ein kontinuierlicher Informationsfluss zwischen
den zentralen Akteuren vor Ort zu einer erfolgreichen Nachverdichtung (vgl. Umweltminis-

terium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 28).

Ein transparenter und frithzeitiger Vorgang ist dabei fiir die Realisierung von Nachverdich-

tungsvorhaben ungemein forderlich. D.h. Planungen miissen — auf einem stets aktuellen



Stand — nach aufen fiir Biirger, Grundeigentiimer, Bauwillige und potenzielle Investoren
nachvollziehbar kommuniziert werden (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommu-
nikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 5). Damit sollen nicht nur Inverstoren fiir
Projekte gewonnen werden, sondern die umfassende Mobilisierung der privaten Eigentiimer
stellt gleichzeitig auch eine unabdingbare Voraussetzung fiir die Initiierung von Innenent-
wicklung dar, insbesondere wenn Stadte und Gemeinden selbst nur im Besitz von wenigen
Flachen sind (vgl. Hoetzel 2014, S. 25).

In Abbildung 5 werden noch einmal die wesentlichen Prinzipien erfolgreicher Aktivierungs-
und Kommunikationsstrategien sowie die damit verfolgten Hauptziele veranschaulicht. Un-
abhéngig davon welche Instrumenten sowie Methoden Stadte und Gemeinden diesbeziiglich

letztendlich anwenden, die hier dargestellten Figenschaften miissen dabei stets beriicksich-
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Abbildung 5: Wesentliche Prinzipien und Ziele von Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien

Quelle: Eigene Darstellung

Stadte und Gemeinden miissen sich zudem bewusst sein, dass es auch Aufgabe der Verwal-
tung ist, eine offentliche Diskussion zum Thema Innenentwicklung anzustofien, auch um
dieses Thema bei allen als ein priorisiertes Entwicklungsziel zu verankern (vgl. Umweltmi-
nisterium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 28). Gleichzeitig haben Anwohner und Interessierte
generell eine immer grofiere Erwartungshaltung daran, in Planungs- und Entscheidungspro-

zesse eingebunden zu werden. Der zunehmende Informations- und Beteiligungsbedarf muss



im Zuge dessen mit offenen Partizipationsformen gedeckt werden. Das Ziel hierbei ist in

erste Linie, Akzeptanz fiir Nachverdichtung zu schaffen (vgl. Hoetzel 2014, S. 25).

Eine intensive Offentlichkeitsarbeit sollte bereits parallel zu der Ermittlung von Potenzialfl4-
chen sowie der Aufstellung von Nachverdichtungsmoglichkeiten stattfinden um die Mei-
nungen der Biirger einzuholen und diese somit im weiteren Prozess beriicksichtigen zu kon-
nen. Hiermit sowie aufbauend auf eine umfangreiche Bestandsaufnahme, kann eine nachhal-
tige bzw. bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung eingeleitet werden. Zu beriicksichtigen ist
dabei allerdings, dass fiir Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien gentigend zeitliche
und finanzielle Ressourcen eingeplant werden miissen (vgl. Kompetenzzentrum Regional-
o6konomie CCRO, Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur CCTP 2014, S. 31;
Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH
2010, S. 29).

Nachverdichtung ist immer auch mit (ortsspezifischen) Herausforderungen und moglichen
umsetzungshemmenden Faktoren verbunden. Eine intensivere Kommunikation seitens der
Stadte und Gemeinden ist nicht nur fiir die eigentliche Aktivierung von Flachen notwendig,
sondern kann Zielkonflikte aufdecken und diese im weiteren Verlauf bewaltigen. Ein haufi-
ger Konflikt besteht beispielsweise zwischen der Innenentwicklung und dem Erhalt bzw. der
Schaffung wohnungsnaher Freiflachen (vgl. von Einem 2016, S. VI). Des Weiteren kann es
ebenso zu Vorbehalten gegeniiber der Bebauung oder hinsichtlich einer unzureichenden
Versorgungsinfrastruktur seitens der Biirger kommen. Diese gilt es zu antizipieren und im

Rahmen der verfolgten Kommunikationsstrategie frithzeitig zu l6sen (vgl. BBSR 2014, S. 16).

Nichtsdestotrotz stellen Defizite bei der Kommunikation immer noch das grofite Hemmnis
erfolgreicher Innenentwicklung dar (vgl. Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S.
10). Sobald die Realisierung aufgestellter Nachverdichtungsmoglichkeiten — anders als bei
dem im Rahmen der Thesis theoretisch aufgesetztem Konzept — angestrebt wird, muss pas-
senden Aktivierungs- und Kommunikationsstrategien hochste Prioritait zukommen. Ohne
diese konnen weder Flachen zielgerichtet mobilisiert und Konflikte friihzeitig erkannt wer-
den, noch Akzeptanz fiir Vorhaben bei der Bevolkerung geschaffen werden. Daher werden
Aktivierungs- und Kommunikationsmethoden und mogliche Instrument bei den Arbeitshil-
fen fiir Buchholz i.d.N. in Kapitel 4 noch konkreter beriicksichtigt. Auch wenn es sich bei
dieser Arbeit um eine theoretische Erarbeitung von Nachverdichtungsmdglichkeiten han-
delt, sollen dennoch fiir Buchholz i.d.N. passende Instrumente und Methoden aufgezeigt

werden, eben weil diese essentiell fiir eine Umsetzung sind.



2.2 Aktuelle Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Um Nachverdichtung nachhaltig, das umfasst ebenfalls bedarfsorientiert, zu gestalten wird
sich nachfolgend zundchst mit der Wohnraumversorgung auseinander gesetzt. Neben der
genaueren Betrachtung des Wohnungsangebotes in Deutschland, welches sich aus Miet-
oder Eigentumswohneinheiten in (freistehenden) Einfamilien-, Zweifamilien-, Reihen- sowie
Mehrfamilienhdusern zusammensetzt, wird sich im weiteren Verlauf mit den zentralen
Rahmenbedingungen, welche die Wohnungsnachfrage ausmachen, beschiftigt. Da es sich
bei Wohnungsmarkten stets um lokale Markte handelt, sind die generellen Trends auf die
Ebene von Regionen, Stadten und gar Stadtquartieren herunter zu brechen (vgl. von Einem
2016, S. 125). Nachdem sich hier vor allem mit der Entwicklung auf Bundesebene sowie teil-
weise auch auf regionaler Ebene — aufgrund der Lage von Buchholz i.d.N. dementsprechend
mit Niedersachen — auseinander gesetzt wird, geht das Kapitel 3.2 dann nochmals vertieft

auf die Teilmarkte des fiir die Thesis ausgesuchten Untersuchungsgebiets ein.

2.2.1 Wohnraumversorgung

Die Wohnungsmarkte in Deutschland befinden sich seit Jahren in einem zunehmenden Un-
gleichgewicht. Einer starken, sehr dynamischen Wohnraumnachfrage steht eine vergleichs-
weise hohe Tragheit des Wohnraumangebotes gegeniiber. Die Wohnungsnachfrage nimmt
somit deutlich schneller zu als das Angebot, was wiederum Miet- und Kaufpreissteigerun-
gen zur Folge hat. Es besteht somit weitgehend Konsens dariiber, dass insbesondere in den
Wachstumsraumen eine schnelle Ausweitung des Wohnungsangebots unabdingbar ist (vgl.
BBSR 20162, S. 3; Prognos AG 2017, S. 1).

In Anbetracht der Bevolkerungszuwanderung, der Binnenwanderung in Deutschland sowie
der sich verandernden Haushaltsstruktur (s. Kapitel 2.2.2 und Kapitel 2.2.3) kam es insbe-
sondere in Grofistadten und den Ballungsraumen zu einem tiiberdurchschnittlichen Anstieg
der Wohnungsnachfrage. Infolgedessen nimmt der Wohnraummangel weiter zu. Hinzu
kommt die generell langsame Reaktionszeit des Wohnungsmarktes. Aufgrund der langen
Planungs- und Produktionsdauer eines Wohngebaudes kann das Angebot auf Nachfragean-
derungen ohne kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtungen nur verspatet reagieren (vgl.
von Einem 2016, S. VII; Prognos AG 2017, S. 3).

Ein grofies Problem bei der Wohnraumversorgung liegt zudem in der Diskrepanz der Ange-
botserweiterung in Bezug auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum. Es werden aktuell nicht nur
insgesamt zu wenige Neubauwohnungen gebaut, sondern vor allem zu wenig neue Sozial-

wohnungen bzw. Wohnungen im niedrigen und mittleren Preissegment. Engpdsse an preis-



glinstigen Wohnraum sind dabei nicht nur in den wachsenden Stadten und Gemeinden zu
vernehmen, sondern es handelt sich hierbei um ein deutschlandweites Problem. (vgl. Prog-
nos AG 2017, S. 1; von Einem 2016, S. 3).

Der aktuelle Bestand in Deutschland liegt mittlerweile bei unter 1,3 Mio. Sozialwohnungen.
Perspektivisch scheiden zwischen 2016 und 2020 weitere 190.000 Wohnungen aus der Bele-
gungsbindung aus. Laut Analysen ware ein Neubau von jahrlich 80.000 Sozialwohnungen
erforderlich, um bestehende Defizite in der Versorgung abzubauen und die zukiinftige
Nachfrage zu decken. 2015 wurden im Segment des sozialen Wohnungsbaus allerdings nur
14.700 Wohnungen realisiert. Trotz eines deutlichen Anstiegs auf 24.550 fertiggestellten
Wohnungen im Jahr 2016, wird der ermittelte Bedarf immer noch nicht ansatzweise gedeckt
(vgl. Prognos AG 2017, S. 6-7).

Die Wohnungsmarktbeobachtungen zeigen, dass als Reaktion auf die Nachfrageiibergange
die Bautatigkeit seit 2011 zwar bereits spiirbar angezogen hat, aber vielerorts der Neubau
noch nicht schnell genug vorangeht, weil es z.B. an Bauland fehlt (vgl. BBSR 20162, S. 3).
Wird der kommunale Wohnungsbau betrachtet, lasst sich feststellen, dass die Hauptphase
des Neubaus der kommunalen Wohnungsbestande im Zeitraum von Anfang der 1950er- bis
Ender der 1980er-Jahre lag. Ab Anfang der 1990er-Jahre wurde zusaitzlicher Wohnungsneu-
bau auf einem deutlich niedrigeren Niveau realisiert und kam zuletzt fast génzlich zum Er-
liegen. Aufgrund der zugespitzten Situation auf dem Wohnungsmarkt messen Stadte und
Gemeinden mittlerweile ihren Wohnungsbestanden wieder grofierer Bedeutung bei (vgl.
BBSR 20162, S. 7).

Um das Wohnungsdefizit abzubauen muss ein geschatzter Baubedarf von jahrlich 380.000
Wohnungen bis zum Jahr 2020 bedient werden. Die tatsdchliche Neubautatigkeit deckt die-
sen Bedarf derzeit nicht annahernd ab. Nichtsdestotrotz hat das Neubauvolumen in den letz-
ten Jahren schon deutlich zugenommen, vor allem im Mehrfamilienhaussektor. Das liegt
insbesondere an dem in den wachsenden Grofistaidten und Umlandgemeinden gestiegenen
Geschosswohnungsneubau. 2017 wurden zuletzt fast 285.000 Wohnungen fertiggestellt, da-
von der grofite Teil, rund 180.000 Wohnungen, in Mehrfamilienhdusern (s. Abbildung 6)
(vgl. Prognos AG 2017, S. 5). Zusatzlich ist das Potenzial von Neubaumafinahmen an beste-
henden Gebéauden (wie z.B. der Dachgeschossausbau oder Wohnungsteilungen) hoch und
wird aktuell aufgrund der Wohnungsengpassen wieder starker genutzt (vgl. BBSR 20162, S.
30-32).

Die Zahl der Baugenehmigungen hat sich im Vergleich zu den Fertigstellungen dynamischer
entwickelt. Jedoch fallt die Diskrepanz zwischen der Zahl der Baufertigstellungen und der

Zahl der Baugenehmigungen, auch Bauiiberhang genannt, recht deutlich aus. Allerdings



weichen diese beiden Grofien hdufig voneinander ab, da eine Baugenehmigung das Recht,
aber nicht die Pflicht zu bauen beinhaltet und oft eine Geltungsdauer von zwei bis vier Jah-
ren besitzt (vgl. BBSR 20162, S. 32).
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Abbildung 6: Baufertigstellungen von Wohngebé&uden in Deutschland von 2010-2017

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: BBSR 20162, S. 31; Statistisches Bundesamt 20184)

In den Stadten mit sehr angespanntem Wohnungsmarkt ist ein kontinuierlicher Abbau von
Wohnungsleerstanden zu vermerken. Angesichts der erhéhten Nachfrage in einigen Regio-
nen und des wachsenden Mangels an preiswertem Wohnraum mdiissen jedoch gerade untere
und mittlere Einkommensbezieher Wohnungen beziehen, die ihren Anforderungen nur un-
zureichend entsprechen. Insgesamt wird von einer bundesweiten Leerstandsquote von 5,1 %
ausgegangen, wobei das hochste Leerstandsniveau in Mitteldeutschland vorzufinden ist. In
den Wachstumsregionen hat sich der Leerstand teilweise so stark verringert (Leerstandsquo-
te von 1,7 %), dass kaum noch Fluktuationsreserven bestehen. Fiir einen funktionsfahigen
Wohnungsmarkt ist jedoch ein fluktuationsbedingter Leerstand fiir Umziige von 2-3 % sinn-
voll (vgl. BBSR 20162, S. 48; apollo real estate GmbH & Co. KG 2017, S. 14).

In Anbetracht umfassender Fordermafinahmen von Bund, Landern und Kommunen, wurde
in den letzten Jahren eine grofie Anzahl an Umbaumafsnahmen umgesetzt. Es bestehen den-
noch aufgrund der hohen Kosten oft Hemmnisse beim Riickbau leer stehender Immobilien
oder bei der Sanierung und Modernisierung von Gebduden. Neben der Forderung des Ab-
risses sind daher auch die AufwertungsmafSnahmen von Wohngebauden und dem Woh-
numfeld zur Starkung der Quartiere als Wohnstandorte wichtige Forderschwerpunkte fiir
eine zukunftsorientiere Stadtentwicklung (vgl. BBSR 20162, S. 48).



Um ein besseres Verstandnis fiir die Wohnungsnachfrage zu bekommen, muss der langfris-
tige Bedarf, der letztendlich der Nachfrage zugrunde liegt, genauer betrachtet werden. Der
Bedarf entwickelt sich dabei zunachst aus Bediirfnissen. Wenn ein Bediirfnis konkretisiert
wird, entsteht daraus der Bedarf. Unter einem Bediirfnis ist zunachst nur ein gefiihlter Man-
gel zu verstehen, der beseitigt werden soll. Der Bedarf ist dann das konkrete Verlangen nach
einem spezifischen Produkt (z.B. einer Wohneinheit) um eben dieses Bediirfnis zu befriedi-
gen bzw. den Mangel zu beseitigen. Wird der Bedarf daraufhin durch eine entsprechende
Kaufkraft gestiitzt, entsteht somit letztendlich die Nachfrage (vgl. Freiling, Reckenfelder-
baumer 2009, S. 101-102). Der Bedarf leitet sich im Fall der Wohnungsnachfrage zum einen
aus der Entwicklung der Bevolkerungsstruktur sowie zum anderen aus den Wohnpréferen-
zen und den Anforderungen an den Wohnraum ab, welche in den folgenden Kapitel erldau-

tert werden.

2.2.2 Demografische Entwicklung

Seit einigen Jahren wachst die Bevolkerung in Deutschland wieder (s. Abbildung 7). Der
drastische Einschnitt im Jahr 2011 ist dabei auf den Zensus zurtiickzufiihren. Gleichzeitig ist
ab diesem Zeitpunkt die Anzahl der Einwohner zum ersten Mal wieder deutlich gestiegen
und lag Ende 2016 bei rund 82.500.000. Die Hauptursache fiir den Anstieg ist auf eine ver-
starkte Zuwanderung, bedingt zum einen durch eine grofle Anzahl an Fliichtlingen, aktuell
insbesondere aufgrund des anhaltenden Biirgerkrieges in Syrien, sowie die erhchte Immig-

ration aus anderen Staaten Europas, zuriickzufiihren (vgl. Statistisches Bundesamt 2018").
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung in Deutschland (in Millionen) von 2000-2016
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Statistisches Bundesamt 2018%)



Migration ist von jeher durch wirtschaftliche, politische und soziale Faktoren, entweder in
den Herkunftslindern (Push-Faktoren) oder in den Ziellindern der Einwanderung (Pull-
Faktoren) bedingt. Aufgrund des wirtschaftlichen Wohlstands und der politischen Stabilitat
(Pull-Faktoren) iibt Deutschland eine grofie Anziehungskraft auf Einwanderer aus (vgl. Eu-
rostat 2017"). Aktuell leben rund 18,6 Mio. Menschen mit Migrationshintergrund in Deutsch-
land, dabei ist die grofite Personengruppe mit Migrationshintergrund tiirkischer Herkunft,
gefolgt von Menschen mit polnischen Wurzeln. Das Statistische Bundesamt zahlte 2015 fast
2,1 Mio. Zuziige, welches der bis dato der hochst gemessene Wert ist. Dass Deutschland ein
beliebtes Einwanderungsziel ist, stellt allerdings keinen neuen Trend dar, denn insgesamt
weist die Bundesrepublik, bis auf einige Ausnahmejahre, seit den 1950er Jahren ein positives
Wanderungssaldo auf. Insgesamt stammt ein Drittel aller Personen mit Migrationshinter-
grund aus einem EU-Mitgliedstaat und ein weiteres Drittel aus einem europaischen Land,
das nicht Mitglied der EU ist (vgl. Sachverstandigenrat deutscher Stiftungen fiir Integration
und Migration 2017, S. 1).

Menschen, die in den letzten drei Jahren Asyl in Deutschland suchten, stammten aus samtli-
chen Altersgruppen, wobei mit durchschnittlich rund 32 % die grofite Gruppe regelmafig
Kinder und Jugendliche unter 15 Jahren darstellte und insgesamt die Mehrheit jiinger als 30
Jahre war (vgl. Bundeszentrale fiir politische Bildung (BPB) 2018'). Bei den Zuwanderungs-
zahlen aus den EU-Staaten sieht diese Statistik etwas anders aus. 2016 waren ungefahr 88 %
der Zuwanderer im erwerbsfahigen Alter von 16 bis 64 Jahren und nur rund 10 % unter 16
Jahren. Der grofite Anteil entfallt hier mit ca. 27 % deutlich auf die Altersgruppe der 25- bis
34-Jahrigen (vgl. Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF) 2017, S. 9).

Trotz des aktuellen Wachstums verringert sich die Bevolkerungszahl Deutschlands in den
kommenden Jahren und wird laut Prognose bis 2060 auf 73,1 Mio. fallen (vgl. BPB 2015). Die
Immigration wird zudem keine Umkehr des anhaltenden Trends zur Bevolkerungsalterung
bewirken konnen (vgl. Eurostat 2017?). Aktuell schrumpft nicht nur in Deutschland sondern
in allen EU-Mitgliedstaaten der Anteil der Bevolkerung im erwerbstéatigen Alter, wahrend
gleichzeitig der Anteil dlterer Menschen im Rentenalter steigt. Folglich erhoht sich die Belas-
tung der Bevolkerung im erwerbstétigen Alter, die fiir die Sozialausgaben aufkommen mdis-

sen (vgl. Eurostat 20172).

Dieser Trend wird sich nach Prognosen in Zukunft nur noch starker auspragen. 2016 lag das
Durchschnittsalter in Deutschland bei 44,3 Jahren, 2000 war es noch bei 39,9 Jahren angesie-
delt (vgl. Statistisches Bundesamt 2018?). Das aktuelle durchschnittliche Alter in Niedersach-
sen entspricht mit 44,3 Jahren genau dem Bundesschnitt (vgl. Statistisches Bundesamt 20177).

Fiir 2035 wird ein Durchschnittsalter von bereits 48,7 Jahren in Deutschland prognostiziert



(vgl. BBSR 2012). Niedersachsen wird fiir das Jahr 2030 ebenfalls ein deutlich gestiegenes
Durchschnittsalter von 47,7 Jahren vorausgesagt (vgl. Land Niedersachsen 2015).

Die Bevolkerungsalterung hat in ganz Europa bereits vor einigen Jahrzehnten eingesetzt.
Diese Entwicklung ldsst sich zum einen mit der gestiegenen Lebenserwartung begriinden,
zum anderen trdgt die anhaltend niedrige Geburtenziffer seit vielen Jahren zum sinkenden
Anteil jiingerer Menschen bei (vgl. Eurostat 20172). Bei einer konstanten Geburtenrate, einem
moderaten Anstieg der Lebenserwartung sowie eines positiven Wanderungssaldos von
200.000 Personen pro Jahr wird sich laut Vorausrechnung das Generationsverhaltnis immer
weiter zu Lasten der Jiingeren verschieben. 2060 wird der Anteil der iiber 60-Jahrigen auf
38,2 % anwachsen (s. Abbildung 8), d.h. mehr als jede dritte Person wird 60 Jahre oder alter
sein (vgl. BPB 2015).
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Abbildung 8: Prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur in Deutschland (in %) von 2020-2060

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: BPB 2015)

Insgesamt spiegelt Niedersachsen laut Prognosen die deutschlandweite Entwicklung wider,
auch hier wird der Anteil der Personen im Rentenalter deutlich zunehmen. Zeitgleich wird
die Bevolkerungszahl in Niedersachsen von aktuell 7,8 auf mindestens 6,7 Mio. im Jahr 2060
fallen (vgl. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN) 2013). Die bundesweite Abnahme
der Einwohnerzahlen betrifft allerdings nicht alle Stadte, Gemeinden oder Regionen gleich-
mafiig, vielmehr ist aufgrund der deutschen Binnenwanderung ein fokussiertes Wachstum
zu vermerken (s. Abbildung 9, S. 46).

Abbildung 9 zeigt die bevorzugten Ziele der prognostizierten Wanderungsstrome. Dabei

handelt es sich hauptsdchlich um einige Grofistadte und Umlandgemeinden innerhalb der



Metropolregionen. Obwohl in Niedersachsen die Bevolkerungszahl wie bereits erwahnt ins-
gesamt sinken soll, wird der Landkreis Harburg, mit der Mittelstadt Buchholz i.d.N., als Teil
der Metropolregion Hamburg hiernach zu den am starksten wachsenden Kreisen gehoren.
Mit grofien Bevolkerungsverlusten haben hingegen vor allem Ostdeutschland, das Ruhrge-
biet und generell landliche Siedlungsgebiete der neuen sowie auch alten Bundesldnder
(Landflucht) zu kaimpfen. Dieser Trend wird sich auch in Zukunft fortsetzen (vgl. von Einem
2016, S. 4).

Begriindet ist das in Abbildung 9 veranschaulichte, raumlich konzentrierte Wachstum u.a. in
dem derzeitigen Reurbanisierungstrend. Seit {iber 10 Jahren verzeichnen Grofistadte, die
zuvor Einwohner an landlichere Regionen verloren hatten, wieder Bevdlkerungsgewinne.
Nach Jahren der Suburbanisierung gewinnen viele Stadte in ganz Deutschland somit als
Wohn- und Lebensstandort wieder an Bedeutung. Griinde fiir die Abwanderung aus landli-
chen Regionen sind oftmals die Arbeitssuche, Ausbildung, aber auch soziale Aspekte sowie

der Wunsch eines gezielten Milieuwechsels (vgl. von Einem 2016, S. 127-128, 130).

Insbesondere junge Menschen zwischen 18 und 29 Jahren zieht es aufgrund von Ausbil-
dungs- oder Studienbeginn in die Stadte. Dies ist allerding keine neue Entwicklung. Junge
Ausbildungswanderer haben stets die Wanderungsstrome in die Stadte dominiert. Was sich
jedoch in den letzten Jahren verdandert und u.a. zu dem positiven Wanderungssaldo in vielen
Stadten gefiihrt hat, ist dass die Abwanderungen ins Umland der 30- bis 50-Jahrigen deutlich
nachgelassen haben. Mittlerweile werden Stadte auch fiir Familien und Menschen jenseits
des Studentenalters immer attraktiver als Wohn- und Lebensraum. Immer mehr Haushalte
bevorzugen die Vorteile des stadtischen Wohnens, wie die zentrale Lage, die kurzen Wege,

die gute Nahversorgung und ein breites kulturelles sowie soziales Angebot (vgl. Krohnert

0.J.).

Die Veranderung der Bevolkerungsstruktur ist kein neuartiges Ereignis. Nichtsdestotrotz
muss sich der Wohnungsmarkt den aktuellen ortspezifischen Entwicklungen anpassen. Ins-
besondere die ungleiche rdumliche Verteilung auf Bundes- und Regionsebenen sowie das
steigende Durchschnittsalter erfordern passende Strategien und Instrumente fiir die zukiinf-
tige Siedlungsentwicklung der verschiedenen Stadte und Gemeinden, insbesondere in Bezug
auf die Wohnraumversorgung. Diese Aufgabe wird zusatzlich durch die mittlerweile sehr
vielfaltigen Wohnpraferenzen der verschiedenen Nachfragegruppen an den Wohnraum er-
schwert, aus denen sich eine Vielzahl an bestimmten Anforderungen, nicht nur an den
Wohnraum an sich, sondern auch an das Wohnumfeld, ergeben. Im folgenden Kapitel wird

daher dargestellt, welche aktuellen Entwicklungen sich diesbeziiglich konkret abzeichnen.
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Abbildung 9: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in Deutschland (in %) 2012-2030
Quelle: von Einem 2016, S. 131



2.2.3 Entwicklung der Haushaltsstruktur und Wohnpraferenzen

Der Bedarf an neuen Wohnungen ist in den wachsenden Stadten und Gemeinden nicht allei-
ne von einer wachsenden Bevolkerungszahl abhingig, sondern ebenfalls von der Entwick-
lung der Haushaltsstruktur. Im Unterschied zur Bevolkerungszahl ist die Zahl der Haushalte
im letzten Jahrzehnt fast deutschlandweit gestiegen, selbst in den schrumpfenden Regionen
(wenngleich in den wachsenden Regionen deutlich stdrker). Griinde fiir ein anhaltendes
Wachstum sind zum einen die {iberproportionale Zunahme der 1- und 2-Personenhaushalte,
zum anderen werden Haushalte ebenfalls frither gegriindet und aufgrund steigender Le-
benserwartung langer benétig (vgl. von Einem 2016, S. 126). Zwischen den Jahren 2000 und
2016 stieg die Zahl der Haushalte um 8,6 % von 38,1 auf 40,9 Mio. (s. Abbildung 10) (vgl.
Statistisches Bundesamt 2018°%). Der Einschnitt im Jahre 2011 ist dabei wieder auf die Ergeb-
nisse des Zensus zuriickzufiihren. Aktuell wohnen 55 % der Haushalte in Deutschland zur
Miete, die Mehrheit der Personen (52 %) lebt jedoch in Wohneigentum (vgl. BBSR 20162, S.
60).
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Abbildung 10: Privathaushalte nach Haushaltsgréf3e in Deutschland (in Millionen) von 2000-2016

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Statistisches Bundesamt 20183)

Im Jahr 2016 lebten in 75 % aller Haushalte 1 oder 2 Personen, wobei mit 41,1 % die 1-
Personenhaushalte die Mehrheit ausmachten (vgl. Umweltbundesamt 20172). Im Jahr 2000
lebten zum Vergliche noch 69 % aller Haushalte 1 oder 2 Personen, die 1-Personenhaushalte

machen mit 36 % auch damals bereits die Mehr aus. Haushalte mit drei oder mehr Generati-



onen sind in Deutschland zudem extrem selten geworden. Sie sind zwischen 1995 und 2015
von 351.000 auf 209.000 geschrumpft, welches einen Riickgang von 40,5 % entspricht. Mitt-
lerweile stellen sie nur 0,5 % aller Haushalte dar (vgl. Statistisches Bundesamt 2016). Aus
diesen Zahlen ergibt sich, dass 2016 durchschnittliche 2,01 Personen auf jeden Haushalt in
Deutschland kamen (2000 waren es noch 2,3). Niedersachsen liegt mit aktuell 2,02 Personen
pro Haushalt dabei geringfiigig tiber dem Bundesdurchschnitt (vgl. Statistisches Bundesamt
20183).

Auch bei der Haushaltsgrofie sind regionale Unterschiede zu vermerken. Der Anteil der 1-
und 2-Personenhaushalte ist besonders in den kreisfreien Grofistadten tiberdurchschnittlich
hoch. Werden z.B. nur die stadtischen Kreise, wie u.a. der Landkreis Harburg mit der Mittel-
stadt Buchholz i.d.N. betrachtet, ist zu erkennen, dass der Anteil der 1- und 2-
Personenhaushalte mit zweit Drittel zwar trotzdem die Mehrheit einnimmt, gleichzeitig ma-
chen hier Haushalte mit 3 oder mehr Personen immer noch ein Drittel der Gesamthaushalte
aus (vgl. BBSR 20162, S. 61).

Die Zunahme der 1- und 2-Personenhaushalte ist zum einen bedingt durch eine steigende
Zahl an Rentnerhaushalten sowie zum anderen durch Verhaltensanderungen, wie die bereits
erwdhnte frithere Griindung des eigenen Haushaltes, aber auch die seltenere und spatere
Griindung einer Familie mit Kindern. Zugleich nehmen auch Partnerschaften mit separater
Haushaltsfithrung immer stiarker zu. D.h. sowohl jiingere als auch immer mehr altere Men-
schen leben alleine oder zu zweit. Diese fiir die letzten Jahre beobachtete Tendenz hin zu
kleineren Haushalten wird sich in Zukunft deutschlandweit fortsetzen (vgl. Umweltbundes-
amt 20172 Statistisches Bundesamt 20172, S. 6).

Die bundesdurchschnittliche Wohnflache pro Person liegt aktuell bei 43 qm, wobei eine
deutliche Differenz zwischen Eigentiimerhaushalten (durchschnittlich 47 qm) und Mieter-
haushalten (durchschnittlich 38 qm) besteht. Besonders hoch liegt die Pro-Kopf-Wohnfldche
bei den 1-Personenhaushalten. Hier liegt der Wert bei durchschnittlich 97 qm bei Eigentii-
merhaushalten und 59 qm bei Mieterhaushalten. Diese iiberdurchschnittlichen Werte wer-
den vor allem durch éltere 1-Personenhaushalte mit einer hohen Wohnflacheninanspruch-
nahme verursacht, bedingt durch den Remanenzeffekt. Dieser beschreibt die Tatsache, dass
dltere Menschen haufig, trotz familidrer Verdanderung wie dem Auszug des Kindes, ihre
Wohnflache nicht reduzieren (vgl. BBSR 20162, S. 62-63). Der Flachenkonsum pro Kopf wird
auch zukiinftig in Deutschland weiter ansteigen (s. Abbildung 11). Es wird fiir das Jahr 2025
eine von der Haushaltgrofie und den Eigentumsverhaltnissen unabhéngige, durchschnittli-
che Wohnfldache von 53 qm pro Person angenommen. Das ist im Vergleich zum aktuellen

Wert eine Steigerung von 22,8 % (vgl. von Einem 2016, S. 146).
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Abbildung 11: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache von 1998-2025

Quelle: Eigene Darstellung

Ein weiterer wesentlicher Grund fiir die steigende Flacheninanspruchnahme ist das immer
wichtiger werdende Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten, das sich in modernen
Dienstleistungsberufen zunehmend weniger trennen ldsst. Viele Haushalte benotigen zusatz-
lichen Raum um einen Arbeitsplatz in den Haushalt zu integrieren. Diese Integration des
Arbeitsplatzes in die eigene Wohneinheit wird einer der zentralen Trends der Zukunft sein,
der den Flachenverbrauch auch in Zukunft weiter nach oben treiben wird. Die Entwicklung
der durchschnittlichen Wohnflache je Wohneinheit macht sichtbar, wie in den letzten Jahren
Wohneinheiten stetig grofler wurden. Zwischen 2000 und 2016 stieg sie von 84,6 qm um
knapp 8 % auf 91,7 qm an (s. Abbildung 12) (vgl. Umweltbundesamt 2016; von Einem 2016,
S. 146-148).
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Abbildung 12: Durchschnittliche Wohnflache je Wohneinheit von 2000-2016
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Umweltbundesamt 2016)



Der Wohnungsmarkt reagiert noch recht verhalten auf diese steigenden Anspriiche. Es wer-
den immer noch iiberwiegend Wohneinheiten zwischen 50 gqm und 100 qm gebaut, was vor
allem auf wirtschaftliche Beweggriinde zuriickzufiihren ist. Zudem wird antizipiert, dass
viele Personen, wie bereits in Kapitel 2.2.1 erwdhnt, kleinere Wohnungen akzeptieren als sie
sich eigentlich wiinschen, weil sie es sich anders nicht leisten konnen (vgl. von Einem 2016,
S. 146-148).

Die Entwicklung der Haushaltsgrofienstruktur hat in einem gewissen Mafse auch einen nega-
tiven Einfluss auf die Umwelt. Die Inanspruchnahme von Umweltressourcen je Haushalts-
mitglied ist in kleineren Haushalten in der Regel deutlich hoher als in grofieren Haushalten,
denn erstere weisen hohere Konsumausgaben, grofiere Wohnflachen sowie einen hoheren
Energieverbrauch und hohere Kohlendioxid-Emissionen auf. Gleichzeitig werden die Aus-
wirkungen des Klimawandels in vielen Regionen immer deutlicher. Demzufolge miissen
Stidte und Gemeinden ihre Strukturen an die Klimafolgen (wie z.B. Uberhitzungen oder
Uberschwemmungen) anpassen und sich gleichzeitig um die Reduzierung der Umweltbelas-
tungen bemiihen (vgl. Umweltbundesamt 20172). Unter Betrachtung der 6kologischen As-
pekte ist somit eine kompakte Bauweise, d.h. kleinere Wohnungsgrundrisse in dichten Quar-

tieren, vorzuziehen (vgl. von Einem 2016, S. 146).

Neben den aktuellen Entwicklungen der Haushaltsstruktur, entstehen, gerade im Hinblick
auf den in Kapitel 2.2.2 dargestellten demografischen Wandel, weitere zentrale Bediirfnisse,
auf die der Wohnungsmarkt reagieren muss. So ist ein steigender Bedarf an alten- und be-
hindertengerechten Grundrissen mit entsprechenden Wohnausstattungen vorhanden. Eben-
so ist fiir solche Wohneinheiten die gesundheitliche Versorgung, das bedeutet z.B. Arzte und
Pflegedienste in der ndheren Umgebung, ausschlaggebend fiir die entsprechenden Nachfra-
gegruppen (vgl. Statistisches Bundesamt 20172, S. 5). Dem Bedarf an altersgerechten und
barrierefreien Wohnungen kann alleine durch den Wohnungsneubau nicht nachgekommen
werden. Stattdessen muss vor allem auch auf den Umbau bestehender Wohnungen gesetzt
werden (vgl. von Einem 2016, S. 129).

Bei der Wohnraumversorgung ist des Weiteren die wachsende Zahl an jungen Menschen mit
Migrationshintergrund zu beriicksichtigen. Oftmals verfiigen Migranten iiber einen geringe-
ren beruflichen Status sowie ein geringeres Einkommen. Demensprechend ergibt sich hier
ein grofler Bedarf an giinstigen Wohnungen. Dies ist selbstverstandlich auch besonders fiir
Studierende, Auszubildende und generell fiir Personen mit geringem Einkommen zutreffend
(vgl. Friedrich 2008, S. 22). Gleichzeitig spielt im Gegensatz dazu das Wohnen im Eigentum

tiir Menschen im Hinblick auf ihre Vermdgensanlage eine zentrale Rolle. Wohneigentum ist



somit ebenfalls eine wichtige Sdule, die zu der Gestaltung einer attraktiven, lebendigen und
sozial ausgewogenen Stadt dazugehort (vgl. BBSR 20162, S. 64).

Weitere Wohnpraferenzen entwickeln sich derzeit auch aufgrund steigender Anspriiche an
die Lage und das Wohnumfeld. Wie der Reurbanisierungstrend zeigt, suchen viele Haushal-
te wieder die Vorteile einer grofien Nutzungsmischung, mit einer gut ausgebauten Versor-
gungsinfrastruktur in ihrem direkten Umfeld. Zusatzlich ist die gute Verkehrsanbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln eine wichtige Anforderung an den Wohnstandort. Neben dem
Wunsch nach Zentralitat spielen aber gleichzeitig die Erholungsmdglichkeiten bei vielen
Nachfragegruppen eine ebenso grofse Rolle. Fiir die Gewahrleistung einer hohen Lebensqua-
litat am Wohnstandort sind somit u.a. die Nahe zu Griinflichen und Parks mit einer grofien
landschaftlichen Attraktivitit sowie gleichzeitig einer guten Umweltqualitit der Wohnum-
gebung wichtig. Dariiber hinaus gehort aufSerdem noch ein sicheres sowie soziales Umfeld
zu den Wohnanspriichen (vgl. Schmitz-Veltin 2011, S. 158). Sicherheit, Ordnung und Sau-
berkeit gelten dabei oft als Idealvorstellungen von einem gesunden Wohnumfeld, wobei

diese besonders in Mittelstadten oftmals einfacher zu sichern sind (vgl. Portz 2011, S. 117).

Wird die Bebauungsstruktur einer Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. betrachtet, ist eine weitere
aktuelle Entwicklung aufgrund der Wohnpréferenzen zu beriicksichtigen: Nachdem sich der
Wohnungsmarkt viele Jahrzehnte auf den Idealtypus der Kleinfamilie fixiert hat, ist fiir die
Zukunft zu beachten, dass die fortschreitenden Bedeutungsabnahmen des traditionellen Fa-
milienmodells und der Pluralisierung der Lebensformen Auswirkungen auf die bestehende
Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen hat (vgl. Schader-Stiftung 2005). Viele Innenstadte,
vor allem in Westdeutschland, sind von Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen umgeben, die
zum Grofsteil zwischen 1949 und 1978 entstanden sind. Die Vorstellung war lange, dass die
Kinder das Haus spater selbstverstandlich {ibernehmen wiirden. Es ist jedoch nicht mehr
selbstverstandlich, dass die Nachkommen ihre Zukunft am Ort der Herkunft sehen (vgl.
Hoetzel 2014, S. 23). Das stellt Stadte und Gemeinden mit grofsflachigen Fin- und Zweifami-
lienhausgebieten, die lange als Selbstlaufer galten, mittlerweile vor grofie Herausforderun-
gen, denn die Wohnobjekte entsprechen oftmals nicht mehr den heutigen Vorstellungen von
Gestaltung und Ausstattung. Die Verkaufs- und Vermietungsangebote werden infolgedes-
sen stark zunehmen. Aufgrund fehlender Nachfragegruppen sowie der Notwendigkeit, zu-
nachst in umfassenden Modernisierungen zu investieren, ist in solchen Gebieten zukiinftig
mit Vermarktungsproblemen, sinkenden Preisen und Leerstand zu rechnen (vgl. Hoetzel
2014, S. 23).

In vielen Ein- und Zweifamilienhausgebieten hat bereits eine schleichende und oftmals auch

planlose Umnutzung begonnen. Durch die Nahe zu den Innenstddten besteht oft ein hoher



Entwicklungsdruck, so dass Grundstiicke, sobald sie auf den Markt kommen, von Investoren
gekauft werden, mit dem Interesse dort moglichst gewinnbringend zu bauen. Vielen Wohn-
gebieten droht dadurch ein Verlust ihrer gestalterischen und sozialen Qualitaten. Inzwischen
erkennen aber auch Stadte und Gemeinden, dass sie dem entgegenwirken, gezielte Aufwer-
tungsmafinahmen initiieren und neue Eigentiimergruppen anwerben miissen. Gleicherma-
3en sind solche Gebiete von den Eigeninitiativen ihrer Anwohner abhéngig. Es sollten daher
z.B. Altenwohngemeinschaften oder andere Initiative zur Aufwertung der Quartiere ver-

mehrt unterstiitzt und gefordert werden (vgl. Hoetzel 2014, S. 23).

Zum Schluss kann beziiglich der Wohnpréaferenzen und den daraus resultierenden konkre-
ten Anforderungen an den Wohnraum gesagt werden, dass das Wohnen anspruchsvoller,
individueller und differenzierter wird und dass Standardwohnungen mit ihren starren
Grundrissen, insbesondere der 1950er bis 1970er Jahre, als zunehmend unattraktiv empfun-
den werden (vgl. von Einem 2016, S. 150-151). Daraus ergibt sich, dass die Wohnraumver-
sorgung insgesamt flexibler gestaltet werden muss. Die Veranderungen der Wohnpréferen-
zen lassen Raum fiir neue Konzepte, bei denen jedoch die sich laufend verdandernden Woh-
nungstrends als Grundlage bei dem Neubau sowie den Modernisierungen des Bestandes
dienen miissen. Gleichzeitig ist ein Kompromiss zwischen den Wohnpraferenzen und den

Umweltbelangen zu finden.



3 Rahmenbedingungen der Stadt Buchholz i.d.N.

Im folgenden Kapitel wird die Mittelstadt Buchholz i.d.N. konkreter vorgestellt. Dafiir wer-
den zunichst einige zentrale Rahmendaten zur Lage und Gliederung der Stadt gegeben.
Nachdem in Kapitel 2.2 die aktuelle Situation sowie die Trends des Wohnungsmarktes so-
wohl in Deutschland als auch in Niedersachsen betrachtet wurden, wird sich an dieser Stelle
auf kleinrdaumiger Ebene mit dem Wohnungsmarkt in Buchholz i.d.N. beschaftigt. Hierzu
werden die wichtigsten Zahlen und Entwicklungen zusammengetragen, die zusammen mit
dem Grundlagenkapitel die Basis der in Kapitel 4 entwickelten Arbeitshilfen, in diesem Fall
insbesondere dem Uberblick der aktuellen Wohnanspriiche und entsprechenden Wohnfor-

men, darstellen.

Dariiber hinaus werden in diesem Kapitel abschlieffend ausgewdahlte iibergeordnete, ge-
samtstddtische und innerstadtische Planungsgrundlagen zusammengefasst, komprimiert auf
deren Aussagen, die in Bezug auf ein nachhaltiges Nachverdichtungskonzept eine Rolle
spielen konnen. Diese sollen dann bei der Entwicklung eigener Nachverdichtungsmoglich-
keiten sowie bei der Vorarbeit dazu in Kapitel 5, berticksichtigt werden um sicherzustellen,

dass das Konzept auch den Entwicklungszielen der Stadt entspricht.

3.1 Rahmendaten Buchholz i.d.N.

Die Stadt Buchholz i.d.N. liegt rund

26 km stidlich von Hamburg (s. Ab-

Hamburg bildung 13) im Landkreis Harburg

und ist mit rund 41.000 Einwohner

& dort die bevolkerungsreichste Stadt.
c‘;; Aufgrund der Nahe zu Hamburg und
den dort angesiedelten Arbeitsplat-
Buchholz i.d.N. zen, einer guten Verkehrsanbindung
Abbildung 13: Lage im Raum an das {iberregionale Verkehrsnetz
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: und den regionalen Schienenverkehr,
Stadt Buchholz i.d.N. 2015, 5. 12) umfangreicher Einkaufsmoglichkei-
ten sowie einer insgesamt sehr differenzierten sozialen Infrastruktur mit vielfaltigen Freizeit-
und Erholungsangeboten, stellt sich die Stadt als ein attraktiver Wohnstandort heraus (vgl.

Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 12, 56).



Das etwa 7.500 ha grofse Stadtgebiet teilt sich in die folgenden sieben Ortschaften auf: Neben
der Kernstadt Buchholz sind dies Dibbersen, Steinbeck, Trelde, Sprotze, Holm-Seppensen
und Reindorf. Mit 56,8 % leben mehr als die Halfte aller Einwohner in der Kernstadt Buch-
holz. Des Weiteren sind vor allem Holm-Seppensen und Steinbeck dichter besiedelt und
weisen zusammen knapp ein Drittel der Gesamteinwohner auf (s. Abbildung 14). Der Kern-
stadtbereich ist besonders durch die das Gebiet durchschneidenden Bahnlinien gepragt. Dies
stellt sich teilweise als eine Barriere heraus, sowohl fiir die Siedlungsentwicklung als auch
fiir den Verkehr (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 13-14). Das Zentrum der Innenstadt so-
wie der grofste Teil des Kernstadtbereichs liegen dabei nordlich der Bahnstrecken. Das be-
deutet, dass insbesondere der siidliche Teil der Kernstadt siidlich der Bahnlinie recht abge-
schieden wirkt (s. Abbildung 15).
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Abbildung 14: Gliederung der Stadt und Be- Abbildung 15: Trennung der Stadt durch die Bahnli-
volkerungsverteilung nie
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf:
Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 13-14) Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 13-14)

Die Entwicklung von Buchholz i.d.N. vom Dorf zur Stadt ist sehr untypisch und hat erst in
den letzten ca. 125 Jahren stattgefunden. Dies kann auf den Bau der Eisenbahnlinie Ham-
burg-Bremen im Jahr 1874 zuriickgefiihrt werden, welche zu einem sprunghaften Wachstum

fithrte sowie wahrend und nach dem 2. Weltkrieg fiir den Zuzug von Hamburgern sorgte,



die eine neue und sichere Unterkunft suchten. Durch dieses schnelle Wachstum Buchholz
i.d.N. und fehlende baugestalterische Vorgaben ist das Stadtbild insgesamt sehr heterogen
gepragt — obwohl einzelne Bereiche aufgrund der Einfamilienhausbebauung auch recht ho-
mogen wirken konnen. Der Stadt ist es trotz des Wachstums gelungen, das Wohnen in der
Innenstadt zu erhalten, was selbstverstandlich fiir die Lebendigkeit und Funktionalitdt von
grofier Bedeutung ist (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 49-52).

3.2 Der Wohnungsmarkt in Buchholz i.d.N.

Wie schon im Grundlagenkapitel festgehalten, ist die Bevolkerungsstruktur und Bevolke-
rungsentwicklung ein wichtiger Aspekt der Wohnungsnachfrage. In Buchholz i.d.N. ist die
Einwohnerzahl seit 1990 deutlich gestiegen (s. Abbildung 16). Auch hier ist der merkliche
Einsturz der Einwohnerzahlen im Jahr 2011 ausschliefSlich auf den Zensus zuriickzufiihren.
Verglichen mit dem Bundesland Niedersachsen sowie der Bundesrepublik weist somit nicht
nur der Landkreis Harburg, sondern auch Buchholz i.d.N. eine deutlich positivere Bevolke-
rungsentwicklung auf, was die Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort unterstreicht. Unter
Betrachtung der Grundfldche gilt fiir Buchholz i.d.N. bei dem aktuellen Grad der Verstadte-

rung eine mittlere Besiedlungsdichte (vgl. Statistisches Bundesamt 20185).

Bevolkerungs-
zahl
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30.000 Jahr
1990 1995 2000 2005 2010 2011 2015 2016

Bevdlkerungszahl Buchholz i.d.N.

Abbildung 16: Bevoélkerungsentwicklung in Buchholz i.d.N. von 1990-2016

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH 2014, S. 23, Statistisches Bundesamt 2018°, Stadt Buchholz i.d.N. 2016%)
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Abbildung 17: Natirliche Bevdélkerungsbewegung in Buchholz i.d.N. von 2000-2016
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: LSN 20161)
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Abbildung 18: Wanderungssaldo in Buchholz i.d.N. von 2000-2016
Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: LSN 20162)



Bei der natiirlichen Bevolkerungsbewegung (Saldo von Geburten und Sterbeféllen) ist in
Buchholz i.d.N. tiberwiegend, vor allem aber seit 2008, ein negatives Saldo zu vermerken (s.
Abbildung 17), d.h. es gibt mehr Sterbefille als Geburten (vgl. LSN 2016'). Gleichzeitig liegt
der Auslanderanteil dhnlich wie im Landkreis Harburg unter dem Landesdurchschnitt. Die
starke Bevolkerungszunahme in der Stadt ist somit vielmehr ein Resultat der deutschen Bin-
nenwanderung, was aus Abbildung 18 zum Wanderungssaldo ersichtlich wird. Das Wande-
rungssaldo fallt seit 2008 deutlich positiv aus. Diese Entwicklung ist dabei insbesondere be-
dingt durch die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen, oftmals Personen in der Famili-
engriindungsphase, dessen Anteil in Buchholz i.d.N. in den letzten 10 Jahren deutlich ange-
stiegen ist (vgl. LSN 20162 Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 18).

Unter Anbetracht der enorm gestiegenen Bevilkerungszahl in Buchholz i.d.N. — alleine zwi-
schen 2011 und 2016 ist die Bevolkerungszahl um rund 11,5 % gestiegen — und dem Trend zu
kleineren Haushalten (s. Kapitel 2.2.3), entsteht ein erhohter Wohnraumbedarf in der Stadt.
Buchholz i.d.N. bleibt dabei auch in Zukunft besonders attraktiv fiir Familien. Bis zum Jahr
2035 wird der Stadt prognostiziert, dass die Anzahl der 3-bis 5-Personenhaushalte im Ver-
gleich zum Umland deutlich ansteigen wird — auch wenn hier wie auch deutschlandweit die
Anzahl der 1- und 2-Personenhaushalte weiter die deutliche Mehrheit darstellen (vgl. Inves-
titions- und Forderbank Niedersachsen 2016, S. 12, 28). Das bestatigt den Trend, dass es Fa-
milien wieder verstarkt in die Stadte zieht und dass eine Mittelstadt wie Buchholz i.d.N. als

ein alternativer Wohnstandort zu den Grofistddten wie Hamburg eine wichtige Rolle spielt.

Die Bevolkerungszahl wird sich in Buchholz i.d.N. zukiinftig weiter positiv entwickeln, auch
wenn das Wachstum leicht abschwachen wird (vgl. F+B Forschung und Beratung fiir Woh-
nen, Immobilien und Umwelt GmbH 2014, S. 36). Gleichzeitig ist der deutschlandweite Alte-
rungsprozess — trotz dem Zuzug von Familien mit Kindern — auch hier bereits deutlich sicht-
bar, welcher sich durch die konstante Abwanderung der 18- bis 25-Jdhrigen aus der Stadt
noch zuspitzt. Es handelt sich hierbei hauptsachlich um Personen, die die Stadt aufgrund
einer beruflichen Ausbildung oder eines Studiums verlassen (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015,
S. 18).

Diese Bevolkerungsalterung wird sich in den kommenden Jahren fortsetzten. Wahrend das
Durchschnittsalter 2015 noch bei 44,8 Jahren lag, wird der Stadt fiir das Jahr 2030 bereits ein
durchschnittliches Alter von 47,1 Jahren vorhergesagt (vgl. Investitions- und Forderbank
Niedersachsen 2016, S. 12). Damit liegt dieser Wert allerdings unter dem fiir diesen Zeitraum
prognostizierten Wert Deutschlands sowie auch leicht unter dem Niedersachsens (s. Kapitel

2.2.2), welches auf den zuvor dargestellten, verstarkten Zuzug von Familien mit Kindern



zuriickzufiihren ist. Nichtsdestotrotz ergibt sich daraus ein grofier Bedarf an altersgerechten

Wohnraum, welcher in den nachsten Jahren zunehmend bedient werden muss.

Allgemein lasst sich fiir Buchholz i.d.N. festhalten, dass sich neben dem vorherrschenden
Bedarf an 1- und 2-Personenhaushalte vor allem Familiengriinder mit zum Teil potenziellen
Bedarf an Eigentumsheimen als eine der Hauptnachfragegruppen erweisen. Abgeleitet aus
der prognostizierten Alterung der Bevolkerung sowie dem Trend zu kleineren Haushalten,
wird sich der Anteil der bendtigten Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern in Buchholz
i.d.N. dabei wesentlich erhchen (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 20182, S. 10). Das bedeutet, dass
bei der zukiinftigen Wohnraumversorgung zum einen der Mehrfamilienhaussektor mit klei-
neren Wohneinheiten deutlich ausgeweitet werden muss, zum anderen darf die Stadt eben-
falls die 3- bis 5-Personenhaushalte nicht aufier Acht lassen. Gleichzeitig gilt es wie bereits
erwahnt den steigenden Bedarf an altersgerechtem Wohnraum aufgrund der grofien Anzahl
an Seniorenhaushalte sowie den Bedarf an giinstigen Wohnraum fiir Haushalte mit niedri-
gem Einkommen zu bedienen. Laut Analysen des Wohnungsmarktes und Biirgerbeteili-
gungsverfahren sind dieses die zentralen Nachfragegruppen, dessen Bedarfe es mit entspre-
chenden Wohnangeboten zu beriicksichtigen gilt (vgl. F+B Forschung und Beratung fiir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH 2014, S. 47-48).

Bevor die Angebotssituation des Wohnungsmarktes in Buchholz i.d.N. genauer betrachtet
wird, soll ein kurzer Blick auf den Arbeitsmarkt geworfen werden. 2017 waren in der Stadt
rund 11.000 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte tdtig. Diese Zahl ist in den letzten 20
Jahren um fast 46 % gestiegen (vgl. Bundesagentur fiir Arbeit 2018!; Stadt Buchholz i.d.N.
2016"). Aufgrund der Ndhe zu Hamburg ist Buchholz i.d.N. als Arbeitsstandort allerdings
stark von dem umfangreichen Arbeitsplatzangebot der Hansestadt gepragt und es pendeln —
auch aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung - deutlich mehr Personen zu ihrem Ar-
beitsplatz aufierhalb der Stadt (10.925, Stand 2016) als Personen zum Arbeiten in die Stadt
einpendeln (6.615, Stand 2016) (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 20; Stadt Buchholz i.d.N.
2016%). Es lasst sich dennoch festhalten, dass die Stadt auch als Arbeitsstandort deutlich an
Bedeutung gewinnt.

Nach einem Rekordtief im Jahr 2015 (512 Personen), betrug die Zahl der Arbeitslosen im Jahr
2017 895 Personen, woraus sich eine aktuelle Arbeitslosenquote von 5,6 % ergibt (s. Abbil-
dung 19). Im Vergleich zum Jahr 2005 sind die Arbeitslosenzahlen, trotz des aktuellen An-
stiegs, insgesamt zuriickgegangen. Das trifft auch insbesondere auf den Landkreis Harburg,
die Bundesldnder Hamburg und Niedersachsen sowie die Bundesrepublik Deutschland zu.
Buchholz i.d.N. wies in der Vergangenheit eine deutlich niedrigere Arbeitslosenquote als

Deutschland, Hamburg und Niedersachsen auf. Aktuell haben sich die Prozentzahlen aller-



dings angendhert. Nur beim Landkreis Harburg befindet sich die Quote konstant auf einem

leicht niedrigeren Niveau.
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Abbildung 19: Arbeitslosenquote in Deutschland, Hamburg, Niedersachsen, dem Landkreis Harburg und
in Buchholz i.d.N. von 2005-2017

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Bundesagentur fir Arbeit 20181; Bundesagentur fir Arbeit
20182; BPB 20182)

Der Wohnungsbestand in Buchholz i.d.N. ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich ge-
stiegen und belduft sich aktuell auf rund 19.600 Wohnungen. Von diesen Wohnungen befin-
den sich ungefahr zwei Drittel in Ein- und Zweifamilienhdusern und ein Drittel in Mehrfa-
milienhdusern (vgl. LSN 2016°). Aufgrund der relativ geringen Bebauungsdichte gibt es im
Innenstadtbereich noch eine grofle Anzahl an Nachverdichtungspotenzialen. Diese sind je-
doch bedingt durch die Eigentumsverhiltnisse oder Festsetzungen veralteter B-Pldne nur

begrenzt aktivierbar.

Als ein weiteres Problem stellt sich zudem das mangelnde Interesse an z.B. Teilungen von
Grundstiicken heraus. Nachverdichtungen kommen somit haufig nur bei Generationswech-
seln zustande. Auf Basis der bisherigen Bautdtigkeiten, erganzt durch stichprobenartige
Auswertungen der Siedlungsstruktur, wurde fiir Buchholz i.d.N. ein theoretisches Verdich-
tungspotenzial von etwa 10 %, d.h. knapp 2.000 Wohneinheiten, ermittelt (vgl. F+B For-
schung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH 2014, S. 56-58). Anlass-
lich der begrenzten Aktivierbarkeit von Flachen ist es jedoch fast unmoglich, diese Potenzia-
le auch nur anndhernd in diesem Umfang auszunutzen. Als realistisch wird daher nach Aus-
sagen der Stadt die Errichtung von rund 500 Wohneinheiten durch Nachverdichtung bis
2030 angesehen (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 20182, S. 13).
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Unter Berticksichtigung einer Fluktuationsreserve von zwei Prozent und einem angenom-
menen Wohnungsabgang von 25 Wohneinheiten pro Jahr, wurde fiir Buchholz i.d.N. laut
eines Wohnungsmarktkonzeptes aus dem Jahr 2014 ein zusatzlicher Wohnungsbedarf von
rund 2.500 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 berechnet (vgl. F+B Forschung und Beratung
fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH 2014, S. 59). Allerdings basieren diese Zahlen
auf der Annahme einer deutlich langsameren und geringeren Zunahme der Bevolkerungs-
zahl zum Jahr 2030, die Buchholz i.d.N. jedoch bereits iibertroffen hat. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass der Wohnraumbedarf wesentlich hoher liegt als angenommen

und bis 2030 deutlich mehr als 2.500 Wohnungen geschaffen werden miissen.

Wenn von nur 2.500 Wohneinheiten ausgegangen wird, die bis 2030 entstehen miissten —im
Schnitt 156 Wohnungen pro Jahr — wire die Bautétigkeit in Buchholz i.d.N. derzeit als aus-
reichend einzustufen (s. Abbildung 20). Da allerdings, wie zuvor hergeleitet, von einem
deutlich hoheren Bedarf auszugehen ist und die Stadt selbst bereits von einer erheblichen
Wohnraumknappheit spricht (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2018'), muss die Neubautatigkeit
dringend zunehmen um neuen Wohnraum zu schaffen.
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Abbildung 20: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohngebauden und Wohneinheiten in
Buchholz i.d.N. von 2010-2015

Quelle: Eigene Darstellung (basierend auf: Statistische Amter des Bundes und der Lander 20181, Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lander 20182)



Unter Betrachtung des Verdichtungspotenzials wird ersichtlich, dass Nachverdichtung allei-
ne diesen Bedarf auch ohne die beschriebenen umsetzungshemmenden Faktoren nicht auf-
fangen kann. Mit Hilfe gezielter Strategien gilt es jedoch, diese Potenziale bestmoglich zu
nutzen um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu ermdoglichen und auf dem Woh-

nungsmangel nicht ausschliefllich mit Neubausiedlungen zu reagieren.

Abbildung 20 zeigt, dass das Neubauvolumen, verglichen zum Jahr 2010, in Buchholz i.d.N.
deutlich zugenommen hat. Ebenso wird deutlich, dass die Zahl der Baugenehmigungen und
die Zahl der Baufertigstellungen nicht wesentlich voneinander abweichen. Als ndchster
Schritt gilt es, Wohnbauflachenpotenziale sowie Fldchenpotenziale zu identifizieren und
basierend darauf weitere Neubaumafinahmen in der Stadt zu fordern um sicherzustellen,
dass diese Zahlen zukiinftig konstant weiter steigen. Nur so konnen die mit der Wohnraum-
knappheit aktuell auftretenden Nachteile wie die hohen Miet- und Grundstiickspreise, das
stark reduzierte Angebot passender Wohnformen und Wohngrofien oder die lange Wartelis-
ten fiir sozial geforderten Wohnraum (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2018') dauerhaft minimiert

werden.

Im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes wurde zudem ein Bedarf an knapp 3.000
Wohneinheiten im niedrigen Preissegment in Buchholz i.d.N. errechnet, welches ungefahr
15 % aller Haushalte ausmachen wiirde. Diesem Bedarf stehen allerdings nur 257 Sozial-
wohnungen gegeniiber, von denen in den nédchsten 10 Jahren weitere 139 Wohnungen aus
der Sozialbindung fallen. Parallel entstehen derzeit lediglich 77 neue Sozialwohnungen
durch private Investoren. Der Stadt fehlt somit eine erhebliche Zahl an preisgiinstigem
Wohnraum. Die Warteliste fiir Sozialwohnungen wachst seit Ende 2016 zudem aufgrund der
Erhéhung der Mietpreise sowie des Familiennachzugs von Fliichtlingen stetig weiter an.
(vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 20182, S. 12; Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 60).

Abschlieiend soll in diesem Kapitel ein kurzer Blick auf den Sanierungsbedarf geworfen
werden. Dieser besteht hinsichtlich des Klimaschutzes insbesondere in den Wohnungsbe-
standen der 1950er bis 1980er Jahre. Neben dem energetischen Sanierungsbedarf spielt aller-
dings auch der Modernisierungsbedarf bei den Bestandsimmobilien eine immer wichtigere
Rolle, vor allem um Wohnungsleerstande zu vermeiden. Viele Wohneinheiten entsprechen
nicht mehr den heutigen Anforderungen und miissen z.B. aufgrund der sich verandernden

Altersstruktur barrierefrei umgebaut werden (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 60).



3.3 Ubergeordnete, gesamtstadtische und innerstadtische Pla-

nungsgrundlagen

Buchholz i.d.N. weist eine grofle Anzahl verschiedener iibergeordneter, gesamtstadtischer
und innerstadtischer Planungsgrundlagen auf. In diesem Kapitel wird sich dabei auf diejeni-
gen konzentriert, die bei der Entwicklung eigener Nachverdichtungsmoglichkeiten zu be-
riicksichtigen sind (s. Abbildung 21). Dabei handelt es zum einen um zentrale Entwicklungs-
ziele, die die Stadt verfolgt oder iibergeordnete Rahmenbedingungen, die dem eigenen Kon-
zept als Grundlagen dienen sollten und zum anderen um Rahmenpldne und Konzepte, die
fiir das Teilgebiet eventuell bereits konkrete Aussagen zu Vorhaben treffen, welche selbst-

verstandlich ebenfalls mit einbezogen werden.
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Abbildung 21: Ubersicht der in diesem Kapitel betrachteten Planungsgrundlagen
Quelle: Eigene Darstellung

3.3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im RROP fiir den Landkreis Harburg wird Buchholz i.d.N. als Mittelzentrum ausgewiesen.
Der Stadt wird als Schwerpunktaufgaben zugeschrieben, Wohn- und Arbeitsstédtten zu si-
chern und zu entwickeln sowie dauerhaft eine ausgewogene Siedlungs- und Versorgungs-
struktur zu gewahrleisten. Buchholz i.d.N. tibernimmt als mittelzentraler Ort zudem auch

eine Versorgungsfunktion fiir angrenzende Umlandgemeinden. Fiir die Bevolkerung miis-



sen Waren und Dienste des gehobenen, iiber die Grundversorgung (Grundnahrungsmittel,
Wohnraum, technische Infrastruktur) hinausgehenden Bedarfs angeboten werden. Darunter
fallen u.a. Fachdrzte, kulturelle Angebote, ein Krankenhaus oder weiterfithrende Schulen
(vgl. Landkreis Harburg 2007).

Die positive Entwicklung des Arbeitsmarktes in Buchholz i.d.N. wurde bereits im vorheri-
gen Kapitel 3.2 dargelegt und zeigt, dass in den vergangenen Jahren eine Vielzahl an Ar-
beitspldtzen in der Stadt geschaffen wurde. Mit der Versorgungs- sowie Siedlungsstruktur,
insbesondere des Untersuchungsgebietes, aber zum Teil auch der Gesamtstadt, wird sich in
den Kapiteln 5.1 und 5.2 ndher beschiftigt. Eine zusammenfassende Bewertung der Versor-
gungs- und Siedlungsstruktur des im Laufe der Thesis ausgewahlten Teilgebietes, gemessen

an den Anforderungen an eine Mittelstadt, ist zudem Teil des Kapitels 5.3.

3.3.2 Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Harburg

Der fiir Buchholz i.d.N. giiltige Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Harburg von
2013 stellt die tiberdrtlichen Ziele und Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege dar. Obwohl nicht rechtsverbindlich, werden die Belange gleichberechtigt neben an-
deren Belangen in der Bauleitplanung (FNP und B-Pldne) abgewogen(vgl. Buchholz i.d.N.
2015, S. 21-22).

Im LRP werden u.a. zwei Natur- (NSG) und vier Landschaftsschutzgebiete (LSG) im Stadt-
gebiet Buchholz i.d.N. festgehalten. Abbildung 22 zeigt einen Ausschnitt des LRP, genauer
gesagt den Siedlungsbereich der Kernstadt. Hier wird ersichtlich, dass direkt an den Innen-
stadtbereich einige geschiitzte Gebiete angrenzen (griin markiert). Das sind zum einen das
LSG Lohbergen, Hollental und die angrenzenden Fliachen im Siidosten sowie geschiitzte
Gebiete im Osten um den Kleckerwald und im Westen um den blau markierten Steinbach
(vgl. Landkreis Harburg 2013, S. 5.1-81, 5.1-88, 5.1-99).

Ein weiterer relevanter Aspekt des LRP, den es bei der zukiinftigen Siedlungsentwicklung
zu berticksichtigen gilt ist, dass das gesamte Siedlungsgebiet in einer separaten Karte zum
Thema Klima und zur Luft als ein Bereich mit beeintrachtigter bzw. gefahrdeter Funktions-
fahigkeit eingetragen ist (vgl. Landkreis Harburg 2013?). Fiir den bioklimatisch und lufthygi-
enisch belasteten Innenstadtbereich sind daher nachhaltige und klimabewusste Nachver-

dichtungskonzepte von grofier Bedeutung um dieser Entwicklung entgegenzusteuern.

Zur Umsetzung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege trifft der LRP u.a. die fol-
genden Aussagen fiir die Stadt Buchholz i.d.N. Gebiete wie der Steinbachtalraum sind von

Bebauung und Verkehrswegen freizuhalten. Zudem sollen das naturraumtypische Ortsbild



sowie klimatisch giinstige Freiraume wie der Stadtwald (s. Abbildung 36, S. 103) gesichert
werden (vgl. Landkreis Harburg 2013, S. 5.4-9 bis 5.4-12). Hierbei wird deutlich, dass gewis-
se Griin- und Freiflachen (wie z.B. das Gebiet um den Steinbach) auch bei verstarkter Nach-
verdichtung definitiv erhalten bleiben miissen. Fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung

ist ein gesundes Mafs zwischen Bebauungsdichte und qualitativen Freirdumen zu finden.
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Abbildung 22: Ausschnitt (Kernstadtbereich Buchholz i.d.N.) des Landschaftsrahmenplans des Landkrei-
ses Harburg

Quelle: Landkreis Harburg 20133

3.3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Buchholz i.d.N. stellt die geplante Bodennutzung in Grundziigen dar (s.
Abbildung 23). Neben dem Innenstadtbereich, der zum grofien Teil als Kerngebiet sowie als
gemischte Bauflache ausgewiesen ist, ist der restliche Siedlungsbereich der Kernstadt {iber-
wiegend Wohnbaufldche. Einige kleinere Gewerbeflachen sind dartiiber hinaus nordlich und
stidlich der Bahnlinie zu finden. Hierbei handelt es sich um Lagerhallen und (brachliegende)
Bahnflachen. Angrenzend an das Gewerbegebiet nordlich der Bahnlinie befinden sich zudem
Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel. Hier steht ein leerstehender Baumarkt sowie ein Garten-

und Landschaftszentrum.



Rahmenbedingungen der Stadt Buchholz i.d.N.

Die Gemeindebedarfsflaichen in Buchholz i.d.N. sind vorwiegend in der Kernstadt verteilt
und somit grofitenteils auch auf Abbildung 23 zu sehen. Neben zwei grofSen Schulzentren
und einem Krankenhaus sticht vor allem das Sportzentrum im Nordosten, ganz am Rande
des Kartenausschnittes, hervor. Das Sportzentrum umfasst die Nordheidehalle (eine 5-Feld-
Sporthalle), ein Hallen- und Freibad, Vereinssportplitze, ein Kletterzentrum, den behinder-

tengerechten Spielplatz ,Spielraum fiir alle” sowie einige weitere Sport- und Freizeitangebo-

te und stellt ein attraktives Alleinstellungsmerkmal der Stadt dar.
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Abbildung 23: Ausschnitt (Kernstadtbereich) des FNP Buchholz i.d.N.
Quelle: Planerwerkstatt 1, Stadt Buchholz i.d.N. 2001+2017




Im Osten des Siedlungsbereiches der Kernstadt befinden sich zudem einige Flachen fiir die
Landwirtschaft. GrofSere Griinflachen im Kernstadtbereich von Buchholz i.d.N. sind vor al-
lem der Stadtwald (griines markiertes Gebiet im Nordwesten) und das Steinbachtal (verlauft
unterhalb des Stadtparks in Richtung Siiden) (s. neben Abbildung 23 dazu auch Abbildung
36, S. 103). Insgesamt besteht, wenn auch nicht aus dem Kartenausschnitt ersichtlich, unge-
fahr ein Drittel des Stadtgebietes aus Waldflachen, was unterstreicht, dass Buchholz eine

grofie Auswahl von Griin- und Erholungsflachen besitzt.

Auf dem Kartenausschnitt des FNP wird auflerdem noch einmal die Trennwirkung der
Bahnlinie deutlich und wie diese die Kernstadt zerschneidet. Fiir die Mobilitdt der vielen
Pendler ein wichtiger Aspekt, pragen die Bahnlinien die Stadt dennoch sehr. Neben nur zwei
Hauptverkehrsstrafien, die die Bahnlinie im Osten unter- sowie im Westen {iberqueren, halt
der FNP zwei Hauptwegeverbindungen fest um diese Barriere zu iiberwinden. Zum einem
handelt es sich hierbei um eine Fufigidngerbriicke (die sogenannte Tigerbriicke) im Westen
sowie zum anderen um eine Unterfithrung fiir FuSganger und Fahrradfahrer im Osten. Eine
weitere Fufsganger- und Fahrradbriicke liegt noch zwischen diesen beiden Querungen, ist

allerdings im FNP nicht als Hauptwegeverbindung eingetragen.

Die Tigerbriicke sowie die Unterfiihrung weisen beide zum Teil ein unschones Erschei-
nungsbild auf. Hinzu kommt, dass die Tigerbriicke nicht barrierefrei sowie stark sanie-
rungsbediirftig ist (s. Abbildung 24 und Abbildung 25). Sie entspricht auch aufgrund ihrer

Enge keiner wichtigen Hauptwegeverbindung und tragt somit nicht dazu bei, den Innen-

stadtbereich siidlich der Bahnlinie besser an das restliche Siedlungsgebiet anzubinden.

Abbildung 24: Beengende und erneuerungsbe- Abbildung 25: Blick von sudlich der Bahnlinie auf
durftige Tigerbricke die Tigerbrucke

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Buchholz Connect 2018

3.3.4 Mobilitats- und Veloroutenkonzept

Das Mobilitatskonzept der Stadt Buchholz i.d.N. aus dem Jahr 2014 wurde unter intensiver

Beteiligung der Offentlichkeit erarbeitet. Es ist als ein verkehrsarteniibergreifender Gesamt-



plan anzusehen, der gesamtstddtischen Ziele und Mafinahmen benennt, mit denen der Ver-
kehr an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden soll. Grundlage des Konzeptes ist
die Annahme, dass der OPNV, Rad- und Fufigingerverkehr an Bedeutung gewinnt, solange
die entsprechenden Angebote attraktiv genug ausgebaut werden. Im Zuge der Erarbei-
tungsphase des Mobilitatskonzeptes wurden vier zentrale Handlungsfelder festgelegt, die in
Zukunft die Hauptarbeitsfelder der Stadt beziiglich des Themas Verkehr darstellen. Diese
sind zum einen die Innenstadterschlieffung, der Kraftfahrzeugverkehr und das Straflennetz,
der Radverkehr sowie zum anderen der offentliche Verkehr (vgl. SHP Ingenieure 2014, S. 1-
2).

Auf Basis des Mobilitatskonzeptes wurde im Anschluss ein Veloroutenkonzept fiir Buchholz
i.d.N. entwickelt. Hiermit soll das zuvor gesetzte Ziel, den Radverkehrsanteil am Gesamt-
verkehr von derzeit 14 % auf 20 % zu steigern, umgesetzt werden. Das Veloroutenkonzept
legt drei Fahrradrouten fest, welche die verschiedenen Siedlungsbereiche der Gesamtstadt
erschlieflen und allesamt durch die Innenstadt fiihren (vgl. Abbildung 26, S. 68). Fiir die Ve-
lorouten kann zwar grofiflichig auf vorhandene Strafsen und Wege zuriickgegriffen werden,
die Umsetzung ist abschnittsweise dennoch problematisch, da die geplanten Routen eben-

falls tiber viele private Grundstiicke fiihren (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 20162).

Fiir das eigene Nachverdichtungskonzept ist es wichtig, die Fithrung der Velorouten zu be-
riicksichtigen, da der Radverkehr wie erwahnt ein wichtiges Themenfeld der Stadt darstellt.
Falls eine Route das ausgewahlte Teilgebiet durchlauft gilt es, diese auch mit in das eigene

Konzept einzubauen.

3.3.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Nach einer zweijahrigen Bearbeitungsphase mit intensiver Biirgerbeteiligung wurde das
ISEK der Stadt Buchholz i.d.N. 2015 veroffentlicht, welches langfristige Leitziele fiir die
raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung der Stadt aufzeigt. Im Rahmen des ISEK
wurden u.a. zentrale Leitlinien sowie konkrete raumliche Schwerpunktbereiche fiir die zu-
kiinftige Siedlungsentwicklung festgelegt, von denen die fiir diese Arbeit relevanten an die-

ser Stelle kurz aufgefiihrt werden.

Die Stadt setzt, wie auch im BauGB vorgesehen, auf Innen- und weniger auf Aufsenentwick-
lung um den Flachenverbrauch zu reduzieren und Ressourcen zu schonen. Nachverdichtung
in den bestehenden Wohngebieten soll zudem mafivoll erfolgen und den gebietstypischen
Charakter berticksichtigen. Es wird dennoch im Innenstadtbereich eine insgesamt eher hohe-
re Dichte angestrebt (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 98, 102).



Rahmenbedingungen der Stadt Buchholz i.d.N.
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Abbildung 26: Veloroutenkonzept der Stadt Buchholz i.d.N.
Quelle: Stadt Buchholz i.d.N. 20162



Ebenso ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der Versorgungszentren — um weiterhin
kurze Wege zur Grundversorgung sicherzustellen — ein wichtiger Leitgedanke der Stadt.
Dabei gilt, bei einer grofieren Anzahl von neuen Wohneinheiten ggf. auch weitere Nahver-
sorgungsmoglichkeiten zu etablieren. Das ISEK halt dariiber hinaus fest, dass die Naherho-
lungsfunktion der Landschaftsraume zu erhalten sowie deren Zuganglichkeit zu verbessern
ist. Des Weiteren soll sich auf klimafreundliche Entwicklung von Baugebieten fokussiert
werden. Neben Mitteln des BauGB beziiglich eines umweltschonenden Stadtebaus, will sich
Buchholz i.d.N. verstdrkt auf eine dezentrale Warmeversorgung konzentrieren sowie stadte-
bauliche Vertrage nutzen, um weitere klimafreundliche Kriterien festzulegen (vgl. Stadt
Buchholz i.d.N. 2015, S. 100).

Insgesamt ist eine essentielle Aussage des ISEK, dass die Stadt — zur Deckung des steigenden
Wohnungsbedarfs und zur Auslastung bestehender Infrastrukturen — auf ein addquates
Wachstum setzt. Buchholz i.d.N. soll sich als ,lebenswerter Wohnstandort fiir alle” aus-
zeichnen, wobei sich die Stadt auch verstarkt der Nachverdichtung bedienen mochte. Das
wird u.a. mit dem im Rahmen des ISEK erarbeiteten Schwerpunktbereich , Erweiterter In-
nenstadtbereich” deutlich (s. Abbildung 27) (vgl. Buchholz i.d.N. 2015, S. 101, 118, 141).

Nachverdichtung im erweiterten Innenstadtbereich

Aktivierung der Flachen durch Eigentiimer-
gesprache

Stadt Buchholz, Eigentiimer der benétigten Flachen,
Makler, Sparkassen und Banken

Abbildung 27: Schwerpunktbereich ,,Erweiterter Innenstadtbereich* des ISEK

Quelle: Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 118

Dieser Schwerpunktbereich legt die Nachverdichtung im Innenstadtbereich als ein zentrales
Entwicklungsziel der Stadt fest, woran diese Thesis letztendlich ankniipft. Das ISEK hat ei-
nen wichtigen Grundstein dazu gelegt, das Thema Innenentwicklung in Buchholz i.d.N. an-
zustoflen. Dartiiber hinaus sollen mit der ausfiihrlichen Betrachtung der Grundlagen der In-
nenentwicklung im Kapitel 2.1, des erweiterten Innenstadtbereiches in diesem Kapitel, sowie

des selbst festgelegten Innenstadtbereiches in Kapitel 5, diese tibergeordneten Leitgedanken



und Ziele der Siedlungsentwicklung der Stadt bei der Entwicklung des eigenen Konzeptes

angemessen beriicksichtigt werden.

3.3.6 Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept (IKSK)

Das integrierte Kommunale Klimaschutzkonzept (IKSK) fiir die Stadt Buchholz i.d.N. wurde
2012 fertig gestellt und zeigt die Klimaschutzziele sowie Mafsnahmen fiir den Klimaschutz
auf. Das iibergeordnete Ziel des Konzeptes ist die langfristige Reduzierung der COo-
Emissionen in der Stadt. Ein wesentlicher Handlungsschwerpunkt der Stadtentwicklung
stellt dabei eine umweltschonende und klimafreundliche Siedlungsentwicklung dar, bei der
Neubauten hohen Energiestandards entsprechen sollen (vgl. KoRIS Kommunikative Stadt-

und Regionalentwicklung 2011, S. 9).

Als zentrale Mafinahme des IKSK geht aufserdem das Forderprogramm "Stadtklima Buch-
holz" hervor, welches im September 2012 angelaufen ist. Hintergrund hierfiir sind die priva-
ten Haushalte der Stadt, die neben dem Verkehr wesentlich zu Gesamtenergieverbrauch und
CO2-Ausstofs beitragen. Mit Mafinahmen wie Gebaudedammung, Heizungserneuerung oder
einer generellen Anderung des Nutzerverhaltens kann der CO»-Ausstof rapide verringert
werden. Um das Potenzial dieser Mafinahmen bestmoglich nutzen zu kénnen, wurde ein
Forderprogramm eingefiihrt, welches Beratungsleistungen bietet und die Sanierung von

privaten Wohngebauden finanziell unterstiitzt (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 0.].1).

3.3.7 Forderprogramm Stadtumbau-West ,,.Bahnhofsumfeld Buchholz*

Mit der Erstellung des ISEK wurde gleichzeitig die Grundlage fiir die Beantragung von Stad-
tebaufordermitteln von Bund und Land gelegt. Im Zuge des ISEK wurde das , Westliche
Bahnhofsumfeld” ebenfalls (wie der bereits erwdhnte ,Erweiterter Innenstadtbereich” (s.
Abbildung 27, S. 69) als ein raumlicher Schwerpunktbereich festgelegt, in dem planerischer
Handlungsbedarf besteht. Fiir eine Aufnahme in das Forderprogramm Stadtumbau West,
das Gemeinden bei der Bewaltigung der Folgen des wirtschaftlichen und demografischen
Strukturwandels unterstiitzt, hat die Stadt Buchholz i.d.N. daraufhin ein Entwicklungskon-
zept fiir ein Stadtumbaugebiet gemafs § 171b BauGB fiir diesen Bereich aufgestellt (vgl.
Machleidt GmbH 2017, S. 5). Das Forderprogramm ist auf eine Dauer von ca. 10 Jahren aus-
gelegt und die Finanzierung von Maffnahmen erfolgt zu jeweils einem Drittel aus Bundes-,

Landes- sowie kommunalen Mitteln (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 0.].2).

Das Untersuchungsgebiet liegt westlich des Innenstadtkerns und erstreckt sich nordlich so-

wie stidlich entlang der Bahnlinie. Im Mittelpunkt des Konzeptes stehen hauptsachlich die



Revitalisierung untergenutzter Flachen und die Losung verkehrlicher Konflikte, aber auch
eine Aufwertung der Freirdaume (s. Abbildung 28). Eine zentrale Mafinahme ist dabei der
Bau einer neuen Strafie (Stidtangente), die nordlich entlang der Schienen verlaufen soll um
zum einen die bisherigen Strafien zu entlasten und zum anderen den Bahnhof verkehrlich
besser einzubinden (vgl. Machleidt GmbH 2017, S. 18).
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Abbildung 28: Rahmenplan fur das westliche Bahnhofsumfeld

Quelle: Machleidt GmbH 2017, S. 19

Weitere Ziele, die im Zuge des Konzeptes verfolgt werden, sind die Verminderung der
raumlichen Trennwirkung der Bahntrasse sowie die Schaffung von Barrierefreiheit bei den
geplanten Mafsnahmen. Zusatzlich soll der Bestand auf den historisch gewachsenen, nicht
mehr bendtigten, Bahnflachen nordlich und siidlich der Bahnlinie um weitere Wohn- und
Mischnutzungen angereichert werden (vgl. Machleidt GmbH 2017, S. 13, 18). Auch hier wer-
den die angestrebten Planungen, sofern sie im spéater ausgewahlten Teilgebiet liegen, selbst-

verstandlich noch konkreter aufgeschliisselt und fiir das eigene Konzept berticksichtigt.

3.3.8 Leitprojekt Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg ,,Buchholzer

Zentrum - Vom Dorfkern zum Stadtkern*

Unter der Projekttragerschaft der Stadt Neumiinster haben sich in dem Leitprojekt Innen-
entwicklung der Metropolregion fiinf Kommunen zusammengefunden um sich mit dem
Thema qualitatsvolle Innenentwicklung auseinanderzusetzen. Das Buchholzer Teilprojekt
,Buchholzer Zentrum - Vom Dorfkern zum Stadtkern” wurde von der Metropolregion
Hamburg tiber einen Zeitraum von drei Jahren gefordert und endete im Juni 2017 (vgl. Met-

ropolregion Hamburg 2017, S. 4).



Im Rahmen des Leitprojektes hat Buchholz i.d.N. Potenzialflachen fiir die Nachverdichtung
im Innenstadtkern ermittelt und die stdadtebaulich sinnvollen Entwicklungsmoglichkeiten
aufgezeigt. Fiir die dort festgestellten Potenzialflichen wurde anschlieffend verstarkt auf
Aktivierungsstrategien gesetzt. So wurde fiir die Aktivierung der Flachen mit Hilfe eines
Fragebogens mit den Grundstiickseigentiimern in Kontakt getreten. Darauf aufbauend er-
folgten personliche Beratungsgesprache, bei denen den Eigentiimern angeboten wurde, ei-
nen Testentwurf fiir ihr Grundstiick zu erstellen (vgl. Metropolregion Hamburg 2017, S. 16).
Aus dem Leitprojekt ging die Erkenntnis hervor, dass es entscheidend ist, die Aktivierungs-
und Beratungsphase auf eine fundierte Bestandsaufnahme zu stiitzen und den Eigentiimern
die planerischen Kernaussagen attraktiv visuell aufzubereiten (vgl. Metropolregion Ham-
burg 2017, S. 19)

3.4 Schlussfolgerungen

Abschlieiend lasst sich zum Kapitel 3 tiber Buchholz i.d.N. festhalten, dass die steigende
Bevolkerungszahl und der wachsende Arbeitsmarkt, verbunden mit der guten verkehrlichen
Anbindung fiir die Berufspendler mit der raumlichen Nahe zu Hamburg, deutlich machen,
dass die Mittelstadt einen attraktiven Lebens- und Wohnstandort darstellt und eine wichtige
Versorgungsfunktion einnimmt. Buchholz i.d.N. ist eine Mittelstadt, die beste Bedingungen
aufweist um auf den Strukturwandel verstarkt mit Innenentwicklung zu reagieren. Um die
Konkurrenzfahigkeit auch im tiberregionalen Kontext weiter auszubauen und fiir die wach-
sende Bevolkerung weiter leistungsfahig und attraktiv zu sein, ist Nachverdichtung fiir sie

somit unerlasslich.

Die vielen Planungsgrundlagen zeigen, dass Buchholz i.d.N. eine aktive Stadtentwicklung
betreibt und bemiiht ist, dem Wohnungsmangel bereits jetzt zu begegnen. Zunachst als Be-
standsteil des ISEK wurde das Thema Innenentwicklung als wesentlichen Entwicklungs-
schwerpunkt festgelegt. Basierend darauf wurde sich auf das Leitprojekt Innenentwicklung
der Metropolregion Hamburg mit dem Konzept , Buchholzer Zentrum — Vom Dortkern zum
Stadtkern” beworben, das die Innenentwicklung in den Mittelpunkt eines eigenstandigen
Nachverdichtungskonzeptes stellt. Nichtdestotrotz weist die Stadt noch viele weitere Poten-
ziale auf, die derzeit noch unangetastet bleiben. Im Rahmen dieser Thesis soll eine weitere
Grundlage fiir die Stadt geschaffen werden sich nachhaltig sowie qualitatsvoll weiter zu

entwickeln und neuen Wohnraum fiir die wachsende Bevolkerung bereitzustellen.



4 Arbeitshilfen fir ein Nachverdichtungskonzept in

Buchholz i.d.N.

Auf Basis der bisherigen Untersuchungen in Kapitel 2 und Kapitel 3 werden an dieser Stelle
verschiedene Arbeitshilfen zur Anwendung fiir die Entwicklung eines eigenen Nachverdich-
tungskonzeptes fiir ein Teilgebiet in Buchholz i.d.N. erarbeitet. Zunachst wird dargestellt,
nach welchem Schema die Erstellung und Umsetzung eines Nachverdichtungskonzeptes
ablauft. Dariiber hinaus wird ein Bewertungsbogen vorgestellt, mit dessen Hilfe in Kapitel
5.4 das Nachverdichtungspotenzial von Flachen ermittelt wird. Abschlieffend wird gezeigt,
welche Wohnanspriiche die Hauptnachfragegruppen aktuell aufweisen und welche Wohn-
formen — auch alternative — dementsprechend zukiinftig in Buchholz i.d.N. bevorzugt gebaut
werden sollten. Die in Kapitel 1.3 gestellte Frage wie sich Innenentwicklungsstrategien
und -ansdtze auf die individuelle Lage in Buchholz i.d.N. iibertragen lassen, soll mit Erstel-
lung dieses Kapitels beantwortet werden, denn letztendlich sind die hier vorgestellten Ar-
beitshilfen die zentralen Instrumente, um auf Basis der eigenen Erkenntnisse der Grundla-
genrecherche nachhaltige, d.h. umweltschonende sowie gleichzeitig bedarfs- und zukunfts-

orientierte, Nachverdichtung in Buchholz i.d.N. zu realisieren.

4.1 Ablaufschema fur nachhaltige Nachverdichtung

Es gibt keine universelle Vorgehensweise fiir die Erstellung und Umsetzung von Nachver-
dichtungskonzepten. Vielmehr miissen die Ortlichen Gegebenheiten betrachtet und basie-
rend darauf entsprechende Methoden, Instrumente und Mafinahmen gewahlt werden (vgl.
von Einem 2016, S. IX; Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 31). Im Rahmen
dieses Kapitels wird somit ein iibersichtliches und auf Buchholz i.d.N. abgestimmtes Ablauf-
schema fiir die Erstellung eines nachhaltigen Nachverdichtungskonzeptes, inklusive emp-
fohlener Umsetzungsschritte fiir eine Realisierung der spater erarbeiteten Nachverdich-

tungsmoglichkeiten, vorgestellt (s. Abbildung 29, S. 76).

Nachdem sich Kapitel 2.1 zunachst mit den Zielen von Innenentwicklung, dem allgemeinen
Vorgehen, den gangigen Rahmenbedingungen und mdglichen Hemmnissen sowie den zent-
ralen Strategien und Nachverdichtungsansatzen beschéftigt hat, werden an dieser Stelle die-
se Inhalte im Kontext eines Schemas konkreter aufgeschliisselt. D.h. neben einer chronologi-
schen Abfolge der wichtigsten Handlungsschritte nachhaltiger Nachverdichtung werden

aufserdem die fiir Buchholz i.d.N. relevanten Rahmenbedingungen, Handlungsempfehlun-



gen und Instrumente aufgezeigt. Selbstverstandlich gilt es bei den Handlungsempfehlungen
und einzusetzenden Instrumenten stets, deren Wirkung zu evaluieren und sie ggf. anzupas-
sen. Darum diirfen diese Instrumente (in Abbildung 29 als weifie Kasten dargestellt) nicht als

abschliefSende Auflistung angesehen werden, sondern als ein erster Vorschlag.

Aus Abbildung 29 wird ersichtlich, dass als erster Schritt das Untersuchungsgebiet festgelegt
werden muss. Die Festlegung des Innenstadtbereichs kann sich dabei an den Vorgaben des
bereits in Kapitel 2.1.5 beschriebenen § 34 BauGB orientieren, muss mit diesem allerdings
nicht komplett iibereinstimmen. Letztendlich soll mit der Abgrenzung der Teil des Gesamt-
gebietes festgehalten werden, der den Eindruck einer baulichen Zusammenhdorigkeit und
Geschlossenheit vermittelt. Dieser Eindruck kann oftmals nur vor Ort selbst hinreichend
iiberpriift werden. Dabei ist an dieser Stelle aufierdem festzuhalten dass die Festlegung des
Innenbereiches mit Hilfe des § 34 BauGB nur der Eingrenzung des Untersuchungsgebietes
dient und dieses nicht die Einzelfallentscheidung einer Baugenehmigung im Rahmen des
Paragraphen vorwegnimmt (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und
Prozessmanagement GmbH 2010, S. 15). Das eigene Untersuchungsgebiet wird in Abbildung
32 (s. S. 95) bestimmt.

Nach der Gebietsfestlegung ist als nachster Schritt eine umfangreiche Bestandsaufnahme
durchzufiihren. Neben dem Wohnungsmarkt und bestehenden Planungsgrundlagen, die im
Rahmen dieser Arbeit schon betrachtet wurden, muss sich mit der Versorgungsinfrastruktur
beschiftigt werden. Die wichtigen Aussagen fiir Buchholz i.d.N. hieraus werden dabei in

Kapitel 5.3 zusammengefasst.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine hohe Wohn- und Lebensqualitit ist das Vorhan-
densein einer guten Versorgungsinfrastruktur im Wohnumfeld. Hierzu gehéren neben Ein-
zelhandelsangeboten, insbesondere der Nahversorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs
(Lebensmittel), auch ein ausreichendes Angebot an Kinderbetreuungsstitten, Bildungsein-
richtungen sowie sozialen, 6ffentlichen und medizinischen Einrichtungen. Dartiber hinaus
sind Freizeiteinrichtungen wie Theater, Kino, Sportstétte und Spielpldtze von grofser Bedeu-
tung, genauso wie Erholungs- und Freiflachen sowie eine gute verkehrliche Anbindung (vgl.
Portz 2011, S. 115; UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 30).

Dieser zweite Schritt des Ablaufschemas ist auch in Hinblick auf die Nachhaltigkeit, hin-
sichtlich einer zukunftsorientierten Entwicklung, essentiell. Hier kénnen Defizite aufgedeckt
werden, die bei der weiteren Ausarbeitung eines Konzeptes genauso wie einzelne Nachver-
dichtungsmoglichkeiten beriicksichtigt werden miissen. Die Versorgungsinfrastruktur von

Buchholz i.d.N. wird in Kapitel 5.1 genauer untersucht.
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Abbildung 29: Ablaufschema fir die Erstellung und Umsetzung eines Nachverdichtungskonzeptes
Quelle: Eigene Darstellung



Obwohl alle der eben aufgefiihrten Bereiche der Versorgungsinfrastruktur gleichermafsen
wichtig sind, kommen insbesondere Griin- und Freifldchen, die nicht nur eine wichtige 6ko-
logische Funktion erfiillen, sondern auch der Erholung dienen, eine grofe Bedeutung zu.
Wiederstande gegen Nachverdichtung erwachsen oft aus der Angst vor dem Verlust beste-
hender Freiraume. Dariiber hinaus gehen auch die Vorstellungen zur Nutzbarkeit und Ge-
staltung von Freiflachen stark auseinander. Vor diesem Hintergrund ist unbedingt der Dia-
log mit den Nutzergruppen zu suchen um Kompromisse zu finden (vgl. Raum & Energie
Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 22; Um-
bauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 32, 97).

Generell sollten im Zuge von Innenentwicklung zu Beginn unbedingt relevante Freiflichen
im Innenstadtbereich identifiziert werden, die im Sinne des Naturschutzrechtes zu schiitzen
oder Teil wichtiger Griinverbindungen zur Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes sind.
Diese sollten nicht nur freigehalten werden, sondern ebenfalls im Interesse der Biirger auf-
gewertet werden. Ein Flachenverlust durch Nachverdichtung kann so durch eine Zunahme
der Qualitdt des verbleibenden Freiraumes ausgeglichen werden (vgl. Raum & Energie Insti-
tut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 22; UmbauStadt
GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 32, 34).

Nach der Bestandsaufnahme muss sich im Rahmen von Nachverdichtung als ndchstes mit
der Potenzialflichenanalyse befasst werden (s. Abbildung 29). In einem ersten Schritt ist da-
tiir der Ist-Zustand der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet (bzw. im Fall dieser Thesis der
Grundstiicke im Teilgebiet des Untersuchungsraumes) zu ermitteln. Dies umfasst das Eigen-
tumsverhaltnis, die bauplanungsrechtliche Situation, die Nutzung, die Wohnform, die Dach-
form, die Geschossigkeit sowie den Gebdudezustand. Gleichzeitig wird sich hier aufSerdem
mit denen fiir das Gebiet bedeutenden Rdumen sowie nochmals mit der Griin- und Frei-
raumstruktur beschaftigt. Im Gegensatz zu der Bestandsaufnahme, bei der eher die fiir die
Gesamtstadt wesentlichen Griin- und Erholungsflichen aufgezeigt werden, wird an dieser
Stelle die Situation auf einer eher kleinrdumigeren Ebene betrachtet. D.h. es sollen die fiir

einzelne Quartiere oder Teilgebiete relevanten 6ffentlichen Flachen herausgearbeitet werden.

Im néchsten Schritt gilt es bei der Potenzialflachenanalyse die Potenziale zu ermitteln und zu
bewerten. Dafiir werden zundchst Flachen aussortiert, die offenkundig nicht fiir die Nach-
verdichtung in Frage kommen. Es macht wenig Sinn, gut ausgenutzte Flichen mit Gebau-
den, die eine gute Bausubstanz aufweisen, in die ndhere Betrachtung zu nehmen. Wurden
diese identifiziert, gilt es die iibrigen Flachen mit Hilfe eines Bewertungsbogens hinsichtlich

ihres Potenzials zur Nachverdichtung zu beurteilen (vgl. Raum & Energie Institut fiir Pla-



nung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 16). Auf den fiir die Thesis

aufgestellten Bewertungsbogen wird im folgenden Kapitel 4.2 genauer eingegangen.

Wie aufserdem aus Abbildung 29 erkenntlich wird, umfasst der ndchste Handlungsschritt es
die eigentlichen Nachverdichtungsmdoglichkeiten aufzuzeigen. Neben den Erkenntnissen die
hierbei aus den beiden vorherigen Schritten einfliefSen, muss sich an dieser Stelle zusatzlich
mit den zuvor in Kapitel 2.1.5 (s. Abbildung 4, S. 29) beschriebenen konzeptionellen Rah-
menbedingungen, die sich auf Basis verschiedener Rechtsgrundlagen ergeben, beschaftigt
werden. D.h. hier werden genaue rechtliche Bestimmungen fiir Buchholz i.d.N. sowie Hand-
lungsempfehlungen und Instrumente dargelegt. Dabei ist zundchst noch einmal das BauGB
zu nennen, das festlegt, dass die stddtebauliche Gestalt bzw. das pragende Orts- und Land-
schaftsbild bei Nachverdichtung zu erhalten ist. Wie in Kapitel 2.1.5 ebenfalls erwéhnt, wer-
den hierfiir Steckbriefe (s. Kapitel 5.2) fiir verschiedene Teilgebiete in Buchholz i.d.N. ange-
legt. Diese sollen zwar zum einen als Grundlage dienen, sich fiir die weitere Bearbeitung fiir
ein Teilgebiet zu entscheiden, zum anderen werden im Zuge dessen auch die hervorstechen-
den Charakteristika und Merkmale aufgenommen, welche bei Nachverdichtung nicht kom-

plett verloren gehen diirfen.

Des Weiteren besteht wie schon im Grundlagenkapitel beschrieben die Gefahr, dass sich
Nachverdichtungsprojekte negativ auf das Stadtklima auswirken, was bei der Ausgestaltung
von Nachverdichtungsmoglichkeiten beriicksichtigt werden muss. Im Hinblick auf das
Stadtklima sowie die stddtebauliche Dichte sollte stets die Absicht verfolgt werden, eine an-

gemessene Balance zwischen Dichte und qualitativen Freirdumen zu schaffen.

Zusatzlich ist eine quartiersbezogenen Steuerung wichtig um Nachverdichtungsvorhaben im
Rahmen einer strategisch und nachhaltig gefiihrten Innenentwicklung zu entwickeln, welche
von vornherein das Mikroklima als wichtigen Planungsbestandteil beachtet (vgl. Um-
bauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 47). Das bedeutet, dass die
Themenfelder Klima und Stadtebau entsprechend aufeinander abgestimmt werden miissen.
Als ein Querschnittsthema sollten dafiir innerhalb der Verwaltung die verschiedenen Abtei-
lungen miteinander kooperieren und einen standig besseren Wissensaustausch ermoglichen
(vgl. Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 10). Dariiber hinaus ist es empfeh-
lenswert, Nachverdichtungsvorhaben grundsatzlich mit Kompensationsmafinahmen zu ver-
kntipfen(z.B. mit Hilfe stadtebaulicher Vertrage). Mogliche Mafinahmen sind dabei bei-
spielsweise eine Entsiegelung, das Anlegen qualitdtsvoller Griinflachen oder auch Fassaden-
und Dachbegriinungen sowie eine helle Fassadengestaltung um lokale Klimafolgen wie eine

hohere Hitzebelastung zu vermeiden (vgl. BBSR 2014, S. 20).



Eine weitere wichtige Rahmenbedingung beim Visualisieren von Nachverdichtungsmog-
lichkeiten in einem Konzeptplan sind die GRZ und die GFZ. Fiir das Nachverdichtungskon-
zept in Buchholz i.d.N. soll sich dafiir grob an den fiir ein WA und WR festgelegten Ober-
grenzen (s. Tabelle 1, S. 32) orientiert werden, obwohl stets eine mafivolle Verdichtung sowie
eine Anpassung an die vorherrschende Struktur im Vordergrund stehen soll. Selbstverstand-
lich wird bei der spéteren Betrachtung der aktuellen planungsrechtlichen Situation des aus-
gewahlten Teilgebietes noch gepriift, inwiefern das mit dem bestehenden Planungsrecht zu

vereinbaren ist.

Abschliefiend sind die konzeptionellen Rahmenbedingungen noch bedingt durch die Nie-
dersachsische Bauordnung (NBauO) (s. Abbildung 29, S. 75). Darunter fallen die Regelungen
zu Stellpldtzen und Abstandsflachen. § 47 NBauO legt fest, dass mit der vorgeschriebenen
Bestimmung beziiglich der Anzahl an Stellpldtzen, die vorhandenen oder zu erwartenden
Kraftfahrzeuge der standigen Benutzer und der Besucher der Anlagen aufgenommen wer-
den sollen. Beziiglich Nachverdichtung sagt der Paragraph zudem aus, dass bei Anderung
der Nutzung einer Anlage nur der durch die Nutzungsidnderung verursachte Mehrbedarf
gedeckt zu werden muss, auch wenn zuvor die notwenige Anzahl an Stellplatzen nicht ge-
stellt wurde. Eine besondere Regelung gilt dariiber hinaus noch fiir Gebaude, die vor 1993
errichtet wurde. Sollte an diesen durch Aufstockung nachverdichtet werden, muss der

dadurch verursachte Mehrbedarf an Stellplatzen nicht gedeckt werden.

Die benétigten Stellpldtze miissen direkt auf dem Grundstiick oder in dessen Nahe auf ei-
nem anderen Grundstiick gelegen sein. Mit dem steigenden Stellplatzbedarf durch Nachver-
dichtung geht jedoch auch eine zusitzliche Flachenversiegelung einher. Um dem entgegen-
zuwirken, gibt es fiir Stadte und Gemeinden die Moglichkeit, die Stellplatzpflicht durch die
Erlassung Ortlicher Bauvorschriften nach § 84 NBauO oder durch stadtebauliche Satzung
teilweise oder vollstandig einzuschrianken. Damit sollten allerdings weitere Mafinahmen wie
z.B. ein verstirkter Ausbau des OPNV-Angebotes oder die Férderung von Carsharing-
Angeboten verbunden werden. Inwiefern dies sinnvoll ist, muss im Einzelfall entschieden
werden. Im Normalfall sind nach NBauO fiir Einfamilienhaduser 1 bis 2 Stellplatze und fiir

Mehrfamilienhduser 1 bis 1,5 Stellpldtze je Wohnung einzuplanen.

Abschliefiend sind noch auf die Abstandsflachen zu anderen freistehenden Gebauden einzu-
gehen. Diese miissen grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden,
aufier das Grundstiick grenzt an eine 6ffentliche Fliche (Weg, Strafie, Griin- oder Wasserfla-
che). In diesem Fall darf sich die Abstandsflache bis zur Mitte der 6ffentlichen Flache erstre-
cken. Die Abstandsflachen berechnen sich aus der Gesamthohe eines Gebaudes. Diese bildet

sich aus der Summe der verschiedenen Teilhohen. D.h. zum einen der Hohe einer Gebaude-



wand sowie zum anderen der Hohe des Dachs bzw. der Giebelhohe (vgl. Miiller 2015, S. 26).
Nach § 5 Abs. 2 NBauO wird der Abstandswert in Niedersachsen wie folgt festgelegt: Ge-

samthohe x 0,5, mindestens jedoch 3 m.

Unter Berticksichtigung der verschiedenen Nachverdichtungsanséatze (s. Abbildung 3, S. 26)
sollte dieser Handlungsschritt mit einem baulichen Entwicklungsplan und weiterfithrenden
Mafinahmen abgeschlossen werden. Diese ersten vier Handlungsschritte werden im Rahmen
der eigenen Thesis bearbeitet. Bei einer Realisierung von Nachverdichtungskonzepten ist
jedoch noch ein weiterer wichtiger Schritt zu implementieren, der optimal bereits parallel

zum vorherigen Handlungsschritt die Umsetzung von Vorhaben einleitet.

Wie aus Abbildung 29 (s. S. 75) ersichtlich wird, gliedert sich der letzte Handlungsschritt in
drei weitere Oberkategorien: Bauplanungsrecht, Kommunikations- und Aktivierungsstrate-
gien sowie weitere Umsetzungshilfen. Unter dem Punkt Bauplanungsrecht ist dabei die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage bzw. ggf. auch zunachst die Aufhebung
oder gar Anderung eines bestehenden B-Planes zu verstehen. Hierbei kénnen die bereits
vorgestellten rechtlichen Instrumente zur Steuerung von Innenentwicklung eingesetzt wer-
den (s. Abbildung 4, S. 29). Vor allem auf die Bedeutung stadtebaulicher Vertrage ist an die-
ser Stelle nochmals kurz einzugehen. Durch sie konnen nicht nur, wie bereits erwédhnt, kon-
krete Kompensationsmafinahmen festgelegt werden, sondern es konnen mit ihrer Hilfe auch
andere wichtige Entwicklungsziele der Stadt oder Gemeinde zielgerichtet gesteuert werden.
Sie sollten genutzt werden um vor allem auch den geférderten Wohnungsbau und andere

ortspezifische Mafigaben zu sichern.

Des Weiteren gilt es, sich mit der Implementierung von Aktivierungs- und Kommunikati-
onsstrategien zu beschiftigen. Es kann nicht oft genug gesagt werden, wie essentiell eine
umfangreiche Arbeit in diesem Bereich fiir eine moglichst erfolgreiche Nachverdichtung ist.
Dazu sollten an erster Stelle die wesentlichen Akteure bestimmt werden. In diesem Fall sind
das u.a. Eigentiimer, mogliche Investoren und Bautrdger (z.B. auch Vertreter von Woh-
nungsbaugesellschaften), unmittelbare Nutzergruppen (z.B. die (wohnungssuchenden) Biir-
ger, Anwohner und ansassige Unternehmen), Interessenverbande, Bildungseinrichtungen,
soziale Organisationen und dhnliche wichtige Gruppen vor Ort sowie auch Experten und
Fachleute. Diese sind durch eine verstirkte Offentlichkeitsarbeit sowie durch gezielte In-
strumente zur Flachenaktivierung besonders frith und eng in den Prozess einzubeziehen
(vgl. Kompetenzzentrum Regionaldkonomie CCRO, Kompetenzzentrum Typologie & Pla-
nung in Architektur CCTP 2014, S. 29; UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRhein-
Main 2016, S. 3).



Im Zuge der Offentlichkeitsarbeit sind vor allem regelmaBige Informationsveranstaltungen —
die ebenfalls Raum fiir Diskussionen bieten — und Planungswerkstatte zu empfehlen. Letzte-
re ermoglichen eine offene Beteiligung der Biirger. Gleichzeitig konnen zusammen mit Fach-
leuten Ziele und Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung erarbeitet, aber auch konkretere
Wiinsche, Anspriiche und Gestaltungsvorschldge (z.B. auch fiir die Freirdume) gesammelt
werden. Dabei sollte immer ein externer Moderator eingestellt werden, da durch diesen eine
grofiere Neutralitit gewdhrleistet werden kann (vgl. Umweltministerium Baden-
Wiirttemberg 2009, S. 22-23; Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Pro-
zessmanagement GmbH 2010, S. 29).

Fiir die gezielte Flachenaktivierung stellen Eigentiimergesprache ein zentrales Instrument
fiir Stadte und Gemeinden dar. Es empfiehlt sich dafiir zunachst die individuelle Ansprache
durch eine schriftliche Befragung vorzubereiten um das generelle Interesse oder die Bereit-
schaft an Nachverdichtung abzufragen, bevor letztendlich die Eigentiimer zu einzelnen Ge-
sprachen eingeladen werden. Bei den personlichen Gesprachen ist eine aussagekraftige Vi-
sualisierung moglicher Entwicklungen (z.B. durch Testplanungen oder Beispielentwiirfen)
sowie deren positive Auswirkung ein entscheidendes Element. Viele Stadte und Gemeinden
haben die Erfahrung gemacht, dass die konkrete Veranschaulichung von moglichen Nut-
zungs- und Gestaltungslosungen ein mafsgeblicher Aktivierungsfaktor ist (vgl. Raum &
Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 29-
30).

Waihrend der Eigentiimergesprache kann zudem unmittelbar geklart werden, ob noch (wei-
tere) umsetzungshemmende Faktoren beziiglich der Nachverdichtung bestehen. Weiterhin
ist es moglich einen Eindruck zu der Verkaufs- bzw. Entwicklungsbereitschaft des Eigentii-
mers erhalten und ggf. das weitere planerische Vorgehen in inhaltlicher und zeitlicher Hin-
sicht besprechen (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozess-

management GmbH 2010, S. 28-29).

Fiir samtliche Kommunikations- und Aktivierungsstrategien sind begleitende Beratungs-
moglichkeiten mit festen Ansprechpartnern fiir private Eigentiimer und Bauwillige von Be-
deutung (s. Abbildung 29, S. 75). Insbesondere éltere Eigentiimer nehmen oft nicht wahr,
welche Entwicklungschancen fiir ihr Grundstiick bestehen. Stadte und Gemeinden sollten
daher durch individuellen Beratungsangebote eingreifen und Eigentiimern einen direkten
Zugang zu relevanten Informationen sowie eine Hilfestellungen geben, damit letztendlich
eine grofiere Anzahl baulich aktiv wird (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommu-

nikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 17, 28). Abschliefiend ist es hinsichtlich der



Transparenz notwendig, alle aktuellen Informationen und Ergebnisse, beispielsweise aus

Planungswerkstdtten, im Internet iibersichtlich zur Verfiigung zu stellen.

Im Rahmen dieser Kommunikations- und Aktivierungsmethoden sowie -instrumente sollen
nicht nur Konflikte frithzeitig erkannt und zielorientiert gelost sowie Eigentiimer und An-
wohner verstarkt in die Planungsprozesse integriert, sondern auch generell Akzeptanz fiir

Nachverdichtung geschaffen werden um die Realisierung von Vorhaben zu forcieren.

Ferner sind noch weitere Umsetzungshilfen vorhanden auf die Stadte und Gemeinden zu-
riickgreifen sollten. In Kapitel 2.1.5 wurde bereits darauf eingegangen, dass Stadte und Ge-
meinden unbedingt die vorhandenen Fordermittel niitzen miissen. Fiir Buchholz i.d.N. ste-
hen eine Vielzahl verschiedener Forderprogrammen zur Verfiigung, die bei der Entwicklung
unterschiedlicher Grundstiicke eventuell angewandt werden kénnen. Mogliche Férderpro-
gramme sind:
e ,Stadtklima Buchholz” (Forderprogramm fiir die privaten Haushalte zur energeti-
schen Sanierung der Stadt Buchholz i.d.N.)
e Stadtebauforderung — Stadtumbau West” (Bund-Lander-Programm)
e |, Stadtebauférderung — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” (Bund-Lander-Programm)
o | Stadtebaufoérderung — Stadtebaulicher Denkmalschutz” (Bund-Lander-Programm)
e ,Stadtebauférderung — Zukunft Stadtgriin” (Bund-Lander-Programm)
o KfW-Programm ,IKK - Barrierearme Stadt”
o ,Altersgerechte Modernisierung von Wohneigentum” der Investitions- und For-
derbank Niedersachsen
e ,Energetische Modernisierung von Mietwohnungen” der Investitions- und For-
derbank Niedersachsen
e ,Energetische Modernisierung von Wohneigentum” der Investitions- und For-
derbank Niedersachsen
e , Mietwohnungen fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderung” der Investi-
tions- und Forderbank Niedersachsen
e ,Mietwohnraum fiir gemeinschaftliche Wohnformen” der Investitions- und For-
derbank Niedersachsen
e ,Lirmsanierung an bestehenden Schienenwegen der Eisenbahnen” des Bundes
e ,Zuwendungen zur Erhaltung und Pflege von Kulturdenkmalen” des Land Nieder-
sachsens
e ,Sanierung von verschmutzten Flachen (Forderrichtlinie Brachflachenrecycling)” des
Land Niedersachsens
e ,Forderung von Gesundheitsregionen in Niedersachsen” des Land Niedersachsens
e ,Europdische Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) (2014-2020)” der EU



Die Verwaltung muss priifen, inwiefern durch diese Forderprogramme Finanzierungsmittel

generiert werden konnen.

Des Weiteren kann die Realisierung von Vorhaben durch die Etablierung eines stadtiiber-
greifenden Flichenmanagements vorangetrieben werden. Ein wesentliches Instrument, wel-
ches hierfiir eingesetzt werden kann, ist ein datenbankgestiitztes Potenzialfldchenkataster.
Insbesondere grofiere Stadte und Gemeinden sollten ein solches Kataster aufbauen um Po-
tenzialflichen inklusive der Rahmenbedingungen, Entwicklungszielen und sonstigen wich-
tigen Informationen iibersichtlich zu dokumentieren. Uber ein solches Instrument kénnen
die Potenzialflaichen (und Bestandsimmobilien) Bauinteressenten und Investoren direkt an-
geboten werden. Ein Kataster bietet auflerdem fiir Stidte und Gemeinden eine wichtige
Grundlage um informierte Entscheidungen beziiglich der zukiinftigen Siedlungsentwick-
lung zu treffen (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessma-

nagement GmbH 2010, S. 22, 30; Umweltministerium Baden-Wi{irttemberg 2009, S. 22-23).

Zum Schluss sind abermals auf die kommunalen Bauunternehmen einzugehen, die wieder
eine aktivere Rolle bei der Wohnraumversorgung in Stadten und Gemeinden einnehmen
sollten. Fiir Buchholz i.d.N. besteht in diesem Bereich die Moglichkeit in Zukunft der Kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaft (KWG) des Landkreises Harburg beizutreten, die das
Ziel verfolgt, bezahlbaren Wohnraum fiir mittlere und kleinere Einkommensbezieher im

Landkreis zu schaffen (vgl. Landkreis Harburg 2017).

Im Rahmen dieses letzten Handlungsschrittes gilt es aufserdem, die Planung weiter zu kon-
kretisieren. Es miissen detaillierte Entwiirfe und Konzeptplane angefertigt werden, auch zur
Veranschaulichung fiir Biirger, Eigentiimer und Investoren. Fiir das gesamte Ablaufschema
ist zudem noch festzuhalten, dass samtliche dieser Handlungsschritte zur nachhaltigen
Nachverdichtung nur moglich sind, wenn ausreichend zeitliche, personelle und finanzielle
Ressourcen dafiir eingeplant werden. Auch fiir MafSinahmen zum Ausbau der Versorgungs-
infrastruktur (z.B. der Arzteversorgung, der Schulen oder des OPNV-Angebotes) miissen
von Offentlichen sowie privaten Verantwortlichen Arbeitszeit und finanzielle Mittel inves-

tiert werden (vgl. Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009, S. 9; Briidgam 2016, S. 10).

4.2 Bewertungsbogen zur systematischen Aufschlisselung der Po-

tenzialflachen

In diesem Kapitel wird der fiir die Potenzialflichenanalyse in Buchholz i.d.N. aufgestellte

Bewertungsbogen vorgestellt. Nachdem zundchst eine grobe Vorauswahl der Flachen



durchgefiihrt wird, werden die ermittelten moglichen Potenzialflachen mit Hilfe des Bewer-
tungsbogens nach ihrem Potenzial differenziert aufgegliedert. Kurz gefasst soll mit der Be-
wertung nachvollziehbar festgestellt werden, welche Fldachen sich, aufgrund der besten
Grundvoraussetzung sowie geringsten umsetzungshemmenden Faktoren, besonders gut fiir
Nachverdichtung eignen und im Zuge dessen priorisiert entwickelt werden sollten. Fiir diese
Primarflachen werden im baulichen Entwicklungsplan in Kapitel 6 vorrangig Nachverdich-

tungsmoglichkeiten erarbeitet.

Die Erstellung eines Bewertungsbogens im Rahmen der Potenzialflichenanalyse stellt einen
zentralen Aspekt fiir die Erarbeitung eines Nachverdichtungskonzeptes dar, denn durch
dessen Einsatz gewinnen Stidte und Gemeinden einen Uberblick iiber ihr theoretisches
Nachverdichtungspotenzial. Eine systematische Bewertung von Flachen ist besonders wich-
tig, da oftmals nur Freiflichen oder Bauliicken als Potenzial wahrgenommen werden. Unter-
genutzte Flachen, Leerstinde oder generell Grundstiicke mit stark sanierungsbediirftigen
Bestand bleiben hingegen haufiger unbeachtet. Mit der Potenzialflachenanalyse soll aufSer-
dem festgehalten werden, welche Voraussetzung fiir einzelne Flachen geschaffen werden
miissen (z.B. eine B-Plan Anderung oder die ErschlieBung der Fliche) damit sie fiir Nach-
verdichtung genutzt werden kann (vgl. Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikati-

on und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 12, 18).

Tabelle 2 (s. S. 86) zeigt den fiir die Thesis aufgestellten Bewertungsbogen zur Erkennung
des Nachverdichtungspotenzials. Gleichzeitig werden hier fiir die einzelnen Kriterien alle
denkbaren Auswahlmdglichkeiten mit dazugehoriger Wertung vorgestellt, sofern vorhan-
den. Der Bewertungsbogen teilt sich dabei in drei {ibergeordnete Kategorien: Allgemeines,
Stadtebauliche Kriterien und die Versorgungsinfrastruktur. In der ersten Kategorie werden
zundchst grundlegende Informationen gesammelt. Wichtig ist hierbei vor allem die Eigen-
tiimersituation. Fiir das Nachverdichtungspotenzial ist es selbstverstandlich von Vorteil,
wenn Grundstiicke im Besitz der Stadt sind. Stadtische Flachen werden somit besonders po-
sitiv bewertet. Grundstiicke, die sich in privatem Besitz befinden, werden neutral bewertet,

da dies in Buchholz i.d.N. oftmals den Regelfall darstellt.

Die nachste Kategorie fasst wichtige stadtebauliche Kriterien wie u.a. die Darstellung im
FNP, die stadtebauliche Dichte, die planungsrechtliche Situation, Restriktionen und die fiir
die jeweilige Fliche empfohlene Art des Nachverdichtungspotenzials zusammen. Fiir die
stadtebauliche Dichte wurden sich dabei an den in der BauNVO festgelegten Vorgaben fiir
ein WA bzw. WR orientiert, d.h. eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2. Umso niedriger
diese Werte auf den Grundstiicken liegen, desto untergenutzter sind die Flachen letztend-
lich.



Bei der planungsrechtlichen Situation wird negativ bewertet, wenn zunachst Planungsrecht
geschaffen und ein B-Plan aufgestellt werden muss. Gleichermafien sieht die Bewertung aus,
wenn das geltende Planrecht veraltet ist und angepasst werden muss, da es den aktuellen
Anforderungen nicht mehr entspricht. Positiv wirkt sich auf das Nachverdichtungspotenzial
hingegen aus, wenn das geltende Planrecht bestehen bleiben kann oder keines besteht, die
Flache aber nach § 34 BauGB bebaubar ist (s. Kapitel 2.1.5).

AbschlieSend ist in dieser Uberkategorie noch auf die Restriktionen sowie auf die Art des
Nachverdichtungspotenzials einzugehen. Bei ersteren wird jeder vorhandene umsetzungs-
hemmende Faktor jeweils mit einem Minuspunkt bewertet. Bei der empfohlenen Nachver-
dichtung fiir die Flichen wird besonders der ergdanzende Neubau, die Aufstockung und die
BauliickenschliefSung als sehr positiv bewertet, da diese besonders einfach umgesetzt wer-
den konnen und bereits erschlossene Flichen im Zuge dessen nur besser ausgenutzt werden.
Der Anbau, da hierbei in der Regel eher wenige neue Wohneinheiten entstehen, sowie die
Freiflachenbebauung, da hiermit oftmals eine deutlich hohere Versiegelung als z.B. bei einer
Bauliicke einhergeht, werden im Gegenzug nur leicht positiv bewertet. Da die Neustruktu-
rierung mit Abriss und Neubau die aufwandigste und kostenintensivste Form der Nachver-

dichtung ist, wird diese im Rahmen des Bewertungsbogens nur als neutral eingestuft.

Als letztes betrachtet der Bewertungsbogen die Versorgungsinfrastruktur. Je naher sich da-
bei eine bestimmte Versorgungeinrichtung zur betrachteten Flache befindet, desto positiver
ist die Wertung. Liegt sie allerdings iiber dem festgelegten Maximalwert, werden keine
Pluspunkte vergeben. Fiir die Bewertung wurde ein zweistufiges System aufgestellt. Die
Entfernungen wurden je nach Einschatzung der Wichtigkeit gewahlt, besonders aber in Be-
zug auf die Hauptnachfragegruppen und ihre Bediirfnisse wie z.B. Familien und dltere Men-
schen. Da sich im Rahmen der Thesis nicht mit dem Innenstadtkern, sondern mit dem erwei-
terten Innenstadtbereich beschiftigt wird, sind die hier gewéhlten Entfernungen teilweise
etwas grofler angesetzt als bei Wohnlagen direkt im Zentrum. Dies geschah insbesondere
auch mit dem Ziel einer besseren Differenzierbarkeit der einzelnen Potenzialflachen, da ab-
seits des Innenstadtkerns die Versorgungsinfrastruktur deutlich sparlicher ist. Eine Festle-
gung von zu geringen Entfernungen wiirde daher zu einer einheitlich schlechten Bewertung
der Flachen fiihren und die Bewertung der Versorgungsinfrastruktur wiirde stark an Aussa-
gekraft einbiifien. D.h. sollte dieser Bewertungsbogen fiir zentralere Untersuchungsraume
angewandt werden, sollte iiber eine ortsbezogene Anpassung der gewahlten Entfernungen

nachgedacht werden.

Uber die Bewertung der einzelnen Flachen hinaus kann aus der Gesamtheit der Bewertungs-

bogen auch fiir das gesamte Teilgebiet eine Bewertung der Versorgungsinfrastruktur abge-



leitet werden. Hierdurch kann aufgezeigt werden, in welchen Bereichen das Teilgebiet gut

versorgt ist und in welchen Bereichen zusatzliche Angebote geschaffen werden miissen.

Zum Abschluss des Bewertungsvorganges ergibt sich sowohl fiir jede Flache eine abschlie-
lende, nummerische Bewertung des Nachverdichtungspotenzials als auch durch den Ver-
gleich aller Bewertungsbogen eine Rangfolge der betrachteten Potenzialflachen. Hieriiber

werden die fiir Nachverdichtung besonders geeigneten Flachen ersichtlich.

Tabelle 2: Bewertungsbogen zur Erkennung des Nachverdichtungspotenzials

Allgemeines
Flachennummer Foto
FlachengroRe
Aktuelle Nutzung Wohnung
Gewerbe, Dienstleistung, Einzelhandel
Brache
Grunflache, Freiflache, Bauliicke
Verkehrsflache
Parkflache
Eigentumer Stadt ++
Privater Eigentimer 0
Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++

Griinflache oder Gewerbe-
gebiet

B-Plan Name des B-Plans

B-Plan Ausweisung Art baulicher Nutzung
Zulassige Vollgeschosse
Bauweise
GRZ: __ GFzZ: _

Stadtebauliche Dichte GRZ unter 0,2 ++
GRZ 0,2 bis 0,3 +
GFZ unter 0,4 T

GFZ 0,4 bis 0,8 +



Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Art des Nachverdichtungs-
potenzials

Planungsrecht schaffen

Geltendes Planrecht kann
bestehen bleiben

Anderung des geltenden
Planrechts notwendig

Grundstiick bebaubar nach
8§ 34 BauGB

Larmbelastung
Naturschutz

Altlasten
Denkmalschutz
Fehlende ErschlieBung

Sanierungsbedarf bei zu er-
haltenen Strukturen

Hanglage

Ungunstiger Grundstiickszu-
schnitt

Sonstiges
Erganzender Neubau
Aufstockung
BaultickenschlieBung
Anbau
Freiffachenbebauung

Neustrukturierung

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel

Kinderbetreuungsstatte

Grundschule

Weiterfuhrende Schule

Erholungsraum

bis 500 m
bis 1.000 m
bis 200 m
bis 500 m
bis 500 m
bis 1.000 m
bis 1.000 m
bis 1.500 m
bis 300 m
bis 500 m



bis 300 m + +

Spielplatz

bis 500 m ot
. bis 300 m ++
OPNV

bis 500 m +

bis 500 m 1+ 1
Hausarzt

bis 1.000 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt
Minuspunkte gesamt

AbschlieRende Punktzahl

Quelle: Eigene Darstellung

Im Rahmen der Potenzialflichenanalyse sollte sich iiber den Einsatz des Bewertungsbogens
hinaus jedoch auch noch mit den Flachen beschiftigt werden, die bei der Vorauswahl mogli-
cher Nachverdichtungspotenzialflachen nicht in die engere Betrachtung gekommen sind.
Damit sind z.B. besonders wertvolle Flachen gemeint, die bewusst freigehalten werden sol-
len oder Raume, die im Hinblick auf das Untersuchungsgebiet eine wichtige Funktion tiber-
nehmen oder von besonderer Bedeutung sind und daher am besten gesondert betrachtet
werden. Ein Beispiel hierfiir sind zu schiitzende Griinflichen und andere erhaltenswerte
Freirdume sowie denkmalgeschiitzte und sonstige fiir das Gebiet markante Strukturen (vgl.
UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 5). Hier gilt es zu priifen,
ob und inwiefern diese Rdume eventuell aufgewertet werden miissen oder andere Mafsnah-

men fiir deren Entwicklung in Betracht gezogen werden sollten.

Mit der Potenzialflichenbewertung sollte fiir die weitere Rahmenplanung des Untersu-
chungsgebietes zudem eine Riickkopplung mit den Rahmenbedingungen der Stadt oder
Gemeinde einhergehen, um ein zukunftsorientiertes Konzept zu garantieren (vgl. Raum &
Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH 2010, S. 11,
23). D.h. im Zuge der eigenen Potenzialflichenanalyse werden die in den Grundlagenkapi-
teln aufgezeigten tibergeordneten Entwicklungsziele und sonstige fiir die Entwicklung des
Teilgebiets zu bertiicksichtigenden Rahmenbedingungen nochmals in einem Leitplan darge-

stellt.

Hiermit soll sichergestellt werden, dass nicht kurzsichtig und ohne iibergeordneten Kontext
nur auf die Entwicklung und Realisierung einzelner Flachen hingearbeitet wird. Das Ziel
muss sein, sich nicht nur auf die Realisierung von Nachverdichtungsvorhaben zu konzent-
rieren, sondern auch Handlungsempfehlungen und MafSnahmen einzubeziehen um das

ganze Wohnumfeld attraktiver und qualitatsvoller zu gestalten.



4.3 Schema der zentralen Wohnanspriche und entsprechenden

Wohnformen

Ein zeitgemafles, den Anforderungen und Bediirfnissen der ansdssigen und potenziell neu
hinzuziehenden Bewohner angemessenes Wohnungsangebot ist eine der zentralen Aufgabe
der Stadtplanung (vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH
2012, S. 2). Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht nach dem Ablaufschema fiir ein nachhaltiges
Nachverdichtungskonzept und der Vorstellung des Bewertungsbogen daher nun die Auf-
stellung eines Schemas (s. Abbildung 31) iiber die komplexen Wohnanforderungen der zent-
ralen Nachfragegruppen (s. Abbildung 30) in einer wachsenden Region wie Buchholz i.d.N.
Hierbei werden gleichzeitig entsprechende Wohnformen aufgezeigt, welche diesen Anforde-

rungen gerecht werden.

Es ist dabei zu vermerken, dass ein solches Schema sehr dynamisch ist und selbstverstand-
lich stets weiter auf die sich verdndernde Nachfrage angepasst werden muss. Das hier ent-
wickelte Schema zeigt nicht das komplexe Geflecht simtlicher Wohnanspriiche und mogli-
cher alternativen Losungen. Stattdessen halt es die, auf Basis der derzeitigen Entwicklungen,
wesentlichen Aspekte der aktuellen Nachfrage und die Moglichkeiten fest, auf welche es bei
der Ausarbeitung eines Konzeptes spezifisch zu reagieren gilt. Denn die Herausforderung
besteht nicht nur darin, in den Innenstddten neuen Wohnraum durch nachhaltige Nachver-
dichtung zu schaffen, sondern dabei auch die Bediirfnisse der Bevolkerung in eine gebaute
Form zu iibersetzen (vgl. Ring 2015, S. 192). Es ist also nicht nur wichtig wie nachverdichtet
wird, sondern auch fiir wen und welche konkreten Formen Wohnraum dabei annehmen

muss.

Haushalte mit Bedarf

1- und 2- - Altere Personen und N
Familien . an preiswertem
Personenhaushalte Senioren
Wohnraum

Abbildung 30: Hauptnachfragegruppen in Buchholz i.d.N.

Quelle: Eigene Darstellung

Buchholz i.d.N. weist viele der deutschlandweiten Entwicklungen des Wohnungsmarktes
auf. Insgesamt ergibt sich aus Kapitel 3.2 dabei vier zentrale Nachfragegruppen (s. Abbil-
dung 30), auf die sich die Stadt verstarkt konzentrieren muss. Das Ziel ist dabei nicht nur ein
differenziertes Wohnungsangebot fiir diese Gruppen im Rahmen von Nachverdichtung zu
schaffen, sondern auch rdumlich eine Altersdurchmischung sowie soziale Durchmischung
zu garantieren, indem samtliche Wohnanspriiche berticksichtigt werden und in einzelnen
Quartieren oder Gebiete der Innenstadt nicht ausschliefSlich fiir eine bestimmte Zielgruppe

gebaut wird (vgl. UmbauStadt GbR, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, S. 32, 37).



Arbeitshilfen fur ein Nachverdichtungskonzept in Buchholz i.d.N.

WOHNANSPRUCHE

1. WOHNUMFELDBEZOGENE ANSPRUCHE

Versorgungsinfrastruktur
Versorgungsstétten, OPNV
>
( U ltqualitat i
mwelrqualira
me*mm sffentlicher Raum Lt Ui, Hiche Boprdle-
i & standards der Gebaude
NG

v R
Landschaftliche Attraktivitat Soziales Umfeld
Erholungsgebiete Sicher, nachbarschaftlich

N J

2. ANSPRUCHE AN DEN WOHNRAUM

GroBe
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Abbildung 31: Schema der aktuellen Wohnanspriiche und entsprechenden Wohnformen

Quelle: Eigene Darstellung



Die Wohnanspriiche und Wohnformen in Abbildung 31 (s. S. 90) bauen auf diese vier
Hauptnachfragegruppen auf. Die Wohnanspriiche werden dabei in drei grofle Kategorien
aufgeteilt: Wohnumfeldbezogene Anspriiche, Anspriiche an den Wohnraum sowie Wohn-
kosten. Die Wohnumfeldbezogene Anspriiche werden dabei weiter in Versorgungsinfra-
struktur, Dichte, Umweltqualitat, landschaftliche Attraktivitdt und soziales Umfeld geglie-
dert. Fiir eine hohe Lebensqualitat am Wohnstandorte sind die Mobilitdt sowie ein gesundes
und attraktives Umfeld entscheidend. Ferner spielt die Dichte (stidtebauliche sowie atmo-
spharische) eine wichtige Rolle. Durch sie soll eine gute Balance zwischen Urbanitit und

Freiflachen geschaffen werden.

Des Weiteren teilt das Schema die Anspriiche an den Wohnraum weiter in die Kategorien
Grofse, Ausstattung und Funktionalitat. Bei der Ausstattung wurde sich aufgrund der Alte-
rung der Bevoilkerung auf den Bedarf an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen
konzentriert, da dieser tiberdeutlich hervorsticht. Selbstverstandlich ist insbesondere diese
Kategorie sehr umfassend, denn die Ausstattung muss einen gewissen Komfort aufweisen
sowie dsthetische Anspriiche erfiillen, die sehr verschieden ausfallen konnen. Die Funktiona-
litat stellt abschlieflend eine der wichtigsten zu berticksichtigenden Anforderung dar. Durch
einen funktionalen Staddtebau soll sichergestellt werden, dass die Strukturen, die heute im
Innenbereich geplant und umgesetzt werden auch nachhaltig sind. D.h. es muss zukunfts-
orientiert gebaut werden, damit der Wohnraum in einigen Jahren trotz neu auftretender

Nachfragegruppen und Anorderungen weiter attraktiv bleibt und kein Leerstand entsteht.

Wohnformen miissen sich dementsprechend im gewissen Mafie von den Standardwohnfor-
men l6sen und stiarker anpassbar werden. D.h. allerdings nicht, dass Wohnformen wie Ein-
und Zweifamilienhduser fiir z.B. Familien verschwinden diirfen, denn insbesondere in
Buchholz i.d.N. kommt diesem Sektor aufgrund der steigenden Anzahl an Familien immer
noch eine grofie Bedeutung zu. Nichtsdestotrotz sollte hinsichtlich der Bedeutungsabnahme
des traditionellen Familienmodells und der Pluralisierung der Lebensformen mehr Vielfalt
in den Wohnungsbau einfliefSen. Das Ziel ist somit, zusammen mit Standardwohnformen
auch alternative Wohnformen starker zu implementieren. Als letzte Oberkategorie der
Wohnanspriiche sind die Wohnkosten zu nennen. Letztendlich soll das gesamte Preisseg-
ment bedient werden, aber vor allem muss wieder mehr Wohnraum im unteren Preisseg-

ment entstehen, da hier ein grofles Defizit besteht.

Den Wohnanspriichen wurden anschlieffend entsprechende Wohnformen gegentibergestellt.
Die Standardwohnformen, die sich in der Vergangenheit hauptsachlich auf das Modell der
Kleinfamilie konzentriert haben, werden wie bereits erwdahnt auch in Zukunft keineswegs

verschwinden. Gerade in Buchholz i.d.N. ist hinsichtlich der hohen Anzahl an 1- und 2-



Personenhaushalten die Ausweitung des Mehrfamilienhaussektor nétig. Gerade in diesem
Sektor konnen alternative Wohnformen wie in Abbildung 31 aufgefiihrt, zunachst verein-

facht aufgenommen werden.

Anhand der Betrachtung des Wohnungsmarktes in Kapitel 2.2 und orientierend an den Er-
gebnissen aus der Verodffentlichung ,,Urban Living: Strategien fiir das zukiinftige Wohnen”,
herausgegeben von Kristien Ring und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-
welt Berlin, werden hier die folgende vier moglichen alternativen Wohnkonzepte festgehal-
ten: Kleinstwohnungen (fiir die wachsende Anzahl von 1- und 2-Personenhaushalten), hyb-
ride Formen (fiir eine geeignete Integration des Arbeitsplatzes in den Wohnraum, wobei
nichtsdestotrotz eine klare Funktionstrennung vorhanden sein muss um Nutzungskonflikte
zu vermeiden), gemeinschaftliche Formen sowie bedarfsorientiere Formen. Gemeinschaftli-
che Wohnformen sollen zum einen auf den Bedarf eines nachbarschaftlichen und sozialen
Umfeldes reagieren, zum anderen gleichzeitig fiir mehr Nachhaltigkeit sorgen und der stei-
genden Flacheninanspruchnahme entgegen wirken, da bei dieser Wohnform einzelne Raume
geteilt werden. Insbesondere Baugruppen und Genossenschaften haben in letzter Zeit 6fters
Gemeinschaftsraume konzipiert und gebaut. Wenn ein solcher Raum gut durchdacht und
funktional gestaltet ist, wird er von der Mehrheit der Bewohner auch genutzt (vgl. Ring 2015,
S. 194). Diese Wohnform konnte auch beispielsweise fiir einige Senioren von Interesse sein

und die zunehmende Vereinsamung alterer Mitbiirger verhindern.

Um einen Kompromiss zwischen dem Wunsch nach mehr Wohnflache und den negativen
Aspekten hoherer Flachenversiegelung zu finden, soll mit bedarfsorientierten Formen eine
nachhaltige Losung gefunden werden. Hier sind Riume von mehreren Wohnungen zugang-
lich und konnen je nach Bedarf gemietet oder gekauft werden. Bei Auszug des Kindes oder
der Kinder miissten Eltern somit nicht in iiberdimensionalen Wohnungen leben, wenn sie
nicht umziehen mochten. Gleichzeitig kann bei der Familiengriindung die Wohnung um

einen weiteren Raum vergroflert werden.

Zum Schluss sind in Abbildung 31 unter den Wohnformen noch Konzepte fiir den Bestand
aufgefithrt. Zum einen kann ein flichendeckender Abriss nicht die Losung darstellen, zum
anderen sind aufgrund komplexer Eigentiimerverhaltnisse die Handlungsmoglichkeiten oft
eingeschrankt. Daher sollen bestimmte Projekte wie generationsiibergreifende Wohngemein-
schaften oder die Bildung eines Quartiersmanagements gefordert werden. Letzteres kann
z.B. in Ein- und Zweifamilienhausgebieten eingesetzt werden um zu mehr Eigeninitiative

beziiglich Modernisierungen zu fiihren.

Abschlieflend ist nach Betrachtung der Haushaltstrukturen noch festzuhalten, dass gleich-

ermafien Miet- und Eigentumswohneinheiten entstehen miissen, da fiir beides ein hoher Be-



darf besteht. Samtliche dieser hier in dem Schema gesammelten Erkenntnisse miissen als
eine tlibergeordnete Rahmenbedingung bei Nachverdichtung bedacht werden und die Ent-
wicklung und die Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben dahin gesteuert werden, dass
die aktuellen Wohnanspriiche beriicksichtigt und der Bedarf an bestimmten Wohnungsty-

pen gedeckt wird.

Es muss an dieser Stelle gesagt werden, dass konkrete Grundrisse der Wohnformen, auch
aufgrund des zeitlichen Rahmens der Thesis, nicht weiter dargestellt werden konnten. Fiir
diese wire zudem ein Detailierungsgrad notig, der nicht mit dem baulichen Entwicklungs-

plan vereinbar ist.

Mit Abschluss dieses Kapitels sind alle notigen Arbeitshilfen aufgestellt worden, um Nach-
verdichtung auf eine systematische und nachhaltige Art und Weise in einer Mittelstadt wie
Buchholz i.d.N. weiter anzustofSen. Die aufgezeigten Methoden und Instrumente miissen
jedoch, wie es auch andere Stadte und Gemeinden zuvor gemacht haben, stets weiter an die
Bedingungen vor Ort angepasst werden. Solche Arbeitshilfen miissen demnach kontinuier-

lich evaluiert werden um deren Aktualitidt und Wirksamkeit weiter zu garantieren.



5 Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

In diesem Kapitel wird zunachst das selbstgewdhlte Untersuchungsgebiet vorgestellt sowie
dieses in Teilgebiete aufgegliedert, die im weiteren Verlauf ebenfalls genauer betrachtet
werden. Anschlieffend wird eines dieser Teilgebiete fiir die weitere Entwicklung des Nach-
verdichtungskonzeptes bestimmt. Nach einer weiteren vertieften Auseinandersetzung mit
diesem werden mit Hilfe des zuvor aufgestellten Bewertungsbogens die bevorzugten Nach-

verdichtungsflachen ermittelt.

5.1 Gebietsvorstellung

Eine gut ausgebaute Versorgungsinfrastruktur stellt, wie zuvor schon festgehalten, eine
wichtige Anforderung an den Wohnstandort dar. Daher wird in diesem Kapitel die derzeiti-
ge Versorgungsituation aufgezeigt. Konkreter werden der Einzelhandel, die Bildungseinrich-
tungen, die Kinderbetreuungsstitten, die 6ffentlichen Einrichtungen, die medizinische Ver-
sorgung, die OPNV-Anbindung, die Erholungsflichen sowie die Spielplatze betrachtet (s.
Abbildung 33 bis Abbildung 37, S. 97-105). Diese Aspekte sind bei einer positiven Bevolke-
rungsentwicklung — vor allem wie in Buchholz i.d.N. geprdgt von einer Zunahme alterer
Personen und Familien mit Kindern — sowie verstarkter Nachverdichtung genau zu beobach-
ten, damit die Versorgung der Anwohner — insbesondere in Anbetracht dessen, dass Buch-
holz i.d.N. die Funktion eines Mittelzentrums iibernimmt — sichergestellt bleibt und z.B. die
Arztedichte nicht stark genug ausfillt, die Nahversorgungsstruktur nicht mehr ausreichend

oder bei einem weiteren Zuzug von Familien die Spielplatzsituation ungeniigend ist.

Zunachst wird mit der folgenden Abbildung 32 (s. S. 95) noch die genaue Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes vorgestellt, die auf Basis mehrerer Ortsbegehungen und anderen
Rahmenbedingungen, auf die in Kapitel 5.1.1 noch weiter eingegangen wird, festgelegt wur-
de. Abbildung 38 (s. S. 107) zeigt abschliefSend aufierdem die Einteilung des gesamten Unter-
suchungsraumes in die bereits erwdhnten Teilgebiete, mit denen sich das Kapitel 5.2 an-
schliefsend weiter beschaftigt. Es folgen nun anldsslich von Platzgriinden die zentralen Be-
standskarten zu den Gebietsabgrenzungen und der Versorgungssituation in Buchholz i.d.N.
gesammelt. Weitere textliche Ausfithrungen zu den einzelnen thematischen Karten sind in
den Kapiteln 5.1.1 bis 5.1.5 (s. S. 109-113) zu finden. Dort werden nicht nur genauere Infor-
mationen gegeben, sondern die jeweilige Versorgungssituation auch kritisch bewertet um
deutlich zu machen, wo die Stadt im Fall einer verstarkten Nachverdichtung nachbessern

muss um die Versorgung und Lebensqualitdt der Anwohner zu garantieren.
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Untersuchungsgebiet

Innenstadtkern

FUr diesen Bereich wurde 2017
bereits ein Nachverdichtungs-
konzept von der Stadt aufgestellt.
Dieses Gebiet wird daher im Rah-
men dieser Arbeit nicht unter-
sucht.

"RUtgers-Flache"

Ehemaliges, stark kontaminiertes
Fabrikgeldnde. Hier befand sich
frGher ein Impréagnierwerk fdr Eisen-
bahnschwellen und Telegrafen-
masten. Aufgrund des hohen und
kostenaufwendigen Sanierungs-
aufwands ist dieser Fidche immer
noch keiner neuen Nutzung zu-
gefUhrt. Sie wird daher auch im
Rahmen dieser Arbeit nicht be-
rdcksichtigt.

Entfernung zum Zentrum

Bahnhof (mit Anbindung an
regionale Bahnlinien)

N

»
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Abbildung 32: Gebietsabgrenzung und
fuBlaufige Entfernungen zum Zentrum
Quelle: Eigene Darstellung




o\d

(B 7= o o0 4 0
G
o U Legende
[m}
O, s
Slo|Bla D S o ) )
5 = % % % % % 4l ) D% % Grenze Untersuchungsgebiet
0
ol
== | il g’? J > . e E: B Einzelhandel im Unter-
— \ [N / S =] )
5" o ?D % 8 g suchungsgebiet (auBer
= = 57 KD O % e ol o Lebensmittelstandorte)
Qy IRs) ﬂ ﬂ & & 8
Xy - = B V& ea — '
= O] B/S . Q Lebensmittelstandort
1IN ool =)
- 0 /% TR T
Q%] i i o Ao/ &SSO 0 ‘ Einkaufszentrum
o oL i3 0
= g=all = =
=3 e @ Haupteinkaufslagen
= 2] & (a = E§ g =
o ) 0
g - TE % e Dienstleistung im Unter-
< ﬂ L0 D Q suchungsgebiet (z.B. Rechts-
< é 2 [F a anwdilte, Friseure und Gas-
U o = = tronomie)
od \l .
% h > = Bahnhof (mit Anbindung an
SRANY U . - regionale Bahnlinien)
S :
D“D = 4
0 03 o] [\
/] = ™
> 0
[pf' Q
<&
Q
SIS R ° 0
/ 0 o/ Q o °
v/ 98/ g, o am
Q&DQ o \J
& —
/%, Q d
g GP a IS OO o
ejyg 5 9 o5
o/ T~/5 N I NON]S
= =5 ] i %Zb s
= . QDD Dg = | ZIN > ng
o 5 5
= =70 GoRb D
=B 0 - g a =0 0
v %) “ [=] o | [0 9 (&) OQ HD 0
=l e ] iligs o %
QO% 2 = Dgﬂﬂ -ED% % gel -8 QU o Dt U G < épg &
A é} 50 glp O = 0 e\ S o NS S A 5 9l/5 SH b T
B S el Bl By T IS k| S5~ 5% N
Y ) cee & y St s i S & 7
& OQO ) @ag 0\ O OQ S 1 :‘;J 'S 0 ::D %
A 2 s i < | [ B 90 S5l 7 1:8.000
QOOO%@ 5L Q%Q& IS : ol TIPS R e = o
X0 N4 DL T [L::j &S g e 5
7 R\Y Q 2 AonBE ] = - 4 S5
2 28 3 (N o ‘w IS a
OQ Q% 4 5 0 g5 S [v] r-4& . . .
© B AS 2 30 =5 5 g 0 Abbildung 33: Einzelhandel und Dienst-
Y/ A= I NE ARl IS & 572 leist
RO BCTA T, > == e o3 S L 5 eistungen
2 é) = Qacuc o J &5 In] § Quelle: Eigene Darstellung
LY ©
X OQ@%%QUQ U"%gm aQég Ty
% T\ é [y = [l £ 9




o\d

i HANE @ - (W]
o O
o U Legende
m]
]} aAp 2l - 3
o ld £
oz - —\ % % % % % B“ Ty T % Grenze Untersuchungsgebiet
: il e =) 0 %EDB
A\ Gl Kinderbetreuungsstétte
I\ = T oH B ‘ 9
5" (=] ?‘3’ % =) g
% = TS B;D %] ﬂ < 0% % % MEEREE ‘ Bildungseinrichtung
A © —
% = - =\ = B ﬂ Y & G\ l Hierzu gehéren nicht nur Grund-
&y ﬂ ol oaol” EEINIZS p = =) schulen (G) und weiterfGhrende
) o o o) /'3 ) W) Schulen (W), sondern auch auBer-
= s e[/ S$E i) schulische Bildungseinrichtungen
15 - = oL ° 0 (A) wie z.B. die Jugendwerkstatt
B i D te- 0 “Chancen Schaffen", zwei Musik-
/(2 g schulen oder das Grone-Bildungs-
o 10 B o &P - o zentrum, welches sich an Men-
% g T % e schen richtet, die sich umorientie-
& ﬂ 20 D 2 ren oder weiterbilden méchten.
e T I g
U o 5 =~ Q Bahnhof (mit Anbindung an
=10 \l regionale Bahnlinien)
% h &~ =
SRPANN U L =
% 3] °
[ |= )
0 03 o] [\[\
: /] =
> [
A [p Q
23
I
SIS R B 0
J 1/ wiE “
/ [w/] DD g & a am
Y0 o \J
g
URIZENSE i
Gy CIS
SN
a0 ) frs = .
E q g &?Q 9 & O
3/ o~ 5 L3, oOQQD“’
an g A\ %& IS
= | = S, = [/ D
g D Dg D o © §
- s > 7 23
[P : -} $ 95 )
g ) E:‘:I o= . 0 5 Iy % U H 8 >
ol =20\ = s \mmo [0 4 s Slg HD Vi
o e 0 (== ol 0 A g &S (V] B ﬂ O >
—/ ° |« N 0
3 0 Deﬂ = | ) % ge| - D = Y 0/ 3 g < @Q@g &
c <, =2 0 0 u} 0 & U = g
2 & 52N 0|0 o 0 9 S USSR = DQD S 23 fo
g 5
< S . |95 o0 &&D/ %"Q&C} O@mﬁbg g’ 5 Ly &S 5 )
6 & OQ¢G % gﬂ é B3 Q [a] QQD Q @ 7Yy
& OQO ) @ag 0\ O OQ S 1 :‘;J 'S 0 ::D %
OXE ) o o B 4% Ololial Y fin 0 S .
% DR D A S S7 [ Sl WS R 1:8.000
QX A9 Q OOD o% J}:ﬂ& IS oo 1R RS
< \O os(% oS OQQQ 2 q S gﬂ - 1o D N ay [S) 5
99 < 1 =) N
QKO Q s o ) 5§7 g o g
© SR & ¢ O\ E 3 0 L d D“ = 3 % N 2 e 0o Abbildung 34: Bildungseinrichtungen und
DA% O Al 1" &3 DT~ Kinderbetreuungsstétten
@ =G o 50 [T % < ¢ Quelle: Eigene Darstell
7 = < Qe [ LT J & o g velle: Eigene Darstellung
= Ul © )
V <><><>»<3>% AP0 - U"%ao FJNL Ty
T\ é [y = [l £ 9




blo i =lL= ' -
[l T [ (.} o o []
a0 = O = o Dq_][:g g @] -
= = S\ Dlgles ol — ] LI
y = At gET C pl| = U Legende
b = S &) o] U 5]
Ca z o = ILc s
O -] Il
S kA ) [y =E 0 ol %) @
o |C|d =
ElE) % P ale|[FET 3 |ololelzDl (o = 1 % % % % % D= = = % Grenze Untersuchungsgebiet
= 0 1o
o % =il
I N\ e -l T 2= oD e
B V H 2 TP 0 L ==\ \ = \ TR o 5 ‘ Krankenhaus
0 O\ frE o O SREGAE
= =] = oo o ol = ‘ Medizinische Versorgun
.\-E;:-, o % % 0 [ % D %]ﬂ ﬂ O% @% D o|Go 3 g g
= Ry = = = \2 = Y& = ' Diese umfasst séimtliche Haus-
J = ! H H ® H 2y, D alcl Do ofally| B/ p == | dérzte (H), Fochdr.zre sowie am-
= s o a T Q @ o bulante Pflegedienste.
T G
IS i) 50 3 Q\\w] o PR 0|0/ K S 0
0 2 .
i) (2 Z PO P S 0 Offentliche und soziale Einrich-
< A\& B E:]O = ¥ g o) tungen
q,% 2 [0/ [=:1 5] EE O
- oo o g Rk =0 ‘ B - 0 2 | = Hierzu gehdéren Standorte fUr Be-
U 3 £l % . ¢ ratungs- und Befreuungsange-
@ﬁ ‘E & < B W\ D i bote, stationdre Plegeeinrichtun-
= 633 < é + D:l G gen (Pflegeheime und andere
1 A U - Seniorenwohnanlagen), eine Ob-
P el S 2 x [a:]
0 5 2 = dachlosenunterkunft, Kirchen
g:f =iy \l sowie Verwaltungseinrichtungen
< h &~ = . o
3 = U — wie z.B. das FamilienbuUro, das Ju-
= @ S AN 5 gendzentrum oder auch die
PPTTE S < > g DZD 9 . Stadtbicherei.
o o !
o ol e ﬂﬂc 4 A
N g D > ™ Bahnhof (mit Anbindung an
! 9 G|’ A A . ..
2\ 2 X8 regionale Bahnlinien)
% g% - = i
& QAN p X
o
2 o% e WS S
- o Q <b
5\ = “ Q 2 047 Vi S ) s
ﬂc Q \*) ¢ / a/ g o e
g [, 9B/ Z é o am
5 c “ > Y0 o \J
8 O 5 @§§ STy q |
2 ? YT -

& —
=] ¥l 1A 3
S 3 s
i O”Q
=g % /3 =0/ =7 N
2 ) o %
L 5500 95 = G c% LON]S
ot — ) oy v S &0 @
° g, DQ Dg I = 3 @ 47‘>
® a ) 3y
[P . -} 3 S Y HPQ
ey ) E:‘:ID, o D T by Q] ﬂ 8 5
&\ = 5 oo | (0 g e SR HD Vi
o~ ¢ 0 Tolg.d 0 {0 & HQO ol ] B B [ N 0
— o -« Q 5
% X = Dgﬂﬂ - %%%% ol 0 QU W ﬁb H nD = - QQX;}% %
R Sl e NG CEl i I SN T
RN - |97 " &DL Ol L (2 N A 5, Lp/als S
3 O Sl s 4% ~
2) o /) A
& OQO %3 QQG e 95 Is; 1 ? S = % @
X | = : Ly olefisicl oot o 9
G A L £ | B el o] 1:8.000
N < 20\ <> ! o= oS % %QQ > S 5] QQDQQ )\
ORI AKIRAD 4 aSER | - [ N v L]
NI NEISL oL = N/ 8o 1 | n
O 0 =) D 0 Q “ % §7 | QQ . ) .
° AT OA% u! . =) 5 = iy 0 Abbildung 35: Medizinische Versorgung und
N gm\l A\ B gl A=V KD&S) N oI~ soziale und éffentliche Einrichtungen
% ’ = “ :acw ° S o] o 5y J 5 Inj ; Quelle: Eigene Darstellung
& . =yl © 18]
SO @% AP0 = Q Yl o FNL Ty
% T\ é Cl - [} £ @




o\d

= (g o TS = o an 0
ODDO DDE BE O SUQ gg © - o|a2 = LEE—“] gq]D’-‘J g b -
(w2 = 3| |a
5 = Q\Dlgeo|F = (57 U
o AR a n] =} o o [/ N\ o=
o 2’_1 R | S25 TR B =t T H) ol [0 Legende
s\ 0| Ao DGDDF?DO Elr M T simf AP '[r[}a | ﬂ -
=0 ( ) [s] T | —
d = L a gg S o5, qs\ q; alelHER d|ojtle (H - @ % % H B“ S 5 Grenze Untersuchungsgebiet
ST 3 . LS BREES ~H) i
rDDt:\\]EJ: S o - [;7 Q 2 EIn ~ QU “@)‘ il VLF'D ; %) 0 E:D g .
. 0 g =\ = N\ ] = Offentliche Grunfldchen mit
OVTCB@ N\ af° ; N G £ Q fraler Erholungsfunkt
D Dﬂ EEC%B a-n o i £ = 01T 0% u g zentraler Erholungsfunktion
o ) - f =) FD o E =
O rea s SNt %]ﬂ ] ol ® «
0= A f) R = D\:D SV A — | ") OPNV Haltestellen
o D
E;D: = = H ® H &y i) olc o~ REZ0 @ e Die Innenstadt wird durch drei
= o) s s AR o) n) stGdfische Buslinien und vier re-
~40|0 i 8 - = EEP “@ PPN il gionale Buslinien erschlossen.
0o a 2] a= = L ° 0 Zusdtzlich gibt es noch den sai-
o 2\ B = 0 sonalen Heide-Shuttle, der von
%% S 7/ Q\ g Juli bis Oktober kostenlos (inklu-
o ‘ - =0 o " = sive Fahrrad) den Naturpark
]  ap zmasi (= it el
Stadtwald und U ato @ e % LUneburger Heide und den Re-
Waldfriedhof P B s Al @g gfonolpork Rosengarten an-
o' e S =t 4 = X QA U 1 [Fl a féhrt.
O a (:, - 8 0 é
A\ ¢ ~ . . ol Rath rk o .
. EDD Ry Qo )\ RElE TS [AFriedhof = @ GTAUSPArkH{1 = \l Bahnhof (mit Anbindung an
o . /A A 2 == Cé 8\ &) SV = regionale Bahnlinien)
Q\]@ 0 S 0/ = DD\]Dq () o ¥ = U —
& [=5) (]
el Y 5 s & ) [Elae a %% Q& ) D g
N Z}O 5 Q Q 0 o) o ® 'l ‘PIG “al
L5 PELEET L Rdrp R X A NG " T, L
o o/ e AR e = e E
/A% N SPSE & J - H o
& Omlb é" o =0 gg\} =) S A9 : A
Q = 02 K O -~
V) OQ o Gm ju} )&) @ C> [pnﬂ A
° A - = @
a D%m‘% 5 o QVQO% 3 <) G& @ QA ) (H) 6
P[RR = B o3 g\t R Sy o ® o LT o i
e QQ\ gam 'n(;% ~ ] OQQ 4 p Sl . <
e Tl
g 2P D\] lu) L) o 3 @ / \J
., S\
ook BRI = 0\ T ;
O
djp S Tk = i
; ] Q%
- A g
2 Y/
= o7 )
s — e = S %O 4
— b |5 5 4 O
L a OQD 975 ) . °<Z 3 O Oﬁu
aln g I %&° Q 5
== = Q QDD o g <o 0&79
gﬁ‘ “ 0 O Uag D o § 0
[F : -1 = I3 £
N 5 o - i = s . \‘% U H H e
) o | [0 0 ° g Q) & l ) = ;
oA\ ] Y3 S
o\ G“g ag I] ) 0 8 e /) J H =
D 0 - 2 go| -0 < 0 Q) [ . VG ~ 0
e 25 ok : S pcilin SGs TR
c LS a e 0 e\ S N DD SRS S AR = bO i S L P
CORTR . |95 o0 &D [ & 8 (5T \ (0w 5= 5 Ly &S
& L {a) v/ (3 g =7 9 % N
6 D Sy B > / gﬂ [ R ﬁﬁ a] qu Q 9 )
SO\ S WS 2y - el y ~
XY | 0 = . ODD 'Dggg a G
ot o oL oty :
NST2% @ Steinbach o % = NS S [ 3 ° R
U USRS % SR o g =0
7S Q 73 o ) w 3| L] g
D SR a = o N RN ls] is; . = . Lo
© SOE OQOD A U @\ A2 5 g = 0 Abbildung 36: Offentliches Grin mit zentra-
00X 5" 0; = E] = 53631 N L Z ler Erholungsfunktion und OPNV-Anbindung
2 e Qacuc o [ o 5/ &5 I} < Quelle: Eigene Darstellung
@ NN % . ol © 9 S 5
D @ % APV« 0 % yli= =18 éﬁ SSS
% T\ é [y = [l £ 9




v ] )
=5° Tol[o

Co o [ g

== dal |, &

i 3] ==
— = 55| [

[m] m]

5 ek or
D [ E !
o/5r/ [d]olelelE0lle

o o3

Legende

Grenze Untersuchungsgebiet

. Spielplatz

A = |y “8  Bghnhof (mit Anbindung an
= % regionale Bahnlinien)
= S
~ <
a3
N\ W
ol &
ST O
X =
Y N A%
57N
%‘>®
)
Q.
> =l
L AR
QQ fail=) 047" aqg Ey 5
OQ@ 1/ winy: “
/ 7, DDD & o am
e Y0 o
ERRE 7
o)
i g i 5 ¢ =5 g
/%, Q
% 3
i — GP = = %O 4
b/l 7 L, o
o 3] =]
0[700 N} QL;' Q G% °OQ 9
% b 5]
ot — QDD oy Ua'o 00p
g\!‘ q C] 55 7 g § %
[F 1 2 5 £
L LT = o
o =t |0 4 0] 7 g 94 HD i
e e il ] - KD
(— L) "’ Q L 5
% % = DGQQ - T % % s -0 QU () ﬁb U 5 = B# QQX;}% %
O°<f3 ci\N\. 0lo 0 —@n 0 e\ S YRS S AR 5 Ao V& £y f<7
p 5
< S . |95 o0 &&D/ & lba[:'c,g (0w mﬁbg g’ 5 Ly &S 5 )
$ (}B =op ) G gﬂ SRS = I = AT
¥ OQO [ S\ 9575 ] = =
g (%5 GQ o g y) OD QO @
© & ) ! T/ 4% v Sy
A % =1 T Y p S (Y S TRae ol n 1:8.000
Lo S Nl = ; LTTE R
A6 X XX <><>Q o 3 = b Vo g o = e
R @ 2 o) - 5
QAN SE0 R 42 e = —PF\ @ &) . Rl =T
& RPN e U Rt R = S = = o Abbildung 37: Spielplétze
DI X TSNT o \° =2 8 L3 OT~Y Quelle: Eigene Darstellung
N D 9 Uy =) S 633 Q ) g
“a = <06 (O % . QQ@ 5 Q g
=
& O@@)%%QOQ [\"%QD GQéﬁg D7
% T\ é [y = [ s 9




Legende

amm»  Grenze Teilgebiete

Das Untersuchungsgebiet wurde
in 13 kleinere Teilgebiete geglie-
dert. Diese werden in Steckbrie-
fen weiter vorgestellt, bevor fir
eines dieser Teilgebiete ein Nach-
verdichtfungskonzept entwickelt
wird.

Bahnhof (mit Anbindung an
regionale Bahnlinien)

»

1:8.000

Abbildung 38: Einteilung des Untersuchungs-
gebietes in Teilgebiete
Quelle: Eigene Darstellung




5.1.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Nachverdichtung im Innenstadtbereich ist ein zentrales Entwicklungsziel der Stadt
Buchholz i.d.N. (s. Kapitel 3.3.5). Im nachsten Schritt galt es somit eine sinnvolle Abgrenzung
des Innenstadtbereiches festzulegen. Dabei wurde die Abgrenzung des Untersuchungsgebie-
tes einerseits so gewdhlt, dass der Bereich, der bereits im Zuge des 2017 fertig gestellten
Leitprojektes Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg ,, Buchholzer Zentrum — Vom
Dorfkern zum Stadtkern” (s. Kapitel 3.3.8) untersucht wurde, nicht weiter fiir diese Mas-
terthesis betrachtet wird. Bei diesem Projekt wurde sich bereits im Detail mit samtliche Fla-
chen des zentralen Stadtkerns beschaftigt und dabei Potenzialflichen festgehalten und ein

Konzept zur Nachverdichtung entwickelt.

Zusatzlich wird ebenfalls die ,Riitgers-Flache” (s. Abbildung 32, S. 95) nicht berticksichtigt.
Nach Aufgabe der industriellen Nutzung an dieser Stelle im Jahr 1986, ist hier mittlerweile
eine 16 ha grofie Brachfliache vorzufinden. Das Areal weist eine hervorragende stadtebauli-
che Lage auf — zentral, direkt siidlich des Bahnhofes — allerdings miisste aufgrund der Altlas-
ten zundchst ein aufwandiger Sanierungsplan aufgestellt werden, bevor hier ein Konzept

ansatzweise realisierbar ware.

Anders als das Untersuchungsgebiet des Leitprojektes Innenentwicklung der Metropolregi-
on Hamburg, wird das fiir das Forderprogramm Stadtumbau-West (s. Kapitel 3.3.7) festge-
legte Gebiet mit in die eigene Betrachtung genommen, da es sich hier um kein allein auf
Nachverdichtung gerichtetes Konzept handelt, sondern vielmehr stadtebauliche Méangel ge-

nerell beseitigt und die Verkehrsfiihrung optimiert werden sollen.

Der Innenstadtkern ist der zentrale Hauptversorgungsbereich mit u.a. grofem Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Kulturangebot wie z.B. einem grofiem Kulturzentrum (Empore)
und einem Kino. Im Osten, sowie teilweise im Norden und Siiden der Stadt ist diese Grenze
bedingt durch die Siedlungsgrenze. Im Siidwesten wird das Gebiet aufierdem durch den
Steinbach eingefasst. Aufserhalb der westlichen Begrenzung verliert die Siedlungsstruktur
und das Erscheinungsbild zunehmend an Urbanitdt und weist fast ausschliefslich Einfamili-
enhduser mit wenig anderen Nutzungen auf. Hier wurde sich bei der Eingrenzung auch an
§ 34 BauGB orientiert (s. Kapitel 4.1) und auf die gefiihlte Zusammengehorigkeit und Ge-

schlossenheit des Gebietes geachtet.

Insgesamt ist der Innenstadtkern von sdmtlichen Standorten des Untersuchungsgebiets in
unter 15 Minuten zu Fuf$ zu erreichen. Hierbei wird deutlich, dass Mittelstadte das Leitbild
einer Stadt der kurzen Wege besonders verwirklichen konnen. In Anbetracht dessen, dass

das Stadtzentrum nicht zentral liegt, sondern im Ostlichen Teil des Stadtgefiiges und die Be-



bauungsdichte im Innenstadtbereich teilweise sehr gering ist, wird dies in Buchholz i.d.N.
jedoch noch nicht optimal umgesetzt. Viele Bewohner die z.B. weiter westlich, auSerhalb der
Innenstadtabgrenzung wohnen, haben zum Teil lingere Wege zu zentralen Infrastrukturen,
die sich hauptsdchlich im Zentrum befinden. Um zukiinftig fiir einen moglichst grofien An-
teil der Bevolkerung kurze Wege zu den Versorgungsstatten zu gewahren, nimmt das Woh-

nen in der Innenstadt und die Nachverdichtung eine immer wichtigere Rolle ein.

5.1.2 Einzelhandel und Dienstleistung

Buchholz i.d.N. weist insbesondere im Zentrum eine grofie Anzahl von Waren und Dienst-
leistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Korper-
pflege, Biicher, Bekleidung, Schuhe, Hausrat, Geschenkartikel, Musikinstrumente, Sportarti-
kel) auf. Im Innenstadtkern gibt es zwei Einkaufszentren sowie eine Fufigangerzone. In dem
zentralen Innenstadtbereich sind grofsteilig weitere Einzelhandelsangebote, Dienstleister
oder Gastronomie in den Erdgeschosslagen zu finden. Zudem findet mittwochs und sams-
tags ein Wochenmarkt statt. Im gesamten Innenstadtbereich weist Buchholz i.d.N. rund
30.000 gm Verkaufsfldche auf. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt bei 116,2
und ist damit im Vergleich zu Deutschland (100) deutlich hoher (vgl. IHK Liineburg-
Wolfsburg 2017). In der Vergangenheit hatten jedoch sowohl die Stadt Buchholz i.d.N. als
auch der Landkreis Harburg generell mit einem starken Kaufkraftabfluss zu kimpfen. Dieser
Entwicklung konnte allerdings mit Hilfe gezielter Ansiedlungen entgegengewirkt werden,
so dass es Buchholz i.d.N. in den letzten Jahren gelungen ist, das Einzugsgebiet zu erweitern
und seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion nachzukommen (vgl. Stadt Buchholz i.d.N.
2015, S. 89-91).

Da die Stadt seine Versorgungsfunktion in diesem Bereich grundsatzlich ausreichend erfiillt,
werden in Abbildung 33 (s. S. 97) im Innenstadtkern, anders als im restlichen Untersu-
chungsgebiet, bis auf die Lebensmittelstandorte nur die Haupteinkaufslagen markiert und
nicht jedes einzelne Geschaft. Auch wenn der Innenstadtbereich durch die Neuerdffnungen
an Attraktivitdt gewonnen hat, wurde im Rahmen des ISEK und der dabei durchgefiihrten
umfangreichen Biirgerbeteiligung festgestellt, dass der Bedarf an Geschéaften der Lebensmit-
telbranche dennoch nicht vollstandig befriedigt ist (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 89-91).
Vor allem stidlich der Bahnlinie ist derzeit kein einziges Lebensmittelgeschift im Innen-
stadtbereich ansassig. Es kann an dieser Stelle somit festgehalten werden, dass bei intensiver
Nachverdichtung in Buchholz i.d.N. das Lebensmittelangebot entsprechend mitwachsen

muss.



5.1.3 Soziale Versorgung und Bildungseinrichtungen

In Anbetracht der alternden Bevolkerung und dem Bedarf an einer guten medizinischen
Versorgung im Umfeld sowie an Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuung fiir Familien,
werden in Abbildung 34 und Abbildung 35 die medizinische Versorgung, offentliche und
soziale Einrichtungen, Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuungsstatten verortet. Da z.B.
Facharzte einen deutlich grofseren Einzugsbereich haben als beispielsweise Nahversorgungs-
tandorte im Lebensmittelbereich, sind diese vor allem im Zentrum angesiedelt. Um ein Ver-
standnis tiber das Niveau der medizinischen Versorgung sowie der Bildungsversorgung zu

erhalten, werden daher samtliche Angebote im Kartenausschnitt dargestellt.

Insgesamt verfiigt Buchholz i.d.N. {iber eine grofie Vielzahl sowie ein breites Spektrum von
Bildungseinrichtungen, sowohl fiir Kinder und Jugendliche als auch fiir Erwachsene (s. Ab-
bildung 34, S. 99). Laut Untersuchungen kommt die Stadt mit dem derzeitigen Angebot auch
hier seiner mittelzentralen Funktion nach. Einzig eine Hochschule weist Buchholz i.d.N.
nicht auf. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Krippenpldtzen sowie steigender Schiiler-
zahlen vor allem bei den Grundschulen, muss bei zukiinftiger Nachverdichtung und wach-
sender Einwohnerzahlen das Angebot von Kinderbetreuungsstatten und im Grundschulbe-

reich ausgeweitet werden (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015 S. 78-82).

Buchholz i.d.N. weist neben den zur Daseinsvorsorge gehdrende Einrichtungen wie Polizei,
Feuerwehr und Krankenhaus zahlreiche soziale Versorgungspunkte auf. Zusatzlich besitzt
die Stadt ein vielseitiges und vor allem generationsiibergreifendes Beratungs- und Betreu-
ungsangebot. Fiir die dltere Bevolkerung gibt es z.B. eine Seniorenbegegnungsstatte, ein De-
menz-Treff oder einen Einkaufs-Service. Auch Familien werden mit Angeboten wie z.B. dem
Familienbiiro, dem Jugendzentrum, einer Erziehungsberatung oder der Stadtbiicherei ange-
sprochen. Zusétzlich gibt es das ,Biindnis fiir Fliichtlinge”, welches sich u.a. fiir mehr In-
tegration einsetzt. Dariiber hinaus ist ebenfalls eine umfangreiche Kirchenstruktur im Unter-

suchungsgebiet vorzufinden (s. Abbildung 35, S. 101).

Buchholz i.d.N. weist vor allem im Kernbereich der Innenstadt ein breites Spektrum von
Facharzten auf. Zudem verfiigt es iiber ein innenstadtnahes Krankenhaus, das sich vor allem
durch seine verschiedenen Fachgebiete, insbesondere durch die grofie Radiologie mit ange-
schlossener Strahlentherapie, auszeichnet. Im Rahmen der Untersuchungen des ISEK und
der dabei durchgefiihrten Expertenbeteiligung wurde festgehalten, dass die medizinische
Versorgung aber auch einige Mangel aufzeigt. Zum einen sind zu wenig Kurzzeit- und Ta-
gespflegeangebote vorzufinden, zum anderen ist die drztliche Versorgung teilweise ungenii-
gend. Probleme umfassen u.a. lange Wartezeiten, spate Terminvergabe und Aufnahme-
stopps (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015 S. 84-85).



Diese Defizite konnen durch einen Blick auf die Bedarfsplanung bestatigt werden, die als das
wichtigste Steuerungsinstrument der Kassenarztlichen Vereinigungen (KV) zu verstehen ist.
Durch sie entscheidet die jeweilige KV im Landesausschuss, wie viele Arzte in einem be-
stimmten Bereich fiir eine bestimmte Bevolkerungsanzahl zur Verfiigung stehen sollen. Es
soll damit eine moglichst gleichméfige Verteilung erreicht werden, indem zugelassene Arzte
sich nur dort niederlassen, wo sie am dringendsten gebraucht werden. Stellt ein Landesau-
schuss eine Uberversorgung in einem bestimmten Planungsbereich fest, so wird eine Zulas-
sungsbeschrankung angeordnet (vgl. Kassendrztliche Vereinigung Niedersachsen (KVN)
0.].). Wird die hausarztliche Versorgung in Buchholz i.d.N. betrachtet, zeichnet sich aktuell
eine leichte Unterversorgung ab. Bis zu einer theoretischen Zulassungssperrung, bestehen
derzeit noch rund 12 Niederlassungsmoglichkeiten in der Stadt (vgl. Landesausschuss der
Arzte und Krankenkassen in Niedersachsen 2018). Sollte es zu einer Realisierung flachende-
ckender Nachverdichtung in Buchholz i.d.N. kommen, miissten dringend separate Maf3-
nahmen ergriffen werden um die medizinische Versorgungsstruktur auszuweiten. Bei-
spielsweise miisste sich die Stadt um Konzepte bemiihen, Niederlassungen, vor allem von
Hausdrzten, attraktiver zu gestalten. Dabei sollten sich insbesondere auch um Ansiedlungen

studlich der Gleise bemiiht werden.

5.1.4 Offentliches Griin und OPNV-Anbindung

In diesem Kapitel werden die Erholungsmoglichkeiten in Form der 6ffentlichen Griinflichen
mit zentraler Erholungsfunktion sowie die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel im ge-
samten Kartenausschnitt betrachtet. Beide stellen wichtige Anspriiche an den Wohnstandort
dar. Mit dem Stadtwald, dem Rathauspark, dem Steinbach und den Friedhofen bietet Buch-
holz i.d.N. eine Vielzahl an abwechslungsreichen, zum Teil sehr naturnahen, und gut er-
reichbaren Erholungs- bzw. Griinrdiumen im oder angrenzend an den Innenstadtbereich. Bei
einem umfassenden Nachverdichtungskonzept sollten trotz der attraktiven Griinstruktur,
auch tiber den Planausschnitt hinaus, die Bedeutung neuer und qualitativer Quartiersplatze

nicht vernachldssigt werden.

Des Weiteren bietet die Gesamtstadt ein umfangreiches Wanderwegnetz, welches in Abbil-
dung 36 allerdings aufgrund des kleinen Kartenausschnittes nicht aussagekraftig abgebildet
werden kann. Dennoch stellt es einen wichtigen und attraktiven Erholungsfaktor der Stadt
dar. Neben drei ausgewiesenen lokalen Rundwanderwegen, weist Buchholz i.d.N. als {iber-
regionale Wanderwege noch den Européischen Fernwanderweg E1, den 223 km langen Qua-
litatswanderweg Heidschnuckenweg sowie den Freudenthalweg auf, die allesamt auch
durch den Innenstadtbereich fithren (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 69).



Insgesamt gibt es im Innenstadtbereich somit eine Vielzahl an verschiedenen Erholungsmog-
lichkeiten direkt vor Ort sowie dariiber hinaus verkehrliche Anbindungen an umliegende
Erholungsorte (Naturpark Liineburger Heide und Regionalpark Rosengarten) (s. Abbildung
36). Die Stadt hat einige sehr attraktiv gestaltete offentliche Rdume im Innenstadtbereich,
allerdings ist an einigen Stellen die Begriinung noch ausbaufahig. Insbesondere sind dabei
das Bahnhofs- und Krankenhausumfeld zu nennen, welche Méngel in den freiraumlichen
Qualitaten aufweisen (vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 66-67).

Neben zahlreichen weiteren abwechslungsreichen Landschaftsraumen, den bereits erwahn-
ten vier LSG (u.a. der auch in der Abbildung 36 als Erholungsort eingezeichnete Steinbach
mit den angrenzenden Flachen (s. dazu auch den Landschaftsrahmenplan in Kapitel 3.3.2, S.
63)) sowie den zwei NSG in der Gesamtstadt verteilt, ist die Erholungsstruktur in Buchholz
i.d.N. als positiv zu bewerten und tragt zu der Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort bei.
Jedoch sind auch in diesem Bereich gewisse Verbesserungsmoglichkeiten vorhanden. So sind
insbesondere die Gewasser wie beispielsweise der Steinbach aufgrund schlechter Erreich-
barkeit oder Zuganglichkeit nur eingeschrankt wahrnehmbar, was auch bei den Ortsbege-
hungen sehr deutlich hervorgestochen ist. Wie in Kapitel 3.3.5 (s. S. 67) zum ISEK jedoch
erwahnt, ist die Zuganglichkeit zu den zentralen Naherholungsraumen ein wichtiger Leitge-
danke der Stadt. D.h. bei Konzepten jeglicher Art ist dies als tibergeordnete Rahmenbedin-
gung zu berticksichtigen. Nach der Wahl des Teilgebietes fiir das eigene Nachverdichtungs-
konzept ist daher zu priifen, ob es unmittelbar im oder angrenzend an das Untersuchungs-
gebiet wichtige Griinflache gibt, die mit entsprechenden Mafinahmen aufgewertet und bes-

ser in die Umgebung eingebunden werden konnen.

Die Innenstadt ist iiber den Bahnhof, mit Anbindung an den Regionalverkehr (Bahnlinien
Hamburg-Bremen und Buchholz i.d.N.-Soltau) an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlos-
sen sowie iiber die drei Linien des Stadtbusses und einigen Regionalbuslinien. Insgesamt ist
die Kernstadt gut an den OPNV angebunden, obwohl in Abbildung 36 (s. S. 103) auch er-
sichtlich wird, dass das Siedlungsgebiet nicht komplett abgedeckt ist. Vor allem im Nordos-

ten sowie im Westen waren weitere Haltestellen empfehlenswert.

5.1.5 Spielplatze

Zum Schluss wird sich in Abbildung 37 mit der Freizeitsituation beschiftigt, genauer ge-
nommen werden die Spielpldtze im Kartenausschnitt verortet. Insgesamt gibt es 14 Spiel-
platze im Untersuchungsgebiet, einen weiteren direkt im Innenstadtkern, zwei weitere im
Osten sowie einen auflerhalb des Gebietes im Stidwesten. Bei dem Spielplatz im Innenstadt-

kern sind neben Spielgerdte auflerdem Fitnessangebote fiir dltere Menschen installiert. Bei



dem am Ostlichsten gelegenen Spielplatz handelt es sich um den behindertengerechten
,Spielraum fiir alle” am Sportzentrum (s. 3.3.3, S. 64), der sich angesichts seiner Grofie und

seines besonderen Charakters hervorhebt.

Die einzelnen Spielplatze sind sehr unterschiedlich ausgestattet. Einige umfassen nur einzel-
ne Spielgerdte, andere — gerade in neueren Wohngebieten — sind hingegen sehr umfangreich
aufgebaut. Insgesamt ist das Angebot derzeit aber als ausreichend fiir Buchholz i.d.N. zu
bewerten. Lediglich eine zentrale und vielseitige Spiellandschaft im Innenstadtkern fehlt
(vgl. Stadt Buchholz i.d.N. 2015, S. 69). Wird das Wohnungsangebot im Untersuchungsge-
biet, insbesondere fiir die wachsende Anzahl von Familien mit Kindern, erweitert, muss je-
doch auch das Spielplatzangebot in den einzelnen Quartieren weiterentwickelt werden.
Spielplatze sind zwar derzeit raumlich ausreichend im Untersuchungsgebiet verteilt, aller-
dings miissen diese die neuen Kapazititen auch aufnehmen koénnen. Bei umfangreicher
Nachverdichtung sollten die bestehenden Spielpldtze somit eventuell flichenmafsig vergro-
3ert werden oder es miissen — falls dies nicht moglich ist — weitere entstehen. Auch anléss-
lich der zunehmenden Alterung der Bevolkerung in Buchholz i.d.N. ist zudem die Ange-

botserweiterung von Seniorenfitnessanlage nicht zu vernachlassigen.

Insgesamt ist die Versorgungsstruktur, bis auf einige kleinere Defizite, in Buchholz i.d.N. als
gut zu bewerten und zeigt, dass die Mittelstadt {iber Kapazitdten verfiigt, weiter zu wachsen.
Die bestehende Versorgungsinfrastruktur kann als gute Grundlage betrachtet werden, weiter
auf Innenentwicklung zu setzen. Der Arbeitsmarkt und die steigende Bevolkerungszahl zei-
gen, dass Nachverdichtung in den kommenden Jahren definitiv eine hohe Prioritat zukom-
men sollte. Die aufgezahlten Defizite der Versorgungsinfrastruktur konnen bzw. miissen im
Zuge dessen jedoch beseitigt oder zumindest abgeschwacht werden um zu verhindern, dass

in bestimmten Bereichen keine kritische Unterversorgung eintritt.

5.2 Vorstellung der Teilgebiete

Aufgrund des zeitlichen Rahmens der Thesis war es nicht mdéglich, samtliche Potenzialfla-
chen des Untersuchungsgebietes zu ermitteln oder gar ein Nachverdichtungskonzept fiir
den gesamten Bereich zu erstellen. Das Untersuchungsgebiet wurde somit in kleinere Teil-
gebiete gegliedert (s. Abbildung 38, S. 107). In diesem Kapitel werden die einzelnen Teilge-
biete, mit ihren zentralen Merkmalen und Strukturen vorgestellt (s. Abbildung 39 bis Abbil-
dung 51, S. 116-128). Anschlieflend wird sich ein potenziell vielversprechendes Teilgebiet
ausgesucht um exemplarisch die ausgearbeiteten Arbeitshilfen aus Kapitel 4 fiir ein Nach-

verdichtungskonzept anzuwenden. Die Steckbriefe beruhen dabei auf der eigenen Wahr-



nehmung einer offenen Betrachtung des Untersuchungsgebietes. Es ging dabei darum, Ein-
driicke tiber die vorherrschende strukturelle Begebenheit sowie die hervorstechenden
Merkmale der einzelnen Gebiete zu sammeln. Um diese Eindriicke in den Steckbriefen an-
schaulich aufzuschliisseln und die Gebiete besser gegeniiberstellen zu konnen, wurde eine
Symbol-Matrix aufgestellt (s. Tabelle 3), die sich in Bezug auf die Betrachtung der strukturel-
len Beschaffenheit mit den Kategorien Nutzung, Bebauung, Erscheinungsbild (homogen
oder heterogen), Gebaudealter, (gefiihlte) stidtebauliche Dichte sowie mit der (vorhandenen

oder nicht vorhandenen) Bautatigkeit beschaftigt.

Auf den Steckbriefen werden, insofern mehrere Symbole fiir das Teilgebiet zutreffen, die
jeweils vorherrschende Eigenschaft zuerst aufgefiihrt. Die Kategorie Bautatigkeit soll zudem
zeigen, wie dynamisch die jeweiligen Gebiete sind. Wenn (grofsere) Bauvorhaben (Neubau
oder Sanierungen) vorzufinden sind, kann hieriiber darauf geschlossen werden, inwiefern
das Gebiet bereits fiir Innenentwicklung genutzt wird. Vor allem die Dichte kann zudem in
einem bestimmten Mafie zeigen, wie grofs das Potenzial fiir Nachverdichtung in einem Teil-
gebiet ist. Ein bereits stark verdichtetes Gebiet kann ein umfangreiches Nachverdichtungs-
konzept aufgrund fehlender oder bereits genutzter Flachenpotenziale einschréanken. Beson-
ders pragende Strukturen werden in den Steckbriefen des Weiteren noch durch ausgewahlte

Fotos aufgezeigt.

Tabelle 3: Ubersicht der Betrachtungskategorien der Steckbriefe und Bedeutung der Symbole

KATEGORIEN EIGENSCHAFTEN

()
®
2
O
O
2

=
o
=
2
@
=

Nutzung Einzelhandel Dienstleistung  Gr{ Gewerbe

[
=

)
S
gt
S
@

m
m
=i
~
m
25

Bebauung Reihenhduser  MFH Gewerbebau

®
@
Y

Erscheinungsbild homogen heterogen

©
O
O
O

Baujahr 50-70er Jahre  70-90er Jahre  ?0er Jahre und junger

U]
O
O
@

3
o}
@
>
]
=iy
@

Stédtebauliche Dichte geringe

®
&)
)

Bautdatigkeit vorhanden keine

Quelle: Eigene Darstellung



Im Teilgebiet 01 stechen vor allem die MFH
hervor, auch wenn ebenfalls einige Reihen-
h&user und EFH vorzufinden sind. Bis auf ein
kleines Waldstick weist das Gebiet eine hohe
Dichte auf, vor allem auch aufgrund vieler
neuer Bautdtigkeiten. Insgesamt wirkt das
Gebiet anlasslich der verschiedenen Bebau-
ung, Baumaterialien und Alter der Gebd&ude
/\‘ ' M= sehr heT?rogen. Bis auf einen Supermarkt ist

5 es gepragt von Wohnungsbau.

Supermakrt mit groBer Verkaufsfldche im MFH Neubau
Ostlichen Bereich des Gebietes.

Kleines WaldstUck in einem sonst recht dicht-  Reihenhduser (diese sowie Bungalows) und
besiedelten Gebiet. EFH weist das Gebiet ebenfalls viele auf.

Abbildung 39: Steckbrief Teilgebiet 01
Quelle: Eigene Darstellung



MFH sowie Reihenhduser hervor. Neben Zei-

\ \“ Auch im Teilgebiet 02 stechen vor allem die
TILIR LA

-_.(;q 1] e = lenbau sind hier vor allem auch kompaktere
:._"- | i |'|' MFH vorzufinden. Insgesamt ist kaum Neubau
- ‘ h l J vorhanden, die meisten Gebdude stammen
-’--l _'-_‘ el aus den é0er und 70er Jahren. Entlang der
e e HauptstraBe im Westen si inzelt Einzel
-_,. . - h_.. auptstraBe im Westen sind vereinzelt Einzel-
- =P :‘_ handel und Dienstleistungen angesiedelt,
sy ; o :
- "'__L 8 4 sonst handelt sich es auch bei diesem Gebiet
=]

hauptséchlich um Wohnungsbau.

Keine Neubauprojekte, aber Sanierungen der Typische kompaktere MFH-Struktur im Gebiet,
alten Zeilenbauten sind vorzufinden. die dem Gebiet eine héhere Dichte geben.

Verschiedene Materialien (und Bauformen)  Das Gebiet weist eine groBe Anzahl an
furhen zu einem recht heterogen Gebiet. Sammelparkpl&tzen auf.

=
o

Abbildung 40: Steckbrief Teilgebiet 02
Quelle: Eigene Darstellung



Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

- BN Dos Teilgebiet 03 ist gepragt von klassischen,

FL E S
1:* .,_l 3 l‘,‘ 2 iy — freistenenden EFH sowie Reihenh&usern, zum
!..“ﬂ\\"l"' .I|I~ . i .
2.3A T o0 illr -'““. groBen Teil aus den 60er Jahren. Bis auf ein
. . - -
:"_'/‘ \‘,';‘2} P s R paar Dienstleistungen (z.B. Frisér, Gastro-
‘!.“o“‘.ﬁ:h!i e nomie) handelt es sich hier um ein reines
--':ﬁ"rc"-.\‘ Wohngebiet. Insgesamt wirkt das Gebiet
.,'«; daher, frofz verschiedener Baumaterialien,
*
‘!:’c‘:';é sehr homogen in der Bebauungsstruktur. Auf-
~ j'i, ':a. grund der geringen Gebd&udehdhen weist es
acl Vi eine niedrige Dichte auf.

Weiteres Beispiel fUr ein freistehendes EFH im
Teilgebiet.

et T ==

=

Alter, fUr das Teilgebiet zum Teil sehr typischer Beispiel etwas modernerer und homogenerer
Wohnbestand an Reihenhdausern. Reihenhduser im Gebiet.

R) e ©
O o ®

o<

°©
o<
20

)

Abbildung 41: Steckbrief Teilgebiet 03
Quelle: Eigene Darstellung
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Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

*"',"_':T' Langs der HauptstraBe, die das Teilgebiet 04
st 1™ \‘ mittig in den nérdlichen und stdlichen Teil
“-’-:__ ‘l'-‘- gliedert, stehen hauptsdchlich MFH. Das rest-
."':,'l & liche Gebiet ist allerdings (neben wenigen
T “ | L ZFH) vor allem von dlteren Reihenhdusern ge-
1 YL\J prégt. Insgesamt macht es somit eher, wenn
E‘.E_‘ : auch nicht ganz, einen homogenen Eindruck.
:;I" Durchschnittlich weist das Gebiet eine mittle-
it re Dichte auf, mit einigen deutlich dichteren
'f und weniger dichten Stellen.

Neubau an der HauptstaBe in eineminsge-  Weitere MFH entlang der HauptstraBe in ei-
samt eher &lteren Siedlungsgebiet. nem von Wohnungsbau gepragten Gebiet.

Typische Reihenh&user im Gebiet, das an die- Beispiel weiterer Reihenhduser sowie der fUr
sen Stellen deutlich weniger verdichtet ist. das Gebiet typischen Garagen.

R @ =
O & -

Abbildung 42: Steckbrief Teilgebiet 04
Quelle: Eigene Darstellung
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v’& Das Teilgebiet 05 stellt sich aufgrund der Nut-

‘\
X J .":."’f - "' zungen, der Gebdudealter, Bauformen und
S, _:; 8 r ’ Materialien als eines der heterogensten her-
','l l] |.| 5 ~ aus. Mit dem Finanzamt im Nordosten, einer
/
ﬁ" o \ e Kirche und Kita gibt es auBerdem einige &f-
’lm I : e :
I~ , ' fentliche bzw. soziale Einrichtungen sowie da-
* ;:* s :':: ruber hinaus ein paar Einzelhandelsangebote
L 0 Ty Umy smy P g s
'p;.’ gy ..\ Anld&sslich der geringen Gebdudehdhen so-
“St'.‘ f wie Frei- und Parkfléchen weist das Gebiet,
",:..'. frotz vieler MFH, nur eine mittlere Dichte auf.
\
] o

23 i | SR 3

Das Autohaus und die Tankstelle im Westen,  Das Landvolkhaus, Sitz von Dienstleistungen,
die eine groBe Fldche beanspruchen. steht unter Denkmalschutz.

B

e —— A

- D

Moderne ZFH im Teilgebiet. Neben ZFH, einigen EFH und Reihenhd&usern
prégen kleinere MFH das Teilgebiet.

L)
o8 ¢
DO

000 >
RE @

o &
O -
@
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Abbildung 43: Steckbrief Teilgebiet 05
Quelle: Eigene Darstellung



Slen, - Das Teilgebiet 06, ein Wohngebiet, weist vor
X =
2§ o fur allem klassische, dltere EFH, MFH mit haupt-
orom E2y o ;
-:.-l hf_' ’ !:. sachlich geringeren Geschosszahlen und
Ll 'E a ' -.: Flachd&chern sowie einige Reihenhduser auf.
-8
I .._l : #._l: Ingesamt sind die verschiedenen Wohnfor-
u e
. ¢ Lf.' I f men wenig miteinander vermischt, sodass die
;,,",_:_..f;'-""_';w_. einzelnen Bereiche sehr homogen wirken. Der
- 'b .'-'I". (T | . .
..a:'.'.? v :.;?v:: B.es’rond |sf.bere|’fs recht alt und es wurde
V;;‘...,_,,H.J} bisher wenig saniert.
Mowis =

Klassische freistehende EFH im Teilgebiet. FUr das Gebiet sehr hervorstechende MFH mit
Waschbetonbalkonen.

Reihenhd&user im Teilgebiet mit Garagen. Neben den Wohnbauten, weist das Gebiet
insgesamt viele Garagenfldchen auf.

S ©
v %

Abbildung 44: Steckbrief Teilgebiet 06
Quelle: Eigene Darstellung



Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

Das Teilgebiet 07, ein reines Wohngebiet, stellt
eines der homogensten Gebiete des Untersu-
chungsraumes dar, sowohl bezogen auf die
Bebauungstruktur als auch auf die Geschoss-
héhen, Dachformen und Baumaterialien. Das
Gebiet ist gepragt von klassischen EFH mit
Spitzdach im Westen sowie Reihenhdusern im
Osten, vorwiegend aus den 60er bis 70er Jah-
ren, teilweise aber auch neueren Baujahrs.

Klassische EFH mit Spitzdach in einem recht

gering verdichteten Gebiet.

Typische kleine Reihenhduser im Gebiet.

Qo

)
0o
2o

)

Abbildung 45: Steckbrief Teilgebiet 07

Quelle: Eigene Darstellung
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Auch die Sammelgaragen sind ein hervor-
stechendes Merkmal des Gebietes.
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Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

- Wie kein anderes Gebiet wird Teilgebiet 08
von groBen ZFH geprégt. Bis auf dltere EFH im
- § ;: SUden, handelt es sich hierbei um das mo-
'.’ m " .." dernste Teilgebiet, mit der durchweg jungsten
= :h' N Bebauung und wirkt infolgedessen recht
™= 0y s
[T l.l homogen. Aufgrund der feilweise recht gro-
,'a"'-. \' Ben Grundflachen weist es trofz eher niedri-
ot "'.! o, ger Geschosshéhen insgesamt eine mittlere
L) wdp i
:"“‘- ..-. Pty TS Dichte auf.
- ®

Beispiel eines der vielen groBzUgigen ZFH im  Modernes EFH sowie weiteres ZFH (im Hinter-
Gebiet. grund).

Moderne Reihenhduser, die wie viele der an-  Auch einige moderne MFH sind im Gebiet vor-
deren Bebauung von Zdunen umgebenist.  zufinden.

2
O

&)
00 ©

OO

&)

Abbildung 46: Steckbrief Teilgebiet 08
Quelle: Eigene Darstellung
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Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

- Das Teilgebiet 09 wird neben einigen EFH,
|| B MFH und Reihenhdusern vor allem von

- |}
' ‘ - -i ehemaligen Bahnfldchen und ZFH mit zum Teil
e, _— = - . . ot ~
«® _: [ | =_ wm - Uberproportional groBen Grundsticken ge
: ..:\\‘-‘ ‘- ' U 1.1 pragt. Die Bausubstanz ist zum Teil stark sanie-
w ™oy = - ‘.\_‘ -q0 - rungsbedurftig und das Gebiet weist einige
S . e ‘o’ 1 % Brachen auf. Aufgrund der Freifléchen und

niedrigen Bebauung ist es gering verdichtet
o, - und wirkt anldsslich der verschiedenen Struk-
vy - ‘ turen und Gebdudealter enorm heterogen.

< 4 N

Beispiel eines der dlteren MFH im Gebiet. ZFH-Brache, die zu einem zum Teil sehr unat-
traktiven Gesamtbild des Gebietes beitragt.

Die paar moderneren Bestandsgebdude fra-  Altes Bahngeldnde mit dem denkmalge-
gen zur groBen Heterogenitdt im Gebiet bei.  schifzten Ringlokschuppen (rechts).

© &
®© O ®
()
O

Abbildung 47: Steckbrief Teilgebiet 09
Quelle: Eigene Darstellung
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Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

Das Teilgebiet 10 ist neben der Wohnbebau-
ung (vorwiegend Reihenhduser und MFH) von
Gewerbe- (Lagerhallen), alten Bahn- sowie

.
<~V ,‘E Parkfldchen geprégt, was das Gebiet insge-
P e o . . .
“,3: q"" '.I ‘-‘-; samt sehr heterogen wirken |&sst. DarUber
R !jl hinaus weist es auBerdem einige Einzelhan-
1 v delsangebote und Dienstleistungen auf, do-
- runter aber auch den groBer Leerstand eines

ehemaligen Baumarktes. Aufgrund der Frei-
flachen ist eine ml’r‘rlere Dichte vorzuflnden

o

Beispiel eines der typischen Reihenhd&user, in - MFH im Teilgebiet.
diesem Fall bereits zum Teil saniert.

Beispiele fUr EH und DL entlang einer der Gewerbliche Nufzung, die zu einem teilweise
HauptverkehrsstraBen der Innenstadt. unattraktiven Erscheinungsbild beitragen.

B © 8 ©
& O -
@

Abbildung 48: Steckbrief Teilgebiet 10
Quelle: Eigene Darstellung
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Das Teilgebiet 11 ist ein reines Wohngebiet mit
EFH auf teilweise groBzigigen Grundsticken,

. :." - Reihenhdusern sowie einigen MFH. Das Ge-
. -‘T'-!‘..q biet weist einige Freifldchen, wie z.B. ein klei-
;I 1—"" - ",-: nes Waldstick auf, wodurch es eine geringe
. “ .‘ =:: : stdtebauliche Dichte aufweist. Aufgrund des
Ry g - .'-ill-_‘-1 unterschiedlichen Aussehens und der ver-
I.:“" "ol schiedenen Grundfléchen, insbesondere der
‘\' EFH und MFH, wirkt das Gebiet insgesamt
» eher heterogen.

Kleines Waldstick im SUdwesten des Teilge-  Beispiel eines der vielen, zum Teil recht unter-
bietes. schiedlich wirkenden EFH.

Typische Reihenhduser in einem eher un- Eines der moderneren MFH.
scheinbaren Teilgebiet.

000 ©
OO
X

Abbildung 49: Steckbrief Teilgebiet 11
Quelle: Eigene Darstellung



Das Teilgebiet 12 ist vor allem gepréagt von al-
) -"‘a teren sowie moderneren und groBzUgig ge-
|

- s . “"‘ Y schnitteneren EFH. DarUber hinaus sind Rei-
=_'_. 3 ‘:“,"_:.! henhd&user und neuere MFH vorzufinden. Ne-
¥ e . :_ -:‘-3- ben einigen Grunflédchen ist zudem ein am-
'._ \" - ."‘1-. \ \‘ bulanter Pflegedienst mit mehreren Arzten zu-
':."‘ - :. .\,'..""‘\.:: L} sammen im Gebiet angesiedelt. Aufgrund
:_ b : _":‘, ""‘ J\‘ ahnlichem Aussehen der einzelnen Wohnfor-
!" “" .-‘:‘ men wirkt das Gebiet rechtf homogen und
[T1)Y

&

weist insgesamt eine mittlere Dichte auf.

ooy

Alte EFH aus den 50er und é0er Jahren

Gleichzeitig sind viele modernere EFH mit teil-
prégen zum Teil das Gebiet.

weise sehr groBer Grundfl&che vorzufinden.

—
T S

Reihenhd&user in einem sehr homogen
wirkenden Gebiet.

Beispiel eines MFH Neubaus, von denen einige

im Teilgebiet zu finden sind.

Abbildung 50: Steckbrief Teilgebiet 12
Quelle: Eigene Darstellung



I‘_'_-:l Neben einigen alten, aber auch neuen EFH
b.a sowie Reihenhdusern, die sich teilweise sehr
- 1.-- Py zerstreut im Teilgebiet 13 befinden, ist dieses
I"i‘.-'i' Gebiet hauptsdchlich von im Aussehen als
:. :,:}.: auch im Alter und der Grund- und Geschoss-
A fldche variierenden MFH gepragt. Dadurch
“\‘2’ wirkt es sehr heterogen und gleichzeitig stark
g v‘:; 1\\ verdichtet. Neben dem Wohnungsbau sticht
:é?{f‘,“" zudem noch das groBe Bettengeschaft ganz
‘;/ im Norden des Teilgebietes hervor.

- " B

Zwei der vielen unterschiedlichen MFH im Teil- MFH Neubau mit funf Vollgeschossen.
gebiet.

Alteres EFH sowie weiteres MFH im Untypischer Reihenhaus-Neubaukomplex mit
Hintergrund aus den 70er Jahren. Garagen.

Abbildung 51: Steckbrief Teilgebiet 13
Quelle: Eigene Darstellung



Insgesamt lasst sich feststellen — auch wenn die Teilgebiete teilweise sehr unterschiedliche
Charakteristika aufweisen — dass ein grofler Anteil des Gesamtgebietes von Einfamilien-
hausbebauung gepragt ist. Eine verdichtete Bauweise in Form von Reihenhdusern und Ge-
schosswohnungsbauten ist ebenfalls vorhanden. Zusammenfassend ist die Geschossigkeit im
Innenstadtbereich jedoch, bis auf einige Ausnahmen, als tiberwiegend moderat zu bewerten.
Siidlich der Bahnlinie nimmt die Geschossigkeit der Mehrfamilienhduser nochmal deutlich
verglichen zum restlichen Innenstadtbereich ab. Hier weisen die Mehrfamilienhéduser selten

mehr als drei Geschosse auf.

Vor allem die Teilgebiete 01, 02 und 13 weisen eine fiir den Untersuchungsraum untypisch
hohe Dichte mit vielen grofieren Mehrfamilienhdusern auf. Auch aufgrund dessen, dass hier
bereits viele jiingere Wohnhéduser aufzufinden sind sowie teilweise aktuell nachverdichtet
wird, stellen sich diese Gebiete als fiir ein eigenes Nachverdichtungskonzept heraus wenig
interessant. Dies gilt ebenfalls fiir die Teilgebiete 08 und 12, die eine junge Bebauung aufwei-
sen und daher iiber deutlich geringere Nachverdichtungspotenziale verfiigen als die histo-

risch gewachsenen und bis dato eher unangetasteten anderen Teilgebiete.

Die Teilgebiete 03, 07, 11 und zum Teil auch 06 weisen im Gegenzug eine relativ geringe
stadtebauliche Dichte auf, bedingt durch die klassische Einfamilienhausbebauung. Aufgrund
der komplexen Eigentiimerverhaltnisse stellen diese Gebiete dennoch nicht die beste Vo-
raussetzung fiir die Realisierung eines umfangreichen Nachverdichtungskonzeptes. Dartiber
hinaus sind diese Gebiete aufgrund fehlender Vielfaltigkeit in der Bebauungsstruktur auch
keine ansprechenden Beispiele um eine Vielzahl verschiedener Innenentwicklungsinstru-
mente und Mafinahmen anzuwenden. Daher werden diese Gebiete ebenfalls nicht weiter

betrachtet.

Neben den Teilgebieten 04 und 05 sind es insbesondere die Teilgebiete 09 und 10 die anlass-
lich ihrer Heterogenitat, sanierungsbediirftiger Bebauung sowie vieler Freiflachen oder Bra-
chen, vielversprechendere Strukturen beziiglich der Entwicklung eines Nachverdichtungs-
konzeptes aufweisen. Erste Anzeichen der Nachverdichtungspotenziale konnten schon im
Kapitel 3.3.3 (s. S. 64) zum FNP bei der Beschreibung der Gewerbeflichen und der Sonder-
bauflachen fiir Einzelhandel festgestellt werden. Und auch bei den ersten Begehungen dieser
Gebiete zeichnete sich sofort die Vielzahl untergenutzter Flachen ab. Da das Teilgebiet 10
jedoch bereits bei dem in Kapitel 3.3.4 vorgestellten Forderprogramm Stadtumbau West
,Bahnhofsumfeld Buchholz” mit betrachtet wird, fiel dieses somit ebenfalls aus der engeren
Auswahl.

Letztendlich ist auch ein kleines Stiick des Teilgebietes 09 (hauptsachlich der Bereich um den

leerstehenden Lokschuppen) Bestandteil des Betrachtungsgebietes des Forderprogrammes,



der grofite Teil des Gebietes ist dort allerdings nicht in der Planung berticksichtigt. Nichts-
destotrotz wurde sich im Zuge der genaueren Betrachtung des Untersuchungsgebietes mit
Hilfe der Steckbriefe schliefslich fiir das Teilgebiet 09 fiir die weitere Bearbeitung entschie-
den. Trotz der Nahe zum Innenstadtkern wirkt das Gebiet sehr abgeschieden. Die markanten
alten Bahngebdude und Bahnanlagen sind sehr pragend fiir das Gebiet und stehen im Kon-
trast zur sonst sehr lockeren und offenen Bebauungsstruktur. Insgesamt hat das Gebiet einen
sehr heterogenen Charakter mit vielen unbebauten Flachen und einer sehr markanten, wenn
auch nicht immer qualitdtsvollen, Griinstruktur. Aufgrund der geringen Bebauungsdichte,
des Lokschuppens und der angrenzenden Freiflichen um den Steinbach weist das etwas
abgeschottete Randgebiet dennoch grofies Potenzial fiir eine mafsvolle Verdichtung sowie
die Entwicklung einer kulturellen Attraktion und qualitativer Freiflichen zur Erholung. Der
Lokschuppen als moglicher Anziehungspunkt kann zudem einen Beitrag dazu leisten, das

Gebiet starker in das restliche Innenstadtgebiet einzubinden.

Auch wenn an dieser Stelle ein einzelnes Teilgebiet fiir die weitere Untersuchung ausge-
wahlt wurde, konnen die erarbeiteten Steckbriefe, sofern langfristig ein umfangreiches Fla-
chenmanagement mit Hilfe eines Potentialflichenkatasters aufgebaut wird, ebenfalls von
Nutzen sein. Sollten die Potenzialflichen im gesamten Innenstadtbereich in Buchholz i.d.N.
in Zukunft schrittweise ermittelt werden, konnen die Steckbriefe zeigen, welche Teilgebiete
dabei priorisiert im Anschluss angegangen werden sollten (z.B. zundchst Teilgebiete 04, 05

und 10).

5.3 Analyse des ausgewahlten Teilgebietes

In diesem Kapitel wird im Rahmen der Potenzialflachenanalyse das ausgewdhlte Teilgebiet
vertiefter betrachtet. Im Zuge weiterer Ortsbegehungen wurde dafiir der Ist-Zustand des
Teilgebietes aufgenommen. Mit Hilfe der folgenden Bestandskarten zu den Themen Eigen-
tumsverhaltnis, bauplanungsrechtliche Situation, Nutzung, Wohnform, Gebaudezustand,
Dachform und Geschossigkeit sowie wichtige Rdiume und Griinflaichen (s. Abbildung 52 bis
Abbildung 58, S. 131-137) werden konkretere Aussagen zur Struktur, dem Zustand und den
fiir das Teilgebiet spezifischen Begebenheiten zusammengetragen, die zum Teil zentrale In-
formationen fiir den Einsatz des Bewertungsbogens in Kapitel 5.4 liefern. Gleichzeitig wer-
den an dieser Stelle nochmals wichtige Entwicklungsziele und planerische Vorgaben fiir das
Teilgebiet tibersichtlich und transparent in einem Leitplan (s. Abbildung 76, S. 147) zusam-
mengefasst. Aufgrund von Platzgriinden folgen auch hier zundchst die zentralen Bestands-
karten zum Teilgebiet gesammelt, bevor erganzende textliche Ausfithrungen zu den thema-

tischen Karten in den Kapiteln 5.3.1 bis 5.3.6 (s. S. 139-145) vorzufinden sind.
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Abbildung 53: Bauplanungsrecht-
liche Situation im Teilgebiet
Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 55: Wohnformen im Teil-
gebiet
Quelle: Eigene Darstellung
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Legende

@mmw  Untersuchungsgebiet

l Grdnraum

. Diese an den Steinbach
angrenzende, zu schitzen-
de Grin- bzw. WaldflGche
stellt einen wichtigen Erho-
lungsraum und eine Grin-
verbindung der gesamten
Stadt dar.

@ Hierbei handelt es um
eine sehr prdgende, wenn
auch versteckte und wenig
qualitétsvolle, Grinfldche.

l Bedeutende RGdume
@ Lokschuppen
. Spielplatz

l Sonstige markanten
Strukturen

. Gleisbaubetrieb und
Umspannwerk

[ Wichtige Wege

®

1:3.000

Abbildung 57: Wichtige Rdume und
Grunflachen im Teilgebiet
Quelle: Eigene Darstellung
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Geschossigkeit
(Vollgeschosse + ggf. Dach-
oder Staffelgeschoss)

Die offene Bebauung im Teilgebiet
ist gepragt von Spitzd&chern, was
aus der Anzahl an Dachgeschossen
(DG) deutlich wird. Es sind (bis auf
die vielen Garagen, Gartenschup-
pen und anderen kleinen Nebenge-
bdude) nur sehr wenig Flach-
ddcher vorzufinden. Diese befinden
sich ausschlieBlich im SUden des
Teilgebietes, entlang der Haupt-
straBe. Dort befindet sich ebenfalls
das einzige Staffelgeschoss (SG)
des Teilgebietes.

[  StraBen

O  Wichtige Wege

»

1:2.000

Abbildung 58: Dachform, Geschossigkeit
und Verkehrswege im Teilgebiet
Quelle: Eigene Darstellung




5.3.1 Eigentumsverhaltnis

Wie aus Abbildung 52 erkenntlich wird, befinden sich fast alle Grundstiicke des Teilgebietes
im Besitz privater Eigentiimer. Insgesamt sind nur fiinf staddtische Flachen vorzufinden. Bei
diesen handelt es sich allerdings fast ausschliefslich um wichtige Griin- und Freirdume, le-
diglich das einzelne, recht zentral gelegene Grundstiick kann fiir Nachverdichtung in die
nahere Betrachtung gezogen werden. Hier handelt es sich zwar ebenso um eine Griinflache,
bepflanzt mit Baumen und Strauchern, jedoch ist diese sowohl wenig nutzbar als auch nicht
qualitatsvoll gestaltet (s. Abbildung 59). Im Hinblick auf die grofien Griinrdume insbesonde-
re um den Steinbach im Westen (s. dazu auch Abbildung 57) ist diese Flache hinsichtlich des
Stadtklimas auch nicht unbedingt erhaltenswert. Es sollte vielmehr das Ziel sein, die im Teil-
gebiet vorhandenen grofieren Griinstrukturen und -verbindungen weiter auszubauen und
aufzuwerten. Im Zuge dessen konnen einzelne Flachen wie diese dann auch ohne negative

Auswirkungen wegfallen.

ot bty H Wi s e e
Abbildung 59: Einzige stadtische Flache im Teilgebiet, mit Nachverdichtungspotenzial
Quelle: Eigenes Foto

Fiir Stadte und Gemeinden ist die Realisierung von Nachverdichtungsvorhaben selbstver-
standlich mit einem deutlich geringeren Aufwand verbunden, wenn es sich um stadtische
Flachen handelt. Nichtsdestotrotz verhindern private Eigentumsverhaltnisse nicht automa-
tisch die Nachverdichtung. Fiir die Gesamtentwicklung des Teilgebietes bedeutet es viel-
mehr, dass ein umfangreicher Einsatz der im Ablaufschema (s. Abbildung 29, S. 75) aufge-
zeigten Kommunikations- und Aktivierungsinstrumente umso essentieller ist und sich hie-

rauf verstarkt konzentriert werden muss.

5.3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Abbildung 53 gibt die bauplanungsrechtliche Situation im Teilgebiet wieder. Fiir den westli-

chen und nordlichen Teil des Teilgebietes ist kein B-Plan vorhanden. Der nordliche Teil ist
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zudem im FNP als Gewerbegebiet ausgewiesen. Bis auf die Griinflachen im Westen ist das
restliche Teilgebiet im FNP als Wohnbauflache gekennzeichnet (s. dazu auch Abbildung 23,
S. 65). Abbildung 60 zeigt den fiir Teile des Teilgebietes aktuell geltenden B-Plan. Aufgrund
seines Alters, er wurde 1967 aufgestellt, entspricht er nicht mehr iiberall den heutigen An-
forderungen der Siedlungsentwicklung. Der B-Plan ldsst derzeit an keiner Stelle mehr als
zwei Geschosse zu und auch die GRZ und GFZ sind, selbst fiir ein WR, sehr niedrig ange-
setzt. Im Rahmen der Bewertung der Nachverdichtungspotenzialflachen in Kapitel 5.4 wird

konkret gepriift, fiir welche Flachen eine Anpassung in Erwagung zu ziehen ist.
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Abbildung 60: Geltender B-Plan fir das Teilgebiet
Quelle: Stadt Buchholz i.d.N. 1967

Bei einer Anderung des B-Planes sollte die {iberwiegend offene Bebauung beigehalten wer-
den. Diese ist sehr pragend fiir das Teilgebiet und sorgt ferner auch fiir eine relativ geringe
Versiegelung und viele Griinflachen. Eine dichtere Bebauung ist fiir einige Bereiche dennoch
sinnvoll, Nachverdichtungsvorhaben miissen sich aber an den vorherrschenden Strukturen
orientieren und mafvoll vorgehen. Aufgrund dessen wire bei einer Anderung des B-Planes

vor allem eine Anhebung der GFZ erstrebenswert.

5.3.3 Nutzung

Aus Abbildung 54 wird deutlich, dass Wohnen sowie die einzelnen tiibriggebliebenen Ge-

werbebetriebe im Norden des Teilgebietes die pragenden Nutzungen sind, auch wenn einige
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der alten Bahnflichen mittlerweile brach liegen. Die einzigen anderen fiir die Gemeinheit
interessanten Nutzungen sind zwei Dienstleister in Form einer Kampfsportschule sowie ei-
ner Druckerei. Auch wenn die Defizite der Versorgungsinfrastruktur mit Hilfe der Auswer-
tung der ausgefiillten Bewertungsbogen in Kapitel 5.4 noch differenzierter und auch in Be-
zug auf die angrenzenden Gebiete hervorgestellt werden konnen, wird schon hier die feh-

lende Nutzungsmischung und unzureichende Versorgung erkennbar.

5.3.4 Wohnformen und Gebaudezustand

Abbildung 55 und Abbildung 56 beschaftigen sich mit den vorhandenen Wohnformen sowie
den Gebaudezustianden im Teilgebiet. Bis auf einige Einfamilienhdauser im Westen sowie
Stidwesten sind Zweifamilienhduser, kleineren Mehrfamilienhduser und Reihenh&duser die
pragenden Wohnformen. Insgesamt ist das Teilgebiet extrem heterogen und es ist kein ein-
heitlicher Baustil zu erkennen. Dies wird nicht nur durch die verschieden Wohnformen,
sondern vor allem auch durch die unterschiedlichen Baumaterialien und Gebaudezustande
ersichtlich. Neben den wenigen Neubauten im Teilgebiet weisen, mit einigen Ausnahmen,
vor allem die Einfamilienhduser und Reihenhduser eine gute Bausubstanz auf. Gerade eine
Vielzahl der Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser sind jedoch (stark) sanierungsbe-

diirftig. Mit Abbildung 61 bis Abbildung 64 werden die Heterogenitit sowie die pragenden

Wohnformen dargestellt.

Abbildung 61: Typische, vorwiegend allerdings Abbildung 62: Mehrfamilienh&user mit Flachdach
sehr sanierungsbedurftige Zweifamilienhauser entlang der Hauptstraf3e im stdlichen Bereich

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

Abbildung 63: Einige der deutlich neueren Rei- Abbildung 64: Typisches kleineres sowie sanie-
henhauser, zentral im Teilgebiet gelegen rungsbedurftiges Mehrfamilienhaus

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto



Um neben der Nachverdichtung den Bestand nicht zu vernachladssigen und das Erschei-
nungsbild sowie die Wohnqualitdt des gesamten Teilgebietes aufzuwerten, sollten die Eigen-
tiimer unbedingt mit Hilfe von Beratungs- und anderen Informationsstellen fiir ihre Mog-
lichkeiten und zu Verfligung stehende Forderprogramme beziiglich Sanierung und Moder-
nisierung sensibilisiert werden. Wenn mdoglichst vielen Eigentiimer die Vielzahl an Forder-
mittel und generellen Vorteilen der Sanierung und Modernisierung aufgezeigt werden, kann

die Bereitschaft dazu insgesamt gesteigert werden.

5.3.5 Wichtige Raume und Grinflachen

In dem Teilgebiet wurden fiinf wichtige bzw. hervorstechende Raume identifiziert (s. Abbil-
dung 57). Nicht nur fiir das Teilgebiet sondern auch fiir die Gesamtstadt bedeutend ist der in
der Abbildung mit der ,1” versehene Raum. Der an das Teilgebiet im Westen angrenzende
Steinbach stellt, wie auch die umgrenzenden Wald- und Griinflichen, ein Landschafts-
schutzgebiet sowie einen wichtigen Erholungsraum dar. In diesem Gebiet verlauft zum ei-
nen ein Weg nordlich und oberhalb des Baches (angrenzend an den in der gleichen Abbil-
dung gekennzeichneten Raum ,5”) (s. Abbildung 65), sowie ein weiterer Weg etwas siidlich
davon, der einen direkten Zugang zum Steinbach ermdglicht (s. Abbildung 66). Letztere ist
ebenfalls Teil des bereits erwahnten Fernwanderwegs Heidschnuckenweg. Insgesamt han-
delt es sich hier um einen sehr schonen und idyllischen Landschaftsraum mit einer sehr viel-

taltigen Bepflanzung, allerdings sind beide Wege (sowie ein weiterer Weg zum Steinbach im

Stidwesten des Teilgebietes) schlecht ausgezeichnet und teilweise nur schwer zu finden.

IS Tk F Fays e e % S S 2 s
Abbildung 65: Weg im Norden mit Blick auf den Abbildung 66: Heidschnuckenweg sowie Zugang
Steinbach zum Steinbach

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

Bei dem in Abbildung 57 als ,,2” markierten Raum handelt es sich ebenfalls um eine sehr
ausgedehnte Griinflache auf den brachliegenden Bahnfldchen, wenn auch nicht anndhernd
so qualitatsvoll wie Flache ,,1”. Aufgrund dessen sind hier z.B. auch alte Gleisanlagen vorzu-
finden. Dieser Raum ist derzeit weder attraktiv fiir die Anwohner noch weist er eine Gestal-

tung auf (s. Abbildung 67 und Abbildung 68), nichtsdestotrotz hat er grofses Potenzial nicht
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nur allein fiir Nachverdichtung genutzt, sondern vor allem auch als eine qualitatsvolle

Griinverbindung zwischen Steinbach und Innenstadtkern etabliert zu werden.

e

Abbildung 67: Weg entlang der Straucher und Abbildung 68: Blick auf uUberwucherten Gleis-
B&aume im Nordosten des Teilgebietes anlagen der alten Bahnflache

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

Abgesehen von den Griinflachen bilden der Lokschuppen und die Drehscheibe eine der pra-
gendsten Strukturen im Teilgebiet (in Abbildung 57 ist dieser mit der Nummer ,,3“ gekenn-
zeichnet). Bis 2008 wurde er noch von einigen Gewerbeunternehmen genutzt, mittlerweile
steht der denkmalgeschiitzte Lokschuppen (s. Abbildung 69) jedoch leer und verfallt zu-
nehmend. In den letzten Jahren waren verschiedene Inverstoren an einer Umnutzung und
Entwicklung des Areals interessiert, jedoch hat sich daraus bis heute nichts Konkretes entwi-
ckelt.

Abbildung 69: Lokschuppen
Quelle: Eigenes Foto

Der Lokschuppen stellt ein fiir die gesamte Stadt historisch und baulich sehr interessantes
Geldnde dar. Unabhéngig von der Nachverdichtung in dem Teilgebiet sollte zeitnah ver-
sucht werden, ihn in einem separaten Konzept in Zusammenarbeit mit einem Investor wie-
der zu revitalisieren. Aus diesem Grund fallt das Grundstiick auch aus der naheren Betrach-
tung der Nachverdichtungspotenziale einzelner Flachen heraus. Selbstverstandlich ist die
Grundstiicksflache grofs genug um hier einen zusitzlichen Wohnungsbau zu realisieren,

allerdings ist es wiinschenswert das Areal als eine fiir die Allgemeinheit wertvolle Flache,
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z.B. als einen kulturellen Standort, zu entwickeln sowie einen attraktiven 6ffentlichen Raum
um den Lokschuppen zu schaffen. Zusétzlich konnte eine Revitalisierung des Lokschuppens
nicht nur fiir die Anwohner im Teilgebiet, sondern auch fiir die gesamte Stadt und tiber de-
ren Grenzen hinaus, als attraktives Ausflugsziel und Aufenthaltsort dienen, was ultimativ zu
einer zusatzlichen Aufwertung des Teilgebietes sowie einer besseren Anbindung an den rest-

lichen Innenstadtbereich fiihren kann.

Die beiden letzten in Abbildung 57 als wichtig erkannten Raume sind zum einen ein Quar-
tiersspielplatz (,4”) (s. Abbildung 70) sowie ein Gleisbaubetrieb (Hans Strube Gleisbau
Hochbau Tiefbau GmbH) mit Umspannwerk im Norden (,,5”) (s. Abbildung 71 und Abbil-
dung 72). Letzteres ist nicht unbedingt ein fiir das Teilgebiet wichtiger Raum, jedoch eine

besonders markanter. Im Rahmen des Nachverdichtungskonzeptes wird sich auch mit dieser

Flache nicht ndher beschaftigt, da der Gleisbaubetrieb noch aktiv ist.

Abbildung 70: Spielplatz
Quelle: Eigenes Foto

Abbildung 72: Umspannwerk am Gleisbaubetrieb  Abbildung 71: Gleise zum Gleisbaubetrieb
Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

Der Quartierspielplatz ist in einem guten Zustand, gerade in Anbetracht der wachsenden

Anzahl von Familien in Buchholz i.d.N. sollte in Rahmen von Nachverdichtungsvorhaben



das Angebot jedoch ausgebaut werden. Hierzu kann der vorhandene Spielplatz eventuell
auf die anliegende Griinflache erweitert oder zum anderen beispielsweise eine Spielland-

schaft beim Lokschuppen geschaffen werden.

5.3.6 Dachform und Geschossigkeit

Abbildung 58 zeigt wie pragend die Spitzdacher und Dachgeschosse im Teilgebiet sind. Mit
wenigen Ausnahmen ist zudem eine Geschossigkeit von ein bis zwei Vollgeschossen mit
Dachgeschoss vorzufinden. Bei der Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben sollte, ne-
ben der bereits erwdhnten offenen Bauweise, eine entsprechend mafivolle Auslegung der
Geschossigkeit und vor allem auch das gestalterische Element der Spitzdacher berticksichtigt
werden, damit diese nicht komplett verschwinden. Insbesondere im Siiden des Teilgebietes
ist eine Agglomeration von Flachdachern vorzufinden, selbstverstandlich ist gerade an die-

ser Stelle somit auch eine Ausweitung dieser denkbar.

5.3.7 Ubergeordnete Planungen im Teilgebiet

Nach der Betrachtung des Ist-Zustandes in den vorherigen Kapiteln wird an dieser Stelle
noch ein genauerer Blick auf die fiir das Teilgebiet relevanten Aussagen des Konzept , Bahn-
hofsumfeld Buchholz” (s. Kapitel 3.3.7, S. 70), welches im Rahmen des Forderprogramm
Stadtumbau-West aufgestellt wurde, geworfen. Der Bereich um den Lokschuppen sowie die
alten Bahnflachen westlich des Lokschuppens sind ebenfalls Teil dieses Konzeptes und wer-
den in dem dort aufgestellten Rahmenplan mit beriicksichtigt (s. Abbildung 73 und Abbil-
dung 74).

Abbildung 73: Rahmenplan ,Bahnhofsumfeld Abbildung 74: Rahmenplan ,Bahnhofsumfeld
Buchholz*“ (Ausschnitt Lokschuppen und Umge- Buchholz* (Ausschnitt Bahnflachen westlich des
bung) Lokschuppens)

Quelle: Machleidt GmbH 2017, S. 38 Quelle: Machleidt GmbH 2017, S. 39

Der Rahmenplan sieht fiir das Gebiet um den Lokschuppen eine larmabschirmende Wohn-

bebauung zur Bahntrasse vor. Langfristig gilt es, den Lokschuppen zu revitalisieren und eine



noch zu bestimmende Folgenutzung durch einen Investor zu etablieren. Die historische
Drehscheibe soll dabei, sowie ebenfalls Teile der Gleisanlagen, erhalten bleiben (vgl. Mach-
leidt GmbH 2017, S. 38-39). Diese Ausarbeitung wird als sehr sinnvoll erachtet und kénnte in
dieser Form im eigenen Nachverdichtungskonzept aufgenommen werden. Die dort ange-
strebte geschlossene Bebauung passt sich gut an den massiven Lokschuppen an und bietet
nicht nur Larmschutz fiir die dahinter liegenden Fldchen, sondern schafft eben auch einen im
Teilgebiet bendtigten qualitativen 6ffentlichen Raum, der Gestaltungselemente der pragen-

den Bahnflachen integriert und somit die Historie des Teilgebietes nicht vernachlassigt.

Westlich des Lokschuppens und unterhalb des Gleisbaubetriebs sind nach dem Rahmenplan
zudem u.a. einige kleine Garagengebéude (s. Abbildung 74 und Abbildung 75) abzureifsen,
damit auch hier neue Wohneinheiten entstehen konnen. Diese Planung wird als eher unpas-
send angesehen, da sie sich nicht an die Bebauungsstruktur des restlichen Teilgebietes an-
passt. Dieser Flache sollte vielmehr eine Verbindungsfunktion zukommen und einen Uber-
gang von den Gewerbeflichen zu dem Wohnbereich schaffen. Dass diese Flache daher ins-
gesamt dichter bebaut wird und z.B. mehr Geschosse aufweist als die umliegende Wohnbe-
bauung ist vertretbar, dennoch sollte sie sich gleichzeitig besser an die offene Bauweise an-

passen, die so pragend fiir das Gebiet ist.

ina

- #

Abbildung 75: Abzureillende Garagen

Quelle: Eigenes Foto

Der im Rahmenplan durchgehend geplante Griinzug ist jedoch eine iiberaus wichtige Ziel-
setzung, die sehr zur Aufwertung des Gebietes und dieser zum Teil brachliegenden Flachen
beitragen kann. Dieser Aspekt konnte somit auch im Nachverdichtungskonzept iibernom-

men werden.
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5.3.8 Leitplan

Mit Hilfe der vorherigen Kapitel wurden wichtige Informationen sowie planerische Vorga-
ben fiir das Teilgebiet gesammelt. Sie bilden eine wesentliche Grundlage um die Bewer-
tungsbogen fiir die einzelnen Potenzialflachen auszufiillen. Bevor dazu iibergegangen wird,
wurde als Abschluss an die Analyse des Teilgebietes ein Leitplan aufgestellt (s. Abbildung
76, S. 147). Dieser enthailt tibersichtlich nochmals samtliche Entwicklungsziele und sonstige
zu beachtende Vorgaben und soll zeigen welches die vorrangigen Handlungsziele des Teil-
gebietes sind, die abgesehen bzw. parallel von einer Nachverdichtung verfolgt werden soll-
ten, um es gesamtheitlich aufzuwerten und Defizite zu beseitigen. Der Leitplan kann dabei
auch fiir andere Planungen in der Zukunft als Grundlage dienen. Er zeigt u.a. auch den kon-

kreten Verlauf der durch das Teilgebiet fithrenden Veloroute sowie des Heidschnuckenwegs.

5.4 Potenzialflachen im ausgewahlten Teilgebiet

In diesem Kapitel wird der zuvor entwickelte Bewertungsbogen eingesetzt, um das Nach-
verdichtungspotenzial der ausgewahlten Grundstiicke zu bewerten und zu vergleichen. Da-
bei werden nicht nur die physischen Nachverdichtungsmoglichkeiten bewertet, sondern mit
Hilfe der aufgestellten Kriterien auch mogliche umsetzungshemmende Faktoren mit einbe-
zogen. Nach Auswertung der einzelnen Bewertungsbogen ist nicht nur ersichtlich, welches
die fiir Entwicklung und Realisierung von Nachverdichtung kurzfristig zu priorisierenden,
kurz priméren, Flachen sind, sondern es kann an dieser Stelle zusatzlich eine generelle Aus-

sage zu der Versorgungsinfrastruktur des gesamten Teilgebietes getroffen werden.

In einem ersten Schritt muss hierfiir, wie bereits erwédhnt, eine grobe Vorauswahl der Fla-
chen getroffen werden. Abbildung 77 zeigt, welche Flachen im Teilgebiet aussortiert wur-
den, weil sie aktuell kein erkennbares Potenzial zur Nachverdichtung bieten oder weil es
sich bei diesen um die fiir das Gebiet wichtigen Rdume handelt, die freigehalten oder aus

anderen Griinden (wie z.B. der Lokschuppen) separat betrachtet werden sollten.

Zur Ubersicht hinsichtlich der Bewertungsbdgen wurden in Abbildung 77 zunéchst die als
Potenzialflichen aufgenommenen Grundstiicke fortlaufend nummeriert. Im Rahmen dieses
Kapitels werden nur die Ergebnisse, d.h. die Gesamtwertungen der Bewertungsbogen iiber-
sichtlich prasentiert (s. Tabelle 4, S. 150). Die vollstandig ausgefiillten Bewertungsbogen zu
den einzelnen Grundstiicken sind im Anhang (ab S. 173) zu finden. Wichtig ist an dieser Stel-
le aufzuzeigen, welches die primaren Nachverdichtungsflachen im Teilgebiet sind, auf die

sich in einem ersten baulichen Entwicklungsplan konzentriert wird.



000°€: L

)

Bunyeisipg susbig :a)end
o1qabjiaL
wy uaydpppIzUdod :// BuNpiaay

piIm
H124wis pizusjodsbuny
-YDIPJOAYDDN Sa.14u0y
sop suabogsbunjieomag
SOP SJJIH HW HUYDS Ud]S
-4onu Wi alp 1Ny Uusyobi4

Usyop|yIoIZUS}0d e

susbogsbunjiom -

-89 s9p BjlIH Hw Buny
-yop.og Usidjiom Jop usw
-ypYy Wil JBYDP USPISM SIS
‘USPIOM

181yopupaq (uaddnyosyol)
sojdozuoy uajpindas sau
-lo uswyny Wil J8po Usjoy
-obja1) uspunNIo) uslspup
SND Ud}Jjos yno [pizUsjod
-sBUNJYDIPIBAYDDN UISY 18Z
-I9p UssieM UBYDR|4 8saIg

US04 SIBILOSSNY l

}o1geBsbunyonsIBiun e

opusbal




Potenzialflachenanalyse des Untersuchungsgebietes

In Tabelle 4 werden die in den Bewertungsbogen gesammelten Plus- sowie Minuspunkte der
jeweiligen Flachen zusammengefasst. Da eine deutliche Abnahme der Eignung fiir Nachver-
dichtung ab Flache 21 ersichtlich wird, wurde hier die Grenze der zu priorisierenden bzw.
der primaren Potenzialflichen gesetzt. In Abbildung 78 werden diese Flachen mit einem
gelben Stern hervorgehoben. Gleichzeitig zeigt die Abbildung, welcher Nachverdichtungs-

ansatz, unabhéngig von der weiteren Priorisierung, fiir die Grundstiicke denkbar ist.

Tabelle 4: Ubersicht der Ergebnisse der Bewertungsbogen

FLACHEN- GESAMMELTE GESAMMELTE GESAMT-
NUMMER PLUSPUNKTE MINUSPUNKTE WERTUNG
22 +19 -1 18
24 +18 -1 17
13 +16 -1 15
16 +16 -1 15
17 +17 -2 15
23 +16 -1 15
14 +14 0 14
15 +14 0 14
20 +16 -2 14
06 +14 -1 13
09 +13 0 13
10 +13 0 13
18 +15 -2 13
11 +12 0 12
12 +13 -1 12
19 +13 -1 12
21 +13 -1 12
02 +13 4 9
07 +12 -3 9
08 +12 -3 9
03 +13 -4 9
04 +13 -5 8
05 +13 -5 8
01 +11 -4 7

Quelle: Eigene Darstellung
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Bei den Flachen im Teilgebiet, die nach Tabelle 4 weniger als 10 Punkte aufweisen (Flachen
01, 02, 03, 04, 05, 07 und 08 (s. Abbildung 77)) handelt es sich vorwiegend um die gewerbli-
chen Flachen im Norden, die einige Restriktionen wie z.B. Larmbelastung oder Altlasten
aufweisen. Die Gewerbeflachen um den Lokschuppen sind dennoch ein interessantes Areal,
dessen Entwicklung jedoch recht zeit- und kostenintensiv sein wird. Eine einheitliche Ge-
samtbetrachtung und -entwicklung dieser Grundstiicke in einem separaten Konzept in Zu-
sammenarbeit mit Investoren ist daher empfehlenswert. Es wird sich im baulichen Entwick-
lungsplan in Kapitel 6 daher auf die Entwicklungsmoglichkeiten der priméaren Flachen kon-
zentriert. Diese weisen die geringsten Hemmnisse auf und konnen realistisch mdglichst zeit-

nah umgesetzt werden.

Es ist nichtdestotrotz wichtig, insofern z.B. ein Potenzialflaichenkataster aufgebaut wird,
samtliche Potenzialflachen festzuhalten. Langerfristig kann sich die Bewertung der sekunda-
ren Flachen verbessern oder einige Flachen sind aufgrund verschiedener Faktoren fiir Inves-

toren dennoch interessant.

Tabelle 5 zeigt zum Abschluss dieses Kapitels die Wertungen der Versorgungsinfrastruktur
der einzelnen (primédren sowie sekunddren) Potenzialflichen aus den Bewertungsbogen.
Basierend darauf kann festgestellt werden, in welchen Bereichen das Teilgebiet konkret die
grofiten Defizite aufweist sowie welche Bereiche der Versorgungsinfrastruktur besonders
gut abschneiden. Teilweise konnten diese Erkenntnisse bereits aus Abbildung 33 bis Abbil-
dung 37 (s. S. 97-105) abgelesen werden, mit Hilfe von Tabelle 5 konnen die Defizite jedoch

nochmals genauer aufgeschliisselt werden.

Wie in Kapitel 4.2 zum Bewertungsbogen beschrieben, wurde fiir die Bewertung der Versor-
gungsinfrastruktur ein zweistufiges System aufgestellt (s. Tabelle 2, S. 86), das anhand der
Entfernungen Punkte verteilt. Befand sich keine Versorgungseinrichtung bzw. kein Versor-
gungsstandort in einem bestimmten Bereich in der Nahe der Flache, wurden keine Punkte
vergeben. Bei den 24 zuvor in die ndhere Bewertung genommenen Potenzialflachen konnten
nach dieser Wertungsstruktur jede Versorgungseinrichtung bzw. jeder Versorgungsstandort

theoretisch maximal 48 Punkte erreichen.

Tabelle 5: Auswertung der Versorgungsinfrastruktur basierend auf den einzelnen Bewertungsbdgen



4 0 0 1 1 1 2 2 1

5 0 0 1 1 1 2 2 1

6 0 0 1 0 2 2 1 0

7 0 0 1 0 2 2 1 0

8 0 0 1 0 2 2 1 0

9 0 0 1 0 2 2 0 0
10 0 0 1 0 2 2 1 0
11 0 0 1 0 1 2 1 0
12 0 0 1 1 2 2 1 0
13 0 0 1 1 2 2 1 0
14 0 0 1 1 2 2 1 0
15 0 0 1 1 1 2 2 1
16 1 0 2 1 1 1 2 1
17 0 0 2 1 1 2 2 1
18 0 0 2 1 1 2 2 1
19 0 0 2 1 1 2 2 0
20 0 0 2 1 1 2 2 1
21 0 0 2 1 1 1 2 0
22 1 0 2 1 1 2 2 1
23 1 0 1 1 1 0 2 1
24 1 0 2 1 1 1 2 1

Summe 4 0 32 17 35 43 34 10

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 5 macht sichtbar, dass es grofie Unterschiede in den verschiedenen Bereichen der
Versorgungsinfrastruktur im Teilgebiet gibt. Besonders bei den Kinderbetreuungsstatten ist
die Versorgung absolut mangelhaft, denn fiir keine der Potenzialflichen befindet sich eine
Einrichtung in der ndheren Umgebung. Auch im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels so-
wie der hausédrztliche Versorgung ist das Teilgebiet extrem unterversorgt. Abgesehen von
weiterfithrenden Schulen, ist das Teilgebiet in Bezug auf die restlichen Bereiche der Versor-
gungsinfrastruktur aber iiberaus positiv bewertet. Im Rahmen des Nachverdichtungskon-
zeptes miissen diese Ergebnisse bertiicksichtigt werden. Daher werden im folgenden Kapitel
ebenfalls mogliche Standorte fiir Versorgungseinrichtungen angegeben um die Defizite ab-

zubauen.



6 Baulicher Entwicklungsplan zur Nachverdichtung

»Die Qualitit einer lebenswerten Stadt von heute muss so gut und anpassungsfihig
sein, dass sie auch den Wiinschen und Bediirfnissen kommender Generationen ent-
sprechen kann. Neuer Wohnungsbau sollte den Stadtraum sinnvoll und qualitiits-
voll so verdichten, dass Nutzungsoffenheit und soziale Mischung ermdglicht und
dabei neue Offentliche Riume gestaltet werden. Ebenso wichtig ist ein passendes und
vielfiltiges Angebot an Wohn- und Arbeitsraum, der sowohl den sich verindernden

Bediirfnissen als auch den klimatischen Herausforderungen gerecht wird.”
Ring 2015, S. 192

Mit diesem Kapitel und dem baulichen Entwicklungsplan (s. Abbildung 79) schliefst die
Masterthesis ab. Bis auf die eigentliche Umsetzung wurden samtliche Arbeitsschritte zur
Entwicklung eines nachhaltigen, sowie durch Anwendung der Arbeitshilfen auf Buchholz
i.d.N. abgestimmten Nachverdichtungskonzeptes durchlaufen. Dabei wurde mit Hilfe der
intensiven Analyse des Teilgebietes in Kapitel 5 mit dem baulichen Entwicklungsplan ver-
sucht, die pragenden und vorherrschenden Strukturen im Teilgebiet beizubehalten und rea-
listische sowie vertretbare Nachverdichtungsmoglichkeiten aufzuzeigen. Insbesondere war
es dabei wichtig, die offene Bauweise fortzufiihren sowie die markante Dominanz der Spitz-
dédcher nicht zu verlieren. Auch sollte mit den in Abbildung 79 aufgezeigten baulichen Ent-

wicklungen eine mafivolle Nachverdichtung des Teilgebiets dargestellt werden.

Mit dem baulichen Entwicklungsplan sollen hauptsachlich konkrete Nachverdichtungsmog-
lichkeiten aufgezeigt werden. Dariiber hinaus sind jedoch auch zusatzliche Erschlieffungen
dargestellt. Die {ibergeordneten Entwicklungsziele des Leitplans wie z.B. die Schaffung einer
Griinverbindung oder die Realisierung von Larmschutzmafinahmen miissen dabei selbstver-
standlich in der praktischen Umsetzung parallel bedacht werden. Erganzend zum baulichen
Entwicklungsplan werden in Tabelle 6 die vorgeschlagenen Nutzungen, Wohnformen sowie
auch Nutzungsfliche und daraus resultierende Wohneinheiten und Wohnungsgrofsen fiir

die einzelnen nachverdichteten Gebaude bzw. Gebaudekomplexe aufgeschliisselt.

Nach Vorstellung des baulichen Entwicklungsplans und der dazugehorigen Tabelle schliefst
das Kapitel mit weiterfiihrenden Handlungsempfehlungen, welche fiir eine gesamtheitliche
Aufwertung des Teilgebietes tiber die reine Nachverdichtung hinaus umgesetzt werden soll-
ten. Durch eine ganzheitliche Betrachtung aller in dieser Thesis zusammengestellten Rah-
menbedingungen kann ein hochwertiger und lebenswerter Wohnstandort mit einer hohen

Attraktivitat fiir sowohl zukiinftige als auch bestehende Anwohner geschaffen werden.
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In Abbildung 79 wurden die zuvor ermittelten primaren Potenzialflachen nachverdichtet.
Dabei wurde farblich zwischen der Nachverdichtung durch Aufstockung und den restlichen
Nachverdichtungsansatzen unterschieden um besser ersichtlich zu machen, wo auf vorhan-
dene Strukturen aufgebaut wurde. Im siidlichen Bereich des Teilgebietes, entlang der Haupt-
strafle, wurde sich an der bereits etwas dichteren Bebauung mit zum Teil Flachddchern ori-
entiert und dies bei der Planung zu den Flachen 18 bis 21 fortgefiihrt. Mit einer Umsetzung
der geplanten Nachverdichtung an dieser Stelle muss allerdings eine Anderung des beste-

henden B-Plans einhergehen.

Auf Flache 21 wurde sich fiir einen Neubau entschieden, der sich von der Form und der Ge-
schossigkeit an das nordlich angrenzende Mehrfamilienhaus anlehnt. In Erdgeschosslage
sind ein Lebensmittelladen sowie die Niederlassung eines Hausarztes angedacht, um die
Defizite im Teilgebiet in diesen Bereichen abzubauen. Hervorzuheben ist zudem die Aufsto-
ckung auf Flache 20, da hier vor allem Kleinstwohnformen fiir die grofse Anzahl an 1-
Personenhaushalten realisiert werden sollen. Bei der Aufstockung auf den Grundstiicken 18,

vor allem aber 19 fallen die Wohnungsgrofien hingegen deutlich grof3ziigiger aus.

Unter den primaren Flachen wiesen insbesondere die Flachen 22-24 beziiglich ihrer Eignung
das grofste Nachverdichtungspotenzial auf. Die vorhandenen Zweifamilienhduser sollen
dabei moglichst erhalten bleiben, da die Grundstiicke auch so flachenmafiig noch viele
Nachverdichtungsmoglichkeiten bieten. Allerdings ist eine Sanierung und Modernisierung
der Bestandsbebauung in naher Zukunft erstrebenswert. Auch hier sollte auf die Eigentiimer
zugegangen und diese auf ihre Moglichkeiten (vor allem beziiglich Fordermitteln) hingewie-
sen werden. Einzig im Norden ist der Abriss eines leerstehenden Gebaudes vorgesehen, da
sich dieses bereits in einem desolaten Zustand befindet. Somit kann an dieser Stelle eine Rei-

henhausbebauung entlang der nordlich verlaufenden Strafle entstehen.

Fiir den Rest der Flachen 22-24 sind weitere erganzende Neubauten in Form von Mehrfami-
lienhdusern vorgesehen. Obwohl hierfiir die Gérten der bestehenden Zweifamilienhduser
verkleinert werden, sind diese weiterhin noch recht grofiziigig geschnitten. Zur ErschliefSung
der Neubauten ist von Westen eine weitere Anwohnerstrafie mit abschliefendem Sammel-
parkplatz geplant. Bei den Zeilenbauten wurde sich fiir eine leicht hohere Geschossigkeit
gegeniiber den Zweifamilienhdusern entschieden, die an der Stelle als vertretbar angesehen

wird.

Die Flachen 14 und 15 wiesen ebenfalls Bestandsgebaude mit schlechter Bausubstanz auf, die
aufgrund dessen abgerissen werden sollen. Mit den geplanten Mehrfamilienhdusern sollen
durch die Anordnung in Reihe mit den siidlich gelegenen Reihenhdusern Sichtachsen auf

den Lokschuppen geschaffen werden. Aufgrund der an dieser Stelle etwas massiveren Be-



bauung sollen sich die Mehrfamilienhduser an die Geschossigkeit der angrenzenden Gebau-
de anpassen, wodurch auch keine Anderung des B-Plans erfolgen muss. Dieser nachverdich-
tete Gebaudekomplex eignet sich zudem fiir eine beispielhafte Realisierung der in den Ar-
beitshilfen (s. Abbildung 31, S. 90) aufgezeigten alternativen Wohnformen (s. dazu auch Ta-
belle 6).

Bei den primédren Potenzialflichen 10 und 11 werden die zuvor sehr kleinen Mehrfamilien-
héuser auf drei Vollgeschosse aufgestockt. Gleichzeitig wird diese Bebauung auf Grundstiick
12 in Form von Neubauten analog fortgefiihrt. Um Flache 12 besser nutzen zu kénnen muss
dafiir zunachst das bestehende und sanierungsbediirftige Reihenhaus abgerissen werden.
Aufgrund des ungiinstigen Grundstiickszuschnitts wurde die Straflenfithrung siidlich der
Flache 13 zu einer Sackgasse umfunktioniert um zusatzliche, nutzbare Grundstiicksflache zu
gewinnen. In dem fiir Grundstiick 13 geplanten Mehrfamilienhaus soll sich im Erdgeschoss
eine Kita ansiedeln, da das Teilgebiet in diesem Bereich extrem unterversorgt ist. Oberhalb
der Kita sind einige weitere Kleinstwohnformen angedacht. Fiir eine Realisierung dieser
Nachverdichtungsvorhaben ist bei den Flichen 10 bis 12 eine Anderung des B-Planes erfor-

derlich, wahrend Flache 13 im Rahmen des B-Plans nachverdichtet werden kann.

Neben den oben dargestellten, grofieren Nachverdichtungsmoglichkeiten sind auf den Fla-
chen 06, 09, 16 und 17 weitere, kleinere Mafinahmen vorgesehen. Flache 06 bietet die Mog-
lichkeit einer erganzenden Hinterlandbebauung wie sie bereits auf den umliegenden Grund-
stiicken umgesetzt wurde. Fiir die Potenzialflache 09, derzeit eine Freifliche, wurde sich an
die straffenzugewandte Bauweise der Ostlich angrenzenden Grundstiicke angepasst und der
Bau eines Mehrfamilienhauses mit Spitzdach geplant. Auf den Flachen 16 und 17 bietet sich
schliefdlich jeweils ein Anbau an die bestehenden Reihenhduser an. Fiir die Umsetzung die-
ser kleineren Mafinahmen sind keine Anderungen des geltenden Planungsrechts erforder-
lich.

Fiir die Gewerbeflachen im Norden werden in Abbildung 79 weitere ErschlieSungsmdoglich-
keiten aufgezeigt. Auch eine zusatzliche Haltestelle am Lokschuppen sowie der Verlauf wei-
terer FuRwege zur ErschlieSung desselbigen sind dargestellt. Uber die zusitzliche Erschlie-
fung des nordlichen Teilgebietes hinaus konnen diese MafSinahmen auch als zukunftsorien-
tierte, die Umnutzung des Lokschuppens zu einer kulturellen Attraktion vorbereitende

Mafsnahmen betrachtet werden.

Uber das Gebiet verteilt sind abschlieSend noch mégliche Standorte fiir Sammelparkplitze
verzeichnet, welche erforderlich sein werden um dem durch die Nachverdichtung entste-

henden Mehrbedarf zu begegnen.



Tabelle 6: Vorgeschlagene Nutzung und Wohnformen sowie Nutzungsflachen und Wohneinheiten der
aufgezeigten Nachverdichtungsmaoglichkeiten der primaren Potenzialflachen

10+ 11

12

13

14+15

16
17

18

19

20

21

22+ 23+
24

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Kinder-
betreuung

Wohnen

Wohnen

Wohnen
Wohnen
Wohnen

Wohnen

Wohnen

Hausarzt u.
Lebensmittel-
einzelhandel

Wohnen

Wohnen

Anzahl Wohneinheiten

Quelle: Eigene Darstellung

ZFH

MFH

MFH

MFH

MFH mit
Kleinstformen

MFH mit

hybridem Wohnen,

gemeinschaftlichem
Wohnen und

bedarfsorientiertem
Wohnen

Reihenhaus

Reihenhaus
MFH

MFH mit Maisonette

MFH mit
Kleinstformen

MFH

Reihenhaus

MFH m. bedarfsorien-

tiertem Wohnen

260 gm

300 gm

1.300 gm

650 gm

160 gm

110 gm

560 gm

560 gm

560 gm

560 gm

230 gm
230 gm

945 gm
365 gm

600 gm

450 gm

225 gm

1.320 gm

1.820 gm

2

5
12 - 24
6-12
5

5-9
5-7
4-8
5-9
2

2

12 - 24
3
10-20
5-10
11

18- 28
112 - 181

ca. 130 gm

ca. 50 gm bis
75 gm

ca. 55 gm bis
110 gm

ca. 55 gm bis
110 gm

ca. 30 gm bis
35gm

ca. 65 gm bis
110 gm

ca. 80 gm bis
110 gm

ca. 60 gm bis
120 gm zzgl.
75 gm ge-
meinschaftli-
che Flache
ca. 65 gm bis
110 gm

ca. 115 gm

ca. 115 gm
ca. 40 gm bis
80 gm

ca. 120 gm

ca. 30 gm bis
60 gm
ca. 45 gm bis
90 gm

ca. 120 gm

ca. 65 gm bis
100 gm



Basierend auf den in Tabelle 6 aufgegliederten Nutzungsflichen und angedachten Woh-

nungsgrofien ldsst sich die Anzahl neuer Wohneinheiten ermitteln. Mit den in Abbildung 79

angestrebten Nachverdichtungsmoglichkeiten lassen sich im Teilgebiet somit zwischen 112

und 181 neue Wohneinheiten realisieren.

Zum Abschluss dieses Kapitels sollen erganzend zum baulichen Entwicklungsplan noch

einige wichtige weiterfithrende Handlungsempfehlungen ausgesprochen werden, die sich

konkret auf das betrachtete Teilgebiet beziehen. Allgemeine zukiinftige Handlungsschritte,

insbesondere beziiglich der Umsetzung von Nachverdichtung, sind in den Arbeitshilfen (s.
Abbildung 29, S. 75 und Abbildung 31, S. 90) zu finden. Die folgenden Handlungsempfeh-

lungen sind anhand ihrer Signifikanz angeordnet:

Um eine soziale Durchmischung mit Hilfe von geférdertem Wohnungsbau zu garan-
tieren, sowie gewisse Gestaltungsvorschriften zu etablieren (Spitzdacher, roter Klin-
ker in der ndheren Umgebung des Lokschuppens) wird der Abschluss stadtebauli-
cher Vertrage empfohlen.

Die bestehende westliche Bahnbriicke (s. dazu Abbildung 24 und Abbildung 25, S.
66) sollte zeitnah erneuert werden um die Wegeverbindung an den restlichen Innen-
stadtbereich zu verbessern. Gleichzeitig sollte eine neue Bahnquerung barrierefrei ge-
staltet sowie fiir Radfahrer nutzbar gemacht werden.

Eine qualitdtsvolle horizontale Griinverbindung im Norden des Teilgebietes sowie
dariiber hinaus bessere Zuwege und Beschilderung der bestehenden Erholungsrau-
men um den Steinbach sind wiinschenswert.

Um die Lebensqualitat weiter zu steigern, sollten Larmschutzmafinahmen entlang
der Bahntrasse realisiert werden.

Mittel- bis langfristig sollte abschlieflend verstarkt nach einem Investor fiir das Lok-
schuppen-Areal gesucht werden, damit das Denkmal nicht weiter verfillt und es
stattdessen zu einem attraktiven Anziehungspunkt mit qualitdtsvollem offentlichem

Raum aufgebaut werden kann.



7 Fazit

Buchholz i.d.N. stellt einen sehr attraktiven Wohnstandort mit einer insgesamt sehr guten
Versorgungsinfrastruktur dar. Die Stadt bietet nicht nur zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
sondern ebenfalls eine sehr vielseitige Erholungsstruktur und eine Vielzahl an sozialen Ein-
richtungen. Die Mittelstadt kann somit als Wohnstandort als ernstzunehmende Alternative
zu einer Grofistadt wie Hamburg angesehen werden. Die in den letzten Jahren stark anstei-
gende Bevolkerungszahl unterstreicht das. Allerdings kann sich die Stadt Buchholz i.d.N.
nur dann langfristig als attraktiver Wohnstandort durchsetzen, wenn sie aktiv und zeitnah
die Wohnungsknappheit bewaltigt und ein ausgewogenes Wohnungsangebot fiir die ver-
schiedenen Nachfragegruppen schafft. Aufgrund der guten Ausgangslage, basierend auf
den bestehenden Strukturen, kann Buchholz i.d.N. eine verstarkte Nachverdichtung im In-
nenstadtbereich durchaus vertragen und somit eine deutlich nachhaltigere und umwelt-
schonendere Siedlungsentwicklung — verglichen zur Ausweisung neuer Baugebiete im Au-

8enbereich — realisieren.

Um auf den bestehenden Wachstumsdruck mit Nachverdichtung zu antworten, muss jedoch
stets auf die {ibergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen der Stadt zuriick-
gegriffen werden um zukunfts- und bedarfsorientiere Entwicklungsmoglichkeiten aufzuzei-
gen. Mit den in dieser Thesis aufgestellten Arbeitshilfen und der ganzheitliche Betrachtung
aller in dieser Thesis zusammengestellten Rahmenbedingungen kann in Zuge von Nachver-
dichtung ein hochwertiger und lebenswerter Wohnstandort mit einer hohen Attraktivitat fiir
sowohl zukiinftige als auch bestehende Anwohner geschaffen werden. Dabei nehmen die
erarbeiteten Arbeitshilfen eine zentrale Rolle der Masterthesis zur Aufstellung eines Nach-

verdichtungskonzeptes fiir Buchholz i.d.N. ein.

Es gibt keine einheitliche Vorgehensart bei der Aufstellung eines Nachverdichtungskonzep-
tes und Stadte und Gemeinden setzen oft eine Vielzahl verschiedenster Methoden und In-
strumente fiir Innenentwicklung ein. Die Arbeitshilfen, d.h. das Ablaufschema fiir nachhalti-
ge Nachverdichtung, der Bewertungsbogen zur systematischen Aufschliisselung der Poten-
zialflichen und das Schema der zentralen Wohnanspriiche und entsprechende Wohnformen,
wurden daher mit dem Ziel aufgestellt, bestehende Strategien und Ansdtze auf Buchholz
i.d.N. tibertragen zu konnen. Auch wenn diese aufgrund sich verandernder Rahmenbedin-
gungen stetig liberpriift und angepasst werden miissen, konnte mit ihnen ein wichtiges
Grundgeriist fiir eine zukiinftige, nachhaltige Siedlungsentwicklung fiir die Stadt geschaffen

werden.



Die entwickelten Arbeitshilfen wurden im Anschluss auf ein Teilgebiet im Innenstadtbereich
von Buchholz i.d.N. angewandt. Im Zuge dessen wurde eine intensive und systematische
Analyse des Teilgebietes durchgefiihrt um anschlieflend einen baulichen Entwicklungsplan
aufzustellen. Auf insgesamt 17 ermittelten primaren Potenzialflichen konnen mit den aufge-
zeigten Nachverdichtungsmoglichkeiten 112 bis 181 neue Wohneinheiten mit verschiedens-
ten Wohnformen und Wohnungsgrofien entstehen. Dartiber hinaus konnten Defizite bei der
Versorgungsinfrastruktur im Teilgebiet erkannt werden, denen im Rahmen des Nachver-

dichtungskonzeptes zu begegnen ist.

So systematisch und informiert Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung von Nachver-
dichtungskonzepten auch vorgehen, ohne eine gleichzeitige, ausgiebige Beteiligung der Biir-
ger zu etablieren sind die Aussichten auf eine erfolgreiche Umsetzung schlecht. Passende
Kommunikations- und Aktivierungsstrategien zur Akzeptanzbildung sind daher einer der
wichtigsten Aufgabenbereiche der Verwaltungen. Da im Rahmen der Masterthesis nur eine
Umsetzung der theoretischen Aspekte eines Nachverdichtungskonzeptes moglich war, wur-

den in den Arbeitshilfen diesbeziiglich jedoch weiterfiihrende Handlungsschritte genannt.

Insgesamt soll diese Arbeit eine Hilfestellung bieten, in Zukunft in Buchholz i.d.N. ein um-
fangreiches Flaichenmanagement zu implementieren. Die Arbeitshilfen kénnen dabei als
Werkzeug fiir eine flichendeckende Ermittlung und Entwicklung von primaren und sekun-
daren Potenzialflachen in Buchholz i.d.N. dienen. Langfristig kann so ein Potenzialflachen-

kataster aufgebaut und dadurch eine effektivere Innenentwicklung ermdoglicht werden.
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9 Anhang

9.1 Bewertungsbogen der einzelnen Flachen im Teilgebiet

Tabelle 7: Bewertungsbogen Flache 1

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 1

Flachengrolle 1.160 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentumer Stadt ++

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Gewerbegebiet -

B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,10 ++
GFz: 0,10 4

Planungsrechtliche Situation Planungsrecht schaffen -

Restriktionen Larmbelastung --
Ungunstiger Grundstiickszu- B
schnitt

Art des Nachverdichtungs- ,

potenzials Neustrukturierung 0

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.300 m 0

Kinderbetreuungsstatte 1.300 m 0

Grundschule 800 m +

Weiterfuhrende Schule 1.600 m 0

Erholungsraum 200 m ++

Spielplatz 300 m ++

OPNV 550 m 0

Hausarzt 1.200 m 0
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174

Bewertung

Pluspunkte gesamt 11
Minuspunkte gesamt -4
Abschlieende Punkizahl 7

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 8: Bewertungsbogen Flache 2

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines
Flachennummer
FlachengroRe

Aktuelle Nutzung

2
5.482 gm

Dienstleistung, Gewerbe

BEWERTUNG

Eigentumer Privater Eigentumer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Gewerbegebiet -

B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,07 ++
GFz: 0,07 + +

Planungsrechtliche Situation Planungsrecht schaffen --

Restriktionen Larmbelastung --
Sanierungsbedarf bei zu B
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs- Erganzender Neubau t+

potenzials Neustrukturierung 0

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0

Kinderbetreuungsstatte 1.200 m 0

Grundschule 800 m +

Weiterfuhrende Schule 1.500 m +

Erholungsraum 220 m ++
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Spielplatz 240 m ++
OPNV 500 m +
Hausarzt 1.200 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt -4
AbschlieBende Punktzahl 9

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 9: Bewertungsbogen Flache 3

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 3

Flachengrolle 4.042 gm

Aktuelle Nutzung Dienstleistung

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Gewerbegebiet --

B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,17 + +
GFz: 0,17 T T

Planungsrechtliche Situation Planungsrecht schaffen --

Restriktionen Larmbelastung --
Sanierungsbedarf bei zu B
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs- Erganzender Neubau +t

potenzials Neustrukturierung 0

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.100 m 0

Kinderbetreuungsstatte 1.100 m 0
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Grundschule 600 m +
Weiterfuhrende Schule 1.400 m +
Erholungsraum 300 m ++
Spielplatz 180 m ++
OPNV 400 m +
Hausarzt 1.100 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt -4
AbschlieBende Punktzahl 9

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 10: Bewertungsbogen Flache 4

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines -
Flachennummer 4 {

Flachengrolle 6.036 gm

Aktuelle Nutzung Brache

Eigentumer Privater Eigentumer 0

Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Gewerbegebiet -
B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0 + +
GFz: 0 ++
Planungsrechtliche Situation Planungsrecht schaffen -
Restriktionen Larmbelastung -
Altlasten -

Fehlende Erschliefung -

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Freiflachenbebauung +
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Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.000 m 0
Grundschule 700 m +
Weiterfuhrende Schule 1400 m +
Erholungsraum 400 m +
Spielplatz 250 m ++
OPNV 300 m ++
Hausarzt 1.000 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt -5
Abschlieende Punkizahl 8

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 11: Bewertungsbogen Flache 5

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines

BEWERTUNG

Flachennummer 5

FlachengroRe 5.934 gm

Aktuelle Nutzung Brache

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Gewerbegebiet -

B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0 ++
GFZ: 0 + +

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Planungsrecht schaffen
Larmbelastung

Altlasten
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Art des Nachverdichtungs-

Fehlende ErschlieBung

potenzials Freiffachenbebauung +
Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.000 m 0
Grundschule 700 m +
Weiterfuhrende Schule 1.300 m +
Erholungsraum 450 m +
Spielplatz 290 m ++
OPNV 280 m + +
Hausarzt 950 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt -5
Abschlieende Punkizahl 8

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 12: Bewertungsbogen Flache 6

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines

BEWERTUNG

Flachennummer 6

FlachengroRe 1.676 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0
Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++

B-Plan

B-Plan Ausweisung

WiesenstralBe-Heidekamp
(1967)

WR
Zulassige Vollgeschosse: 1

Offene Bebauung
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GRZ: 0,1 GFzZ:0,1
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,07 ++
GFZ: 0,07 + 4+

, , , Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . -
Planrechts notwendig

Restriktionen - 0

Art des Nachverdichtungs-

tenzial Erganzender Neubau ++
potenzials

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.400 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.200 m 0
Grundschule 750 m +
Weiterfuhrende Schule 1.700 m 0
Erholungsraum 200 m ++
Spielplatz 270 m ++
OPNV 500 m +
Hausarzt 1.300 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 14
Minuspunkte gesamt -1
Abschlieende Punkizahl 13

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 13: Bewertungsbogen Flache 7

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 7

FlachengroRe 1.305 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
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B-Plan

B-Plan Ausweisung

Stadtebauliche Dichte

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Art des Nachverdichtungs-
potenzials

WiesenstralRe-Heidekamp
(1967)

WR

Zulassige Vollgeschosse: 1
Offene Bebauung

GRZ: 0,1 GFZ:0,1

GRZ: 0,11

GFz: 0,11

Anderung des geltenden
Planrechts notwendig

Naturschutz

Neustrukturierung

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel
Kinderbetreuungsstatte
Grundschule
Weiterfuhrende Schule
Erholungsraum
Spielplatz

OPNV

Hausarzt

Bewertung

Pluspunkte gesamt
Minuspunkte gesamt

AbschlieRende Punktzahl

Quelle: Eigene Darstellung

1.400 m
1.100 m
750 m
1.700 m
270 m
200 m
450 m

1.300 m

12

10
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Tabelle 14: Bewertungsbogen Flache 8

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 8

Flachengrolle 1.538 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan WiesenstralRe-Heidekamp
(1967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 1
Offene Bebauung
GRZ: 0,1 GFZ:0,1
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,09 ++

GFZ: 0,09 ++

, , ) Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . --
Planrechts notwendig

Restriktionen Naturschutz --

Art des Nachverdichtungs-

otenzial Neustrukturierung 0
p zials

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.300 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.200 m 0
Grundschule 600 m +
Weiterfuhrende Schule 1.700 m 0
Erholungsraum 200 m ++
Spielplatz 270 m ++
OPNV 500 m +
Hausarzt 1.300 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 12
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Minuspunkte gesamt -2

AbschlieRende Punktzahl 10

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 15: Bewertungsbogen Flache 9

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 9

FlachengroRe 1.147 gm

Aktuelle Nutzung Freiflache

Eigentiimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++

WiesenstralBe-Heidekamp
(1967)

B-Plan

B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0 + +
GFzZ: 0 T <

) . . Geltendes Planrecht kann
Planungsrechtliche Situation } +
bestehen bleiben

Restriktionen - 0

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Freiflachenbebauung +

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.300 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.200 m 0
Grundschule 800 m +
Weiterfuhrende Schule 1.600 m 0
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Erholungsraum 170 m ++
Spielplatz 290 m ++
OPNV 550 m 0
Hausarzt 1.200 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt 0
Abschlieende Punkizahl 13

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 16: Bewertungsbogen Flache 10

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines

BEWERTUNG

Flachennummer 10
Flachengrolle 4.284 gm
Aktuelle Nutzung Wohnung
Eigentimer Privater Eigentumer 0
Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
EYS. WiesenstralBe-Heidekamp
(2967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,10 + +
GFZ: 0,10 ++

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Anderung des geltenden
Planrechts notwendig

Sanierungsbedarf bei zu
erhaltenen Strukturen
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Art des Nachverdichtungs-

potenzials Aufstockung ++
Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel bis 1.400 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.200 m 0
Grundschule 750 m +
Weiterfuhrende Schule 1.700 m 0
Erholungsraum 230 m ++
Spielplatz 240 m ++
OPNV 500 m +
Hausarzt 1.300 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 14
Minuspunkte gesamt 2
AbschlieBende Punktzahl 12

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 17: Bewertungsbogen Flache 11

BEWERTUNGSKRITERIEN

BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 11

Flachengrolle 3.099 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentumer Privater Eigentumer 0
Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++

B-Plan

B-Plan Ausweisung

WiesenstralBe-Heidekamp
(1967)

WR
Zulassige Vollgeschosse: 2

Offene Bebauung
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GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,14 ++
GFZ: 0,14 + 4+

, , , Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . -
Planrechts notwendig

o Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen -
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Aufstockung i

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.300 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.100 m 0
Grundschule 600 m +
Weiterfuhrende Schule 1.600 m 0
Erholungsraum 350 m +
Spielplatz 110 m ++
OPNV 350 m +
Hausarzt 1.200 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 13
Minuspunkte gesamt 2
AbschlieBende Punktzahl 11

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 18: Bewertungsbogen Flache 12

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 12

FlachengroRe 2.585 qm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0
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Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP
B-Plan

B-Plan Ausweisung

Stadtebauliche Dichte

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Art des Nachverdichtungs-
potenzials

Wohnbauflache

WiesenstraBe-Heidekamp
(1967)

WR

Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung

GRZ: 0,2 GFZ: 0,4

GRZ: 0,15

GFz: 0,15

Anderung des geltenden
Planrechts notwendig

Neustrukturierung

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel
Kinderbetreuungsstatte
Grundschule
Weiterfuhrende Schule
Erholungsraum
Spielplatz

OPNV

Hausarzt

Bewertung

Pluspunkte gesamt
Minuspunkte gesamt

AbschlieRende Punktzahl

Quelle: Eigene Darstellung

1.300 m
1.100 m
600 m
1.500 m
280 m
140 m
400 m

1.100 m

13

12
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Tabelle 19: Bewertungsbogen Flache 13

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 13

Flachengrole 565 gm

Aktuelle Nutzung Grunflache

Eigentimer Stadt ++

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan WiesenstralRe-Heidekamp
(1967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0 ++

GFZ: 0 .

) ) . Geltendes Planrecht kann
Planungsrechtliche Situation ) +
bestehen bleiben

. Ungunstiger Grundstiickszu-
Restriktionen i -
schnitt

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Freiffachenbebauung +

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.100 m 0
Grundschule 700 m +
Weiterfuhrende Schule 1.500 m +
Erholungsraum 270 m ++
Spielplatz 190 m ++
OPNV 450 m +
Hausarzt 1.100 m 0
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Bewertung

Pluspunkte gesamt 16
Minuspunkte gesamt -1
Abschlieende Punkizahl 15

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 20: Bewertungsbogen Flache 14

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines

BEWERTUNG

Flachennummer 14 gt
FlachengroRe 3.211 gm [l;;{llj]_l!lﬂtlilmﬂﬂfl“
Aktuelle Nutzung Wohnung 7
Eigentumer Privater Eigentumer 0
Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
EYS. WiesenstralBe-Heidekamp
(1967)
B-Plan Ausweisung Reines Wohngebiet
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,07 + +
GFz: 0,07 ++
Planungsrechtliche Situation Geltendes Plénrecht kann +
bestehen bleiben
Restriktionen - 0
Art des Nachverdichtungs- ,
potenzials Neustrukturierung 0
Vorhandene Versorgungsinfrastruktur
Lebensmitteleinzelhandel 1.100 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.100 m 0
Grundschule 600 m +
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Weiterfuhrende Schule 1.400 m +
Erholungsraum 300 m ++
Spielplatz 180 m ++
OPNV 400 m +
Hausarzt 1.100 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 14
Minuspunkte gesamt 0
AbschlieBende Punktzahl 14

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 21: Bewertungsbogen Flache 15

BEWERTUNGSKRITERIEN

Allgemeines
Flachennummer
FlachengroRe

Aktuelle Nutzung

15
2.481 gm

Leerstand

BEWERTUNG

Eigentimer Privater Eigentimer 0
Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
WiesenstralRe-Heidekamp
B-Plan
(1967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,17 +
GFz: 0,38 ++
, , ) Geltendes Planrecht kann
Planungsrechtliche Situation ; +
bestehen bleiben
Restriktionen - 0
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Art des Nachverdichtungs-

potenzials Neustrukturierung 0

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.100 m 0
Kinderbetreuungsstatte 1.000 m 0
Grundschule 700 m +
Weiterfuhrende Schule 1.400 m +
Erholungsraum 400 m +
Spielplatz 250 m ++
OPNV 300 m ++
Hausarzt 1.000 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 14
Minuspunkte gesamt 0
AbschlieBende Punktzahl 14

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 22: Bewertungsbogen Flache 16

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 16

Flachengrole 2.455 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentumer Privater Eigentumer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
WiesenstralRe-Heidekamp

B-Plan
(1967)

B-Plan Ausweisung WR

Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung

GRZ:0,2 GFZ: 0,4
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Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,15 + +
GFZ: 0,29 ++

, , ) Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation ) --
Planrechts notwendig

Restriktionen - 0

Art des Nachverdichtungs-

) Anbau +
potenzials

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.000 m +
Kinderbetreuungsstatte 950 m 0
Grundschule 500 m ++
Weiterfuhrende Schule 1.300 m +
Erholungsraum 450 m +
Spielplatz 350 m +
OPNV 250 m ++
Hausarzt 900 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 16
Minuspunkte gesamt -1
AbschlieBende Punktzahl 15

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 23: Bewertungsbogen Flache 17

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 17

Flachengrole 560 gm

Aktuelle Nutzung Parkflache

Eigentumer Privater Eigentumer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
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B-Plan Ausweisung

Stadtebauliche Dichte

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Art des Nachverdichtungs-
potenzials

WiesenstralRe-Heidekamp
(1967)

WR

Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung

GRZ: 0,2 GFZ:0,4

GRZ: 0

GFzZ: 0

Anderung des geltenden
Planrechts notwendig

Ungunstiger Grundstiickszu-
schnitt

BaultickenschlieBung

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel
Kinderbetreuungsstatte
Grundschule
Weiterfuhrende Schule
Erholungsraum
Spielplatz

OPNV

Hausarzt

Bewertung

Pluspunkte gesamt
Minuspunkte gesamt

AbschlieBende Punktzahl

Quelle: Eigene Darstellung

1.100 m
850 m
400 m
1.400 m
500 m
190 m
160 m

1.000 m

17

15
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Tabelle 24: Bewertungsbogen Flache 18

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 18 " :
FlachengroBe 6.172 gm L % 5
Aktuelle Nutzung Wohnung 7 :
Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan WiesenstralRe-Heidekamp
(1967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,23 +

GFZ: 0,45 +

, , ) Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . --
Planrechts notwendig

o Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen -
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Aufstockung i

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 850 m 0
Grundschule 400 m ++
Weiterfuhrende Schule 1.400 m +
Erholungsraum 500 m +
Spielplatz 190 m ++
OPNV 160 m + +
Hausarzt 1.000 m +
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Bewertung

Pluspunkte gesamt 15
Minuspunkte gesamt -2
Abschlieende Punkizahl 13

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 25: Bewertungsbogen Flache 19

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 19

FlachengroRe 1.100 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentumer Privater Eigentumer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
WiesenstralBe-Heidekamp

B-Plan
(1967)

B-Plan Ausweisung WR

Zulassige Vollgeschosse: 2
Offene Bebauung
GRZ: 0,2 GFZ: 0,4
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,22 +
GFZ: 0,22 + +

, , , Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . -
Planrechts notwendig

o Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen -
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Aufstockung i

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.100 m 0
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Kinderbetreuungsstatte 750 m 0
Grundschule 300 m ++
Weiterfuhrende Schule 1400 m +
Erholungsraum 400 m +
Spielplatz 290 m ++
OPNV 60 m + +
Hausarzt 1.100 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 15
Minuspunkte gesamt -2
Abschlieende Punkizahl 13

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 26: Bewertungsbogen Flache 20

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG

Allgemeines

Flachennummer 20

FlachengroRe 2.242 qm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan WiesenstralBe-Heidekamp
(1967)
B-Plan Ausweisung WR
Zulassige Vollgeschosse: 1
Offene Bebauung
GRZ: 0,3 GFZ: 0,3
Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,29 +

GFZz: 0,29 ++

, , , Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation . -
Planrechts notwendig
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o Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen -
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Aufstockung i

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 850 m 0
Grundschule 400 m ++
Weiterfuhrende Schule 1400 m +
Erholungsraum 500 m +
Spielplatz 190 m ++
OPNV 160 m + +
Hausarzt 1.000 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 16
Minuspunkte gesamt -2
AbschlieBende Punktzahl 14

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 27: Bewertungsbogen Flache 21

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 21

FlachengroRe 888 qm ;

Aktuelle Nutzung Wohnung
Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien

Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
WiesenstralRe-Heidekamp

B-Plan
(1967)

B-Plan Ausweisung WR

Zulassige Vollgeschosse: 2
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Offene Bebauung
GRZ: 0,4 GFZ: 0,7

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,35 +
GFz: 0,7 +

, , i Anderung des geltenden
Planungsrechtliche Situation ) -
Planrechts notwendig

Restriktionen - 0

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Neustrukturierung 0
Zi

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.200 m 0
Kinderbetreuungsstatte 750 m 0
Grundschule 210 m ++
Weiterfuhrende Schule 1.500 m +
Erholungsraum 450 m +
Spielplatz 400 m +
OPNV 120 m ++
Hausarzt 1.200 m 0
Bewertung

Pluspunkte gesamt 11
Minuspunkte gesamt -1
AbschlieBende Punktzahl 10

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 28: Bewertungsbogen Flache 22

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 22

Flachengrole 7.309 gm

Aktuelle Nutzung Leerstand, Wohnung

Eigentumer Privater Eigentumer 0
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Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP
B-Plan

B-Plan Ausweisung

Stadtebauliche Dichte

Planungsrechtliche Situation

Restriktionen

Art des Nachverdichtungs-
potenzials

Wohnbauflache
Kein B-Plan

GRZ: 0,07

GFZ: 0,07

Grundstiick bebaubar nach
8§ 34 BauGB

Sanierungsbedarf bei zu
erhaltenen Strukturen

Erganzender Neubau

Neustrukturierung

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel
Kinderbetreuungsstatte
Grundschule
Weiterfuhrende Schule
Erholungsraum
Spielplatz

OPNV

Hausarzt

Bewertung

Pluspunkte gesamt
Minuspunkte gesamt

AbschlieRende Punktzahl

Quelle: Eigene Darstellung

1.000 m
1.000 m
450 m
1.300 m
500 m
280m
200 m

950 m
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18



Anhang

Tabelle 29: Bewertungsbogen Flache 23

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines

Flachennummer 23

Flachengrolle 6.062 gm

Aktuelle Nutzung Wohnung

Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,07 ++
GFZ: 0,07 + +

) . ) Grundstiick bebaubar nach
Planungsrechtliche Situation +

8 34 BauGB

. Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen --
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Erganzender Neubau 4t

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 900 m +
Kinderbetreuungsstatte 800 m 0
Grundschule 600 m +
Weiterfuhrende Schule 1.200 m +
Erholungsraum 500 m +
Spielplatz 550 m 0
OPNV 250 m ++
Hausarzt 800 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 16
Minuspunkte gesamt -1
Abschlieende Punkizahl 15

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 30: Bewertungsbogen Flache 24

BEWERTUNGSKRITERIEN BEWERTUNG
Allgemeines
Flachennummer 24 n =

) ‘J____iﬁ_\! *
FlachengréBe 3.887 gm o el L
Aktuelle Nutzung Wohnung :
Eigentimer Privater Eigentimer 0

Stadtebauliche Kriterien
Darstellung im FNP Wohnbauflache ++
B-Plan Kein B-Plan

B-Plan Ausweisung -

Stadtebauliche Dichte GRZ: 0,08 + +
GFZ: 0,08 +

i ) . Grundstiick bebaubar nach
Planungsrechtliche Situation +

8 34 BauGB

. Sanierungsbedarf bei zu
Restriktionen --
erhaltenen Strukturen

Art des Nachverdichtungs-

potenzials Erganzender Neubau 4t

Vorhandene Versorgungsinfrastruktur

Lebensmitteleinzelhandel 1.000 m +
Kinderbetreuungsstatte 700 m 0
Grundschule 500 m ++
Weiterfuhrende Schule 1.300 m +
Erholungsraum 450 m +
Spielplatz 500 m +
OPNV 170 m ++
Hausarzt 900 m +
Bewertung

Pluspunkte gesamt 18
Minuspunkte gesamt -1
Abschlieende Punkizahl 17

Quelle: Eigene Darstellung
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