Strand Dose, © Nordseeheilbad Cuxhaven GmbH

STEUERUNG DER FERIENWOHNNUTZUNG IN DER STADT CUXHAVEN
STADT CUXHAVEN

Kontakt

=

Kurzbeschreibung

In der Stadt Cuxhaven kommt es verstarkt zu Nutzungs-
konkurrenzen zwischen den touristischen Funktionen und
den Ubrigen Belangen der Stadtentwicklung. Die raumli-
che Konzentration und das ungesteuerte Wachstum von
Ferienwohnungen sowie ein wachsender Anteil an Ne-
benwohnungen fuhren zu Konkurrenzen am Wohnungs-
markt. Daraus entstehen stadtebauliche Folgeprobleme
fur ganze Stadtteile.

Auf Basis einer umfassenden Analyse des Bestandes
und der Rahmenbedingungen im Stadtgebiet wurde ein
Konzept zur Steuerung von Beherbergungsnutzungen
erarbeitet. Es empfiehlt Standorte und Marktsegmente,
an denen diese ausnahmsweise zugelassen oder ausge-
schlossen werden sollten. Es soll dazu dienen, die bau-
rechtlichen Rahmenbedingungen entsprechend den Er-
fordernissen der Stadtentwicklung rechtssicher und
transparent anzupassen und somit auch das entstandene
Konfliktpotential im stadtischen Diskurs zu entscharfen.

Projekttrager: Stadt Cuxhaven
Projektpartner: Kommunen mit gleicher Problemlage

Austausch
D B

Ferienwohn-

standorte

Ao

Interkommunaler/ kooperativer Handlungs-
ansatz

« Fokus von gemeinsamer Erarbeitung von Zielen und
MalBlnahmen innerhalb thematischer Akteursgruppe
verlagert zu sachlicher Bestandsanalyse mit baufach-
lichen Strategie- und Handlungsempfehlungen

 Ziele: Versachlichung der aufgeheizten Diskurs im Stadt-
gebiet, Forderung nach einer fur alle Beteiligten trans-
parenten Entscheidungsgrundlage erfullen

« Austausch mit anderen betroffenen Kommunen der Me-
tropolregion auch nach Abschluss des Forderzeitraums,
Etablierung in thematischer Netzwerkstruktur

Zusammenhang Wohnungsknappheit
und Beherbergung, © cima 2023

Wohnungs-

knappheit

Verlustvon TR i
Wohnraum At}warls : Hohere Mieten
spirale

Alternative Anteile der Betriebstypen im Teilbereich
Duhnen (N= 2.060), © cima 2023

Einnahmequell
en (FeWo, ....)

Hotel garni; 5; 0% _ Jugendherberge
; 1; 0%
Pension/
Gasthaus; 7; 0%

Ferienwohnung; e ,ﬁ-._nd ere; 33; 1%

2027;99%

Campingplatz;
8: 0%

WOHNEN IN DER METROPOLREGION HAMBURG

Ausgangslage

- Angespannter Wohnungsmarkt, Konkurrenz zwischen
Wohnnutzungen, Nebenwohnsitzen und touristischen Ver-
mietungen

« Zunehmende Verdrangung der Wohnnutzung in Teilraumen
trotz kontinuierlicher Bautatigkeit

« Cuxhaven als beliebtes Nordseeheilbad im Fokus von In-
vestoren aus Beherbergungssektor

« Zunehmend schwieriger, ausreichende Flachen und Immo-
bilien fur die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum be-
reitzustellen

- Marktentwicklungen der Vergangenheit haben Basis in
Teilraumen belastet, wenngleich positive Effekte des Tou-
rismus fur die infrastrukturelle Ausstattung unbestritten
sind

- Ansatz: Belange des Wirtschaftsfaktors Tourismus mit
ubrigen Belangen der Stadtentwicklung harmonisieren, im

gesamtstadtischen Kontext nach Losungsmoglichkeiten
suchen

« Gestiegener Bedarf an stadtebaulicher Steuerung

- Notwendigkeit einer Ubergeordneten, stadtebaulich be-
grundeten Konzeption zur gezielten raumlichen Steuerung
der Entwicklung von Einrichtungen der touristischen Be-
herbergung

 Ziel: Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit
durch einheitliche und rechtssichere Beurteilungsgrundla-
ge fur den Umgang mit derartigen Nutzungen

5

Instrumente, Methoden, Planungsansatze

« Konzept zur Steuerung von Beherbergungsnutzungen mit
drei zentralen Bausteinen Analyse, Konzept und Beteiligung

« Bestanderhebung vor Ort und Analyse der verschiedenen
Elemente des touristischen Marktes

« Darstellung der Bestandssituation in Form von Steckbrie-
fen auf Stadtteilebene

e GIS-basierte Kartierung
« Onlinerecherche (plausibilisiert durch Stichproben)

« Qualitativer Abgleich der erhobenen Daten durch Experten-
gesprache (Vertreter:iinnen Angebots- und Nachfrageseite)

« Telefonische Haushaltsbefragung mit Stichprobevon 501 Teil-
nehmenden (gestitzt durch CATI-Software), Abfrage: Nutzen
und auftretende Konfliktpotenziale durch Wirtschaftsfaktor
Tourismus sowie mogliche Entwicklungsvorschlage

« Beteiligung von Akteuren und Experten vor Ort (Marktteil-
nehmende, Verbande, Vereine, Ortsteile)

» Installation eines Arbeitskreises (Verwaltung und Nordsee-
heilbad Cuxhaven GmbH)

 Diskussion von Grundlagen/Zielsetzungen und Strategie/
Grundzugen des Konzeptes in zwei Arbeitskreissitzungen

 Strategieempfehlungen und Handlungskonzept

« Konzept empfiehlt Standorte und Marktsegmente, andenen
Beherbergungsnutzungen anhand eines standardisierten
und transparenten Prufrasters ausnahmsweise zugelassen
oder ausgeschlossen werden kdonnen

Kernaussage

Das erarbeitete Konzept zur Steuerung
von Beherbergungsnutzungen schafft

Dezernat Il ,Bauen, Naturschutz und
Technische Dienste”, Stadt Cuxhaven
Ansprechpartner: Andreas Eickmann
04721 / 700-630
Dezernat2@cuxhaven.de
www.cuxhaven.de

eine Steuerungsgrundlage fur den trans- o e
parenten und rechtsicheren baurechtli- o @@ S .
chen Umgang mit Ferienwohnungen so- e u,_.zrm@
wie die Entwicklung der qualitativen und i s e
quantitativen gewerblichen Beherber- foe e _,@_

gungsstruktur in Cuxhaven.

© OpenStreetMap

,Das Konzept zur Steuerung von
Beherbergungsnutzungen ist ein
wesentliches Instrument, um die sehr
emotional gefuhrte gesellschaftliche
Diskussion um die Nutzungskonkurrenz
zu versachlichen.”

Andreas Eickmann
Dezernat ll, Stadt Cuxhaven

Prozessgestaltung

« Ursprungliche Konzeption umstrukturiert und inhaltlich neu

priorisiert > Reduzierung der geplanten Beteiligungsformate,
Fokus auf Analyse und Konzept zur Steuerung von Beherber-
gungsnutzungen

« Umfassende Analyse des Bestandes und der Rahmenbedingun-

gen im Stadtgebiet als Basis einer Konzeption fur den zukunf-
tigen Umgang mit Beherbergungsangeboten

Analytischer und rechtlicher Rahmen fur innerstadtischen Um-
gang mit Ferienwohnungsproblematik hat hoheren Stellenwert
als Mediations- und Vermittlungsarbeit

« Forderung nach klarer Positionierung und transparenter Ent-

scheidungsgrundlage fur Umgang mit Ferienwohnungen durch
Politik und private Akteure (Immobilieninhabende, Beherber-
gungsstattenbetreibende, Ferienwohnungsanbietende, etc.)

Planungssicherheit stand im Fokus

Beteiligungsprozess, Befragungen der Bevolkerung sowie Ex-
pertenrunde in reduzierter Form in Erarbeitungsprozess des
stadtebaulichen Konzepts integriert

Analytischen Teil mit anschlieBenden Prufmustern und Hand-
lungsempfehlungen, teilraumlich fur alle Stadtteile, priorisiert

Stadtebauliches Konzept wird gegenwartig fur Gremienbeteili-
gung und Ratsbeschluss abgestimmt

Ziel: Konzept in zukinftige Planungen einflieBen lassen und
lange Abstimmungsprozesse in Einzelfallen vermeiden

h
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Empfehlungen und Ausblick

Effektives Steuerungskonzept bedarf umfangreicher Daten-
grundlage, sachlicher Ansatz hebt emotionalisierte Debatte
und subjektiven Blickwinkel auf neutrale Arbeitsebene

Ausreichende Personalausstattung fur Konzepterstellung und
inbesondere fur Umsetzung der abgeleiteten Steuerungserfor-
dernisse (v. a. Aufstellung, Prufen und Anderung von Planungs-
recht)

Notwendigkeit eines gesamtstadtischen Ansatzes aufgrund
vielfaltiger Verflechtungen und Wechselwirkungen

Bauleitplanung als geeignetstes Mittel, verbindlichste und ef-
fektivste, jedoch auch (ressourcen-)aufwandigste Methode

Mit gesicherter Rechtsgrundlage ist bauordnungsrechtliches
Einschreiten wichtiges Instrument der Umsetzungsrealisierung

Im Konzept festgelegte Eignungs- und Ausschlussgebiete er-
moglichen klare Regelung fur die zukunftige raumliche Vertei-
lung von Ferien- und Zweitwohnungen

/Zunahme von Nebenwohnsitzen verursacht ahnliche Problema-
tiken und bedarf der Steuerung, Prufung der Erstellung eines
Satzungskonzeptes

Monitoring zur Prufung der Effektivitat und Funktionalitat der
gewahlten Steuerungsansatze

Gesamtstadtischer Ansatz fiir kleine Kommunen kaum leistbar
> Aufbau einer Plattform auf Ebene der MRH fir Austausch
und Wissenstransfer betroffener Kommunen

Austausch mit anderen betroffenen Kommunen in MRH > Kon-
zept als strukturelle und fachliche Orientierung eigener Hand-
lungsprozesse
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DANNENBERG HITZACKER SAMTGEMEINDE ELBTALAUE

Kernaussage @ <:2..h

Die Umsetzung von vier bedarfsgerech- s @

ten Neubau- und Sanierungsprojekten in @ R o e
den Ortskernen der Stadte Dannenberg — e PR TS
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Die inhaltliche Verknupfung mit weiteren i
Forderprogrammen fordert die mittel- = o _g
fristige Entwicklung weiterer bedarfsge-

rechter Wohnungsbauprojekten im Rah-
men einer Innenentwicklungsstrategie.

Niedersachsen

© OpenStreetMap

,Qualitativ guter Wohnraum wird in

Kontakt den Klein- und Mittelstadten neben
Samtgemeinde Elbtalaue, Marketing attraktiven Aufenthaltsbereichen und
Ansprechpartnerin: einem aktiven Stadtmarketing ein
Ursula Fallapp wichtiger Baustein sein, um zukunftsfahig
05861 / 808-540 zu bleiben.”
u.fallapp@elbtalaue.de

www.tlp.de/Dannenberg-Hitzacker Jiirgen Meyer

Biirgermeister Samtgemeinde Elbtalaue

- - a = _‘._—-.‘- =t i

Fachwerkensemble im Ortskern von Dannenberg, © c/o Zukunft - Blro fur Stadtplanung und Stadtentwicklung
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Kurzbeschreibung Ausgangslage Prozessgestaltung
In den Stadten Dannenberg (Elbe) und Hitzacker (Elbe) steht « Funktionsverluste, Mindernutzung und (Teil-)Leer- « Erhebung von Grundlagendaten zur Abschatzung der demo-
ein Mangel an bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohn- stande sowie drohende Geschaftsaufgaben in den grafischen Entwicklung, regionalen Wohnraumbedarfen und
raum einer haufig mindergenutzten Bausubstanzinden Orts- historischen Ortskernen Wohnungsangeboten

kernen gegenuber. Mittels kooperativer Strategien soll die
Innenentwicklung vorangetrieben und durch Neubau- und
Sanierungsvorhaben Wohnraum geschaffen werden. Ziel ist
es, die Ortskerne als gemischt genutzte und lebendige Zen-
tren zu starken. Neue Wohnangebote adressieren verschie-
dene Wohnbedarfe (Familien, Altere, Fachkrafte) und sollen Heterogene kleinteilige Eigentumsstruktur Darstellung und Bewertung der Potenzialflachen in fortschrei-
Leerstand und Mindernutzung innerstadtischer Immobilien . Attraktive Naturrdume und vitale Kulturszene bungsfahigen Steckbriefen

entgegenwirken. Um dem zunehmenden Fachkraftemangel
zu begegnen, werden neben innovativen Wohn- und Arbeits-
konzepten auch MaBnahmen zur Schaffung zeitgemaller
Arbeitsplatz- und Ausbildungs- bzw. Weiterbildungscluster

Strukturschwache Region, Wechselwirkungen von Kontaktaufnahme zu einzelnen Eigentumer:innen und poten-
Fachkraftemangel und Fortzug junger Menschen ziellen Vorhabentrager:innen in den Ortskernen

Weitgehend intaktes Stadtbild mit hohem Antaeil Qualifizierte Potenzialflichenanalyse mit Ubersichtskarten zu
denkmalgeschutzter Gebaude Potenzialen fur Neubau- und Sanierungsvorhaben

S [Firecss o memen Wiskriarren Aliermetien 20 Modellplanungen in Form einfacher 3D-Bebauungsstudien fur
Wohnen in der GroRstadt und Méglichkeiten des sechs ausgewahlte Flachen mit Umsetzungsperspektive
ortsungebundenen Arbeitens Laufende aufsuchende Beratung und Aktivierung von Eigentu-

etwa im Bereich der Gesundheitsforderung und Pflege un- - Schwierigkeiten Wohnbedarfe und -nachfrage in die mer:nnen

terstiitzt. Innenstadte zu lenken > zu wenige und gleichzeitig - Akquise weiterer Fordermittel: Sofortprogramm ,Perspektive
kaum nachfragegerechte Angebote in Ortskernen Innenstadt” ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren”

Projekttrager: Samtgemeinde Elbtalaue . Stadtentwicklungspolitik der vergangenen Jahre: . Anbahnung einer Stadtebauférderung in Hitzacker

Pro;ektpartner: Stadt Danlflenberg (Elbe), i.S.FI. ﬂéchensparenden I_nnenentwicklung vyurde « Verzahnung von Teilprojekt, Stadtsanierung Dannenberg und

Stadt Hitzacker (Elbe), Beglrksamt weitgehend auf die Ausweisung von Neubauflachen Férderprogrammen in Innenentwicklungsstrategie

Hamburg-Altona, Landkreis verzichtet

Luchow-Dannenberg

« Wachsender Bedarf und nicht gehobene Potenziale
zur Schaffung von bezahlbarem und bedarfsgerech- ?)
E\IetZirk +— (Dannenberg tem Wohnraum in den Innenstadte
ona « Handlungsbedarfe in der bedarfsgerechten Umnut- [ " ler / k i Handl
zung mindergenutzter Immobilien und Grundstucke nterkommunaler ooperativer Handlungsansatz

und der Stimulierung von Bau- und Sanierungsvor-

haben « Absprachen mit Bezirksamt Hamburg-Altona fur eine Koope-

ration und einen Erfahrungsaustausch

« Gezielte Ansprache und Kooperation mit lokalen Eigentimer:in-

nen und potenziellen regionalen Vorhabentrager:innen aus der

EIB Region mit dem Ziel der Anbahnung konkreter Neubau- und
Sanierungsvorhaben

Instrumente, Methoden, Planungsansatze « Einbeziehung lokalpolitischer Gremien und Bauverwaltung

« Ortsbegehungen, Plansichtungen und Gesprache mit Ver-
waltung, Eigentumer:innen und potenziellen Vorhabentra-

' h
ger:innen

—
» Potenzialflachenanalyse > Ermittung von Potenzialflachen
fur die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum durch
Sanierung, Aufstockung, Umbau und Ersatzneubauten (An-

Empfehlungen und Ausblick

Die nahezu vollstandig Uberbaute Flache befindet sich in ex-

haltspunkte: geringe Flachenausnutzung, Substanz- und  orerterLage am varit gegenber der st Jonannis-kirche

« Aufbau einer Datengrundlage zu Angebot und Nachfrage von

Funktionsschwéchen der Bausubstanz, nicht stadtbildge- =i oo foen s Wohnungen

rechte Gestaltung) vorberettet « Schaffung personeller Kapazitaten in der Verwaltung, um pla-
- Erarbeitung von Steckbriefen als Grundlage fiir Beratungs- ~ [icheronddsten nerischen Mehraufwand der Innenentwicklung (ortsbildgerech-

gesprache mit Bauwilligen Coamiinehe o te Sanierung, Umbau, Ersatzneubau, etc.) stemmen zu kdnnen
. Aufsuchende Beratung und planerische Begleitung im Rah- Bestand « Weiterfuhrung der Innenentwicklungsstrategie und Begleitung

men gemeinsamer Begehungen I emretenenc ranciine, e angebahnter Projekte nach Ablauf Teilprojekt durch neu ge-

Gastronomie-, Wohn- und Lager-
nutzungen

Baulicher Zustand: Hsnr. 8 und Hsnr. 9 (Hinterhaus):
Abgangige Bausubstanz

« Darstellung von Best-Practice-Beispielen zu Bestandsent- Hsnr 9 (Vorderhaus): Gebaude mit

Sanierungsbedarf

wicklung und barrierefreiem/-armen Umbau sowie Forder- Eigentimer: Stadt Dannenberg (Elbe)
moglichkeiten

schaffene Personalstellen (Finanzierung durch Forderprogram-

« Beratung anhand von Modellplanungen und erweitertern me)

« Erarbeitung einer Quartiersentwicklung mit modellhaften Aus-
sagen zur barrierefreien/-armen GebaudeerschlieBung

Nachverdichtungspotenzial

Flachenkategorie: A - Entwicklungspotenzial

Ubel’fl':lhl’ung in die ObjEktp|anung Bauliche MalRnahmen: Ersatzneubau, Sanierung

Nutzungsvorschlag: Wohnen, offentliche Erdgeschoss-
nutzung bspw. Gastronomie, Hotel

@ Sanierungsbedarf gem. VU/ISEK 2019

< —— Gestaltungsmangel I

V ----- Uberpragung Fassade gem. VU/ISEK 2019 —

SR \S%

Leerstandsrisiko:

Planungsrecht
Bebauungsplan: ,Drehkuhle” (19.04.1989)

Sonstige Vorschriften: Lage innerhalb des Geltungsbereichs %
der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzungen

Stand

Hsnr. 8: Abriss geplant, Hsnr. 9 (Vorderhaus): Denkmalgerechte
Sanierungs, Hsnr. 9 (Hinterhaus): Teilabriss geplant, Planung/
Vorbereitung eines Investorenwettbewerbs fUr das gesamte
Areal

C/O ZUKUNFT 2o,

Gemeinsame Objektbegehung, © c/o Zukunft - Biro flr Stadtplanung und Stadtentwicklung Steckbrief einer Potenzialflache, © c¢/o Zukunft - Bliro fir Stadtplanung und Stadtentwicklung Modellplanung fir eine Potenzialflache, © c¢/o Zukunft - Blro fir Stadtplanung und Stadtentwicklung

WOHNEN IN DER METROPOLREGION HAMBURG




DIALOGPROZESS INTERKOMMUNALE WOHNRAUMENTWICKLUNG

STADTE GRABOW, LUDWIGSLUST UND NEUSTADT-GLEWE (STADTEVERBUND A14)

Kontakt

Stadt Grabow
Ansprechpartnerin:

Kernaussage

Die drei._Stédte haben nun einen umfas-
senden Uberblick Uber die konkrete Ent-

wicklung der quantitativen und qualitativen Burgermeisterin Kathleen Bartels v @ y " ecir
Wohnraumbedarfe in den kommenden Jah- 038756 / 503-14 @ e -

ren, sowie Uber die aktuellen Wohnraument-  buergermeisterin@grabow.de e B Ty AT
wicklungsplane, -potenziale und -grenzen https://www.dreiecksgeschichte.de/regio- Loy @@ T .

in den drei Kommunen. Damit kann die ak- nalmanagement/foerderprojekte/leitpro- o .,,..;:-9
tuelle kommunale Wohnraumentwicklung in jekt-wohnen/ - o e

den drei Stadten bedarfsgerecht angepasst o o _'._@__

werden. Es ist der Grundstein fur die (wei-
tergehende) interkommunale Abstimmung -
der kunftigen langfristigen Wohnraument-

wicklung gelegt.

. Mit dem Projekt haben wir uns erstmals ,Unsere Stadte haben schon immer in vielen
gemeinsam auf den Weg gemacht und Fragen eng zusammengearbeitet. Dass wir nun
Informationen und Planungen geteilt und einen  auch uber unsere Wohnraumentwicklung sprechen
aktiven Austausch gestartet. Wir stehen am auf einer gemeinsamen Datenbasis ist ein
Anfang, aber der erste Schritt ist gemacht.” Ergebnis der Zusammenarbeit in diesem Projekt.”

Kathleen Bartels, Biirgermeisterin der Stadt Grabow Steffen Klieme, Biirgermeister der Stadt Neustadt-Glewe

—> e 3

Prozessgestaltung

,Erstmals haben wir eine gemeinsame und
qualifizierte Datengrundlage, die uns eine
viel genauere und abgestimmte Planung
ermoglicht. Darauf wollen wir aufbauen.”
Reinhard Mach, Biirgermeister der Stadt Ludwigslust

Wohnungsmarktkonferenz in Neustadt-Glewe, © die raumplaner
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Kurzbeschreibung

Ausgangslage

Im Teilprojekt soll auf Grundlage einer Wohnungs-
marktanalyse ein gemeinsam getragenes Wohnraum-
entwicklungskonzept erarbeitet und ein Kooperati-
onsmodell entwickeln werden, um die inhaltliche und
organisatorische Basis fur eine Kooperation der drei

« Stadteverbund mit einem Mittelzentrum (Ludwigslust)

« Bestandsanalyse der Wohnungsmarkte von Grabow, Ludwigslust
und zwei Grundzentren (Grabow, Neustadt-Glewe)

und Neustadt-Glewe
« 3 Kleinstadte, Stadtzentren max. 15 km voneinander-

« Erweiterung der Analyse um Handlungsbedarfe und Definition be-
entfernt, Ludwigslust als grof8te Stadt des Verbunds

sonderer Schwerpunkte auf Grundlage der Ergebnisse einer inter-

Stadte im Bereich Wohnen zu schaffen.
Aufgrund der Alterung der Gesellschaft und sich ver-
andernden individuellen Wohnpraferenzen befinden

Sehr gute Verkehrsanbindung (A24, A14, ICE)

Erhohter Bedarf an altersgerechtem Wohnraum in allen
drei Kommunen

kommunalen Arbeitsgruppe und verschiedener Burger:innenbetei-
ligungsformate

« Regelmaliige Steuerungstermine in interkommunaler Arbeitsgrup-

sich die Wohnbedarfe im Wandel. Im Rahmen des Dia-

logprozesses soll ermittelt werden, ob und wie sich

die drei Stadte den daraus resultierenden Herausfor-
derungen gemeinsam stellen kénnen. « /Zusatzlicher Handlungsdruck durch hohe Nachfrage

nach Gewerbeflachen und Fachkraftebedarfe

. Mangel an geeignetem Wohnraum fir Fachkrafte in ver- pe als wichtiger Startpunkt fur mehr Zusammenarbeit

schiedenen Qualitaten « Gemeinsame Datengrundlage schafft mehr Planungssicherheit
und ist wichtige Voraussetzung fur eine mogliche weitergehende

: : ' k le Absti
Durch die Bereitstellung von bedarfs- und zukunfts- Interkommunale Abstimmung

gerechtem Wohnraum zielt der Stadteverbund Al4
darauf ab, Menschen in der Region zu halten und fur
Ansiedlungswillige attraktiv zu bleiben.

« Dialog auch mit Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaf-
ten als wichtige Voraussetzung, kunftige Herausforderungen als
Kommune gezielt anzugehen

« Wohnungsmarkt ist v.a. Eigentumer:innenmarkt, Kauf-
und Mietpreise in MRH vergleichsweise niedrig

- Nachfrage nach Bauflachen fur Einfamilienhauser
gleichbleibend hoch

« Kommunen mit unterschiedlichen Voraussetzungen,

Herausforderungen

« Teils unzureichende Datengrundlagen und fehlende digitale Infor-

Projekttréager: qualitative Bedarfe zu bedienen mationen (GIS-Daten) in Kommunen erschweren Zusammenstellen
Stadt Grabow - Projektziel: Qualifizierte Bedarfsprognose, Erfassung der erforderlichen Datenbasis

der Entwicklungspotenziale und -plane in den drei Kom- . Erschwerte Kommunikation und Abstimmung infolge Covid-
Projektpartner: munen, daraus abgeleitete gemeinsame Strategie der 19-Pandemie und personeller Wechsel bei Projektverantwortli-
g::gi hljezszlchl:_St' Stidteverbund :;.terkommunalen Wohr.1raumentW|ckIung chen rn (.jen .dI’EI Stidten - " |
Clewe Al4 - Dialogprozess als Erweiterung der bestehenden Koope- « Schwierigkeit der dauerhaften Aktivierung von Burger:innen und

ration um das Thema Wohnraumentwicklung Kommunalpolitiker:innen fur das Thema Wohnen

Neustadt- » Interkommunal abgestimmte Wohnraumentwicklung . Riickgang der Teilnahmebereitschaft im Prozessverlauf aufgrund

Glewe zur Sicherung von Entwicklungs- und Wachstumspers- langer Prozessdauer mit zu wenig sichtbaren Ergebnissen und
pektiven fur die Region Fortschritten

Ao B —

Interkommunaler / kooperativer Hand-
lungsansatz

Instrumente, Methoden, Planungsansatze Empfehlungen und Ausblick

« Nachfrage v.a. im Bereich Fachkraftewohnen im
/Zuge neuer Ansiedlungen im Blick halten (steter
Akteursdialog)

« Wohnungsmarktanalyse: Angebotsseite: u.a. Bebauungsstruktur, Woh-
nungsbestand, Kauf- und Mietpreise, Wohnbaupotenziale sowie Nach-
frageseite: u.a. Bevolkerungsentwicklung und -prognose

« Bestehende Kooperation als Stadteverbund seit
2013 (REK Al4, Regionalmanagement)

« Schaffung einer einheitlichen und gemeinsamen Da-
tengrundlage im Rahmen des Teilprojekts

« Qualitative Aussagen zu Wohnungsbestanden durch Telefoninterviews
mit Wohnungsunternehmen

« Langfristig begrenzte kommunale Entwicklungs-
moglichkeiten > weitergehende interkommunale

. Uberlegungen zum Aufbau eines gemeinsamen Da- . Erstellung kleinrdumiger Bevolkerungsprognose fur Stadteverbund Zusammenarbeit und abgestimmte Planung notig
tenportals > kontinuierliche Datenpﬂege und -aus- e Monatliche Steuerungsrunde ° Fortschreibung und VerStetigung der Datengrund'
tausch lage, ggf. auch Weiterentwicklung als Monitoring

 Vier Sitzungen der Interkommunalen Arbeitsgruppe (IAG): Abstimmung
der Wohnungsmarktanalyse sowie der Themen Ansiedlungsmanage-
ment, Kooperationsmoglichkeiten im Bereich Wohnraumentwicklung,
Kooperationsvoraussetzungen

« Austausch mit MRH zu Wohnungsmarktmonitoring oder Wohnflacheninformationssystem

» Beteiligungsformate brauchen zukunftig konkrete

- B ktes Th interk I ) . L
edeutung, abstraktes Thema der interkommunalen Losungsvorschldge und Projektideen

Kooperation fur Blrger:innen und Kommunalpoliti-

ker:innen greifbarer zu kommunizieren - Blrger:innendialoge (jeweils einer pro Stadt), u.a. zur Sammlung und » Regelmaligen Austausch verstetigen, offenen,
. Fortfiihrung Interkommunaler Arbeitsgruppe als Diskussion von Wohnbedarfen der Teilnehmenden bzw. verschiedenen vertrauensvollen Umgang pflegen,
wichtige Saule der weiteren Kooperation bei der Zielgruppen, in Ludwigslust auch Diskussion zu ausgewahlten Poten-  Fortfuhrung der IAG wurde vereinbart

Wohnraumentwicklung zialflachen in der Innenstadt e Impulse zum gemeinsamen Handeln durch gleich-

 Ortsteilworkshop in Neustadt-Glewe (OT Hohewisch) zur Wohnraum- lautende Beschlisse, finanzielle Beteiligung, Mit-
entwicklung in Ortsteilen wirkung in Veranstaltungen sowie Austausch von
Daten

 Vertrauensbildung auf der Arbeitsebene” der
Kommunalverwaltungen und Erkennen von Vor-
teilen der Kooperation durch ahnliche Herausfor-
derungen als entscheidende Grundlage

e Runder Tisch zur Entwicklung des Schillerplatzes in Grabow

/]

 Stadttour ,Wohnen im Denkmal” in Grabow , Inhalte: Sanierung bzw.
Wohnbarmachung denkmalgeschutzter Gebaude

« /wei Wohnungsmarktkonferenzen mit Mitgliedern der IAG und Expert:in-
nen, Themen: ,gemeinschaftliches Wohnen”, ,Mitarbeiterwohnen”, Best-
Practice-Beispiele fur interkommunale Kooperation im Bereich Wohnen

« Daraus - auch fur Burger:innen und Politik — sicht-
und messbare Projekte und Mallnahmen entwi-
ckeln > ,Lieber im Kleinen und Konkreten starten
als nach den grollen Sternen zu greifen”

« Vorbereitung einer interkommunalen Kooperation im Bereich Wohnen
(inhaltlicher Rahmen, Organisationsmodell)

Stadttour ,Wohnen im Denkmal” in Grabow,
© die raumplaner

Blrger:innendialog in Ludwigslust,
© die raumplaner
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REGIONALE WOHNUNGSMARKTKONFERENZEN T P4

STADT HAMBURG UND NACHBARKREISE

¥y

Kernaussage @ ()

Wohnungsmarktkonferenzen dienen der e @ = xcecnnt
innerregionalen Vernetzung zum Thema @ L
Wohnen. Im Rahmen von drei interkom- o S I e
munalen  Wohnungsmarktkonferenzen ae “'O@ S
konnte das tragende Format der Nach- ) u....—r@
Verkehr barschaftsforen gestarkt und der stra- T = e
& mety tegische Austausch zu unterschiedlichen i o .@

Handlungsbedarfen im Bereich Wohnen
verbessert werden.

Niedersachsen

© OpenStreetMap s

Kontakt ,Die Nachbarschaftsforen und die
Behorde fur Stadtentwicklung und interkommunale Zusammenarbeit im
Wohnen, Freie und Hansestadt Hamburg Hamburger Verflechtungsraum sind
Ansprechpartner: Guido Sempell eine Erfolgsgeschichte. Die Regionalen
040 / 42840-8094 Wohnungsmarktkonferenzen haben
guido.sempell@bsw.hamburg.de hierzu einen weiteren Baustein geliefert.”
www.hamburg.de/regionale-wohnungs-

marktkonferenzen/ Susanne Metz, Leiterin Amt fiir Landesplanung und

Stadtentwicklung, Freie und Hansestadt Hamburg

Regionale Wohnungsmarktkonferenz Stiderelbe, © bliro luchterhandt & partner

& ® —> ¥

Kurzbeschreibung Ausgangslage Prozessgestaltung
Die negativen Wirkungen der stark fragmentierten Met- « Hamburger Verflechtungsraum: FHH und sechs unmittel- « /Zusammenarbeit von sechs (Land-)Kreisen mit FHH
ropolregion Hamburg sind bekannt und wurden auch von bar angrenzende (Land-)Kreise in Nl und SH .

, , _ . Federfuhrung durch FHH: Antragstellung, Management
der OECD (2019) adressiert. Dieser Befund gilt auch fur

den Kern der Metropolregion, trotz vielfaltiger Initiativen
und projektbezogener Netzwerke.
Das Ziel des Teilprojektes war die Starkung der themen-

« Raum ist administrativ fragmentiert und wenig handlungs-
fahig, fehlende interkommunale Koordinationsstrukturen

Forderprogramm mit Mitteln zur Durchfihrung von Woh-
nungsmarktkonferenzen

Lediglich drei bestehende Nachbarschaftsforen (Hambur-
ger Bezirke und Nachbargemeinden in Nl und SH)

Antragsberechtigt: Konsortien aus mindestens einem Ham-

bezogenen Kommunikation, Transparenz und Handlungs- burger Bezirk und Nachbargemeinden aus Niedersachsen
fahigkeit der interkommunalen Ebene zwischen Hambur- Wohnungsmarkt ist regional und reicht weit uber Lander- und Schleswig-Holstein

ger Bezirken und den Hamburger Nachbargemeinden. grenzen und kommunale Zustandigkeiten hinaus Projektaufruf an Hamburger Bezirke, Nachbarschaftsforen

Zu diesem Zweck haben sich die FHH und die sechs an- Starkes Siedlungs- und Wirtschaftswachstum mit zuneh- und Kommunen in Nachbarkreisen

grenzenden (Land-)Kreise zusammengetan und ein drei- menden Flachenkonkurrenzen in Kernstadt und Nachbar-
jahriges Forderprogramm zur Durchfihrung interkom- gemeinden

munaler Wohnungsmarktkonferenzen aufgelegt (Mittel
der Metropolregion und kommunale Kofinanzierung). Im
Ergebnis wurden drei Konferenzen mit unterschiedlichen

« Ausgestaltung, Umsetzung und Setzung individueller
Schwerpunkte der Wohnungsmarktkonferenzen durch kom-

Sehr unterschiedliche Wohnungsbaustrategien und man- munale Antragsteller

gelnde strategische Partnerschaften

« Festigung informeller Netzwerke in drei Teilraumen des Ver-

Titeln und inhaltlichen Schwerpunkten durchgefiihrt.  Geringe Transparenz zu Angeboten und Nachfrage flechtungsraums durch Wohnungsmarktkonferenzen
« Steigende Wohn- und Mobilitatskosten im Verflechtungs- « Netzwerkbildung z.T. aufwandiger als erwartet (inkl. Kofi-
raum nanzierung durch Kommunen)

Kreis
Pinneberg

Projekttrager:

Freie und Hansestadt
Hamburg (FHH)
Projektpartner:
(Land-)Kreise Pinneberg,
Stormarn, Herzogtum
Lauenburg, Harburg,

Trotz intensiver Verflechtungen, groBer Bedarf an (inter-
kommunalem) Austausch und Verstandigung zu Bedarfen,
Angeboten und Wohntypen sowie Einrichtungen der Da-

seinsvorsorge ?)

« Teilprojekt als Reaktion auf ursprunglich weitergehende In-
formationsinteressen (Datenbank) einiger Partner zu The-
men des Wohnens, die in Region auf deutliche Vorbehalte

Kreis
Segeberg

Landkreis
Stade

Kreis
Stormarn

Landkreis
Harburg

Kreis
Herzogtum

Interkommunaler / kooperativer Handlungsan-

Stade Lauenburg
trafen satz

« Kooperativer Ansatz als Grundlage des Teilprojekts, Einbin-
s dung aller administrativen Ebenen > Lander, Kreise, Nach-
E.IB barschaftsforen, resp. kommunale und interkommunale

. Ebene

Instrumente, Methoden, Planungsansatze |

« Durch Veranstaltungen groBen Kreis von Kommunen und
 Klassische Dialogformate: analoge Ganz- und Halbtagskonferenzen mit groBem Verteiler (Politik, Verwaltung), Referenten, Pa- Interessierten erreicht

nels und Podiumsformaten « GroBer Mehrwert fiur Wohnthematik, regionale Kooperation

« Moderation, Durchfuhrung und Dokumentation durch externes Beratungsburo, Einladungen breit gestreut und Nachbarschaftsforen in die Region getragen

Nachfragen zur Weiterfuhrung des Formats von kommuna-
ler Fachebene und seitens der Politik

Inhaltliche Vorbereitung, aktive Begleitung und Ausgestaltung der Veranstaltungen durch federfuhrende Nachbarschaftsforen

Regionalkonferenz Stderelbe mit kleiner Ausstellung zu erfolgreichen Wohnungsbauprojekten in der Region

- ﬂ gi - W Nestbau im WOHNEN
oy —n -, i SUNET BAUGEMEINSCHAFTEN IM Yol e HOCH DREI

Hamburg | 220" Hamburg | (5550 kreis@pinneherg SUDERELBE HAMBURGER SUDEN
Neugraben-Fischbek / Marmstorf Projektzeitraum 2014-2021 2016 - 2023
Bezirk Harburg Planung bis Realisierung h

Das Wohnprojekt ,Nestbau im Vogelkamp® ist die erste Bauge- BGF in Quadratmetem 1905 3058 ,

meinschaft im Hamburger Stiden, errichtet im IBA-Baugebiet Vo-
gelkamp Neugraben und 2021 bezogen.

Baukosten in Euro ca. 4,3 Mio keine Angaben

Das zweite Projekt ,WOHNEN HOCH DREI“ entsteht im Harbur-
ger-Stadtteil Marmstorf. . 5
Anzahl der Wohneinheiten 17 24

Empfehlungen und Ausblick

ein_solidariscbes und_ger_v_weinsch.aftliches Miteinander. Es gi_bt Ge- Forderu ng IfB-FOrderu ng IfB-Forderu ng
meinschaftsraume mit Kiiche, Gastewohnungen und gemeinsam M ietpreisbi ndu ng

Energiestandard kfW55 EH40+
e gute Mitgestaltung fir die i

Nachhaltigkeitszertizierung « Innerregionale Vernetzung zum Thema Wohnen durch inter-

vestitions- und Férderbank (IFB) geférdert, so dass gedeckelte . . - .
Misten filr die Bewohnerinnen maglich sind: Auszeichnungen Harburger Nachhaltigkeitspreis

e kommunale Wohnungsmarktkonferenzen befordert

« Unterschiedliche Schwerpunktthemen (u.a. Wohnungsbe-

™ KONZEPTVERGABE VON FUNF I -
ZUKUNET KONZEPTVERGABE VON FUNF | darfe, Standorte, Wohnungsbau und Klimaschutz, Anspru

Hansestadt Stade Projektzeitraur Keine Angaen che an Wohnqualitaten, Akteure, Verknupfung von Wohnen

Planung bis Realisierung

BGF in Quadratmetern Keine Angaben und OPNV-Entwicklung) haben interkommunale Koopera-

« 30% Architektur/ Stadtebau
« 30% Nutzungskonzept

Baukosten i Euro Keine Angaben tion zum Thema Wohnen insgesamt gefordert

Erf. Bedingungen: . o
o Sl A e e s Anzahl der Wohneinheiten ca. 130

« Min. 50% Klinkeranteil in der Fassade

Forderung Min. 20% geforderter Wohnraurm « Bedarfsgerechte Entwicklung im Wohnungsbau braucht er-

Mietpreisbindung

S Keine Angaben ganzende Instrumente: Governance, Wohnungsmarktmoni-

Nachhaltigkeitszertifizierung

é\uszgichrcgngen Keine Angaben tOring, ggf. VerabrEdung von WOhnunngaUkOntingenten,
es Projektes .
Regionalplanung
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 Teilprojekt hat Diskussion verstetigt und Wert des Dialogs

z :‘Eum:r BAUGEBIET GISELBERTSTRASSE .
SUDERELBE LOS 1-5 + HBI Baufeld 1 u nterstrlchen

Hansestadt Buxtehude Projektzeitraum 2019 -2025
Planung bis Realisierung

e O S « AK Hamburger Verflechtungsraum sowie Nachbarschafts-

obilien Gesellschaft [HBI]) im Rahmen von stadte-

REGIONALE WOHNUNGSKONFERENZ

Beriucksichtigung von Klimaschutz und
Klimafolgen im Wohnungsbau

as Baugebiet Giselbertsrafte wird durch die zwei Grundstiicks-

ragen gemeinsam erschlossen und entwickelt. Die

auliche [l [l 1 "
e e Do s B foren eignen sich zur Verstetigung des wohnungsbaupoli-
en. Die weiteren Grundstticke (gelb) entwickelt die HBI. Fiir alle
rundstiicke gelten die gleichen wohnungspolitischen Zielvorga-

ARIEERACHIIASIEI S S tischen Dialogs, u.a. Fokus auf Lage und Umfang von Woh-

gen bezahlbaren Mietsegment angeboten werden. .
Forderung ca.25%

Mietpreisbindung nungsbaupotenzialen, Bauformen, Wohnungsbaustrategien

Energiestandard Mind. Kfw 40
Nachhaltigkeitszertifizierung

Montag, 03. April 2023, 17:00 Uhr

Drostei, Dingstitte 23, 25421 Pinneberg « Mehr Transparenz und Harmonisierung der kommunalen

Ansatze, um raumlicher Fragmentierung entgegenzuwirken

Auszeichnungen Keine Angaben
des Projektes

Regionale Wohnungskonferenz im Kreis Pinneberg, © steg Hamburg mbH Vorgestellte Wohnungsbauprojekte im Rahmen der Regionalen Wohnungsmarktkonferenz Siiderelbe
© buro luchterhandt & partner
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QUALITATSOFFENSIVE WOHNEN IN DER REGION HEIDE

REGION HEIDE (STADT HEIDE UND 11 UMLANDGEMEINDEN)

den.

Kontakt

Ansprechpartner:

Jonas Wilkens
0481 /123 703-15

in der Region Heide durchgefuhrt, der zum
Aufbau von Know-How der beteiligten Ak- _-:*'"@
teure beigetragen hat. Auf dieser Grundlage

somit sollten geeignete Handlungsoptionen i i _,@_
und Modelle zur Umsetzung entwickelt wer-

Entwicklungsagentur Region Heide AGR

Kernaussage 9 '''''''''''''''' @M

Im Rahmen des Teilprojekts wurde ein In- T @ y N o e
formations- und Erfahrungsaustausch zu @ e
bedarfsgerechter = Wohnraumentwicklung - o g G

© OpenStreetMap

,Das Teilprojekt ,Qualitatsoffensive Wohnen
in der Region Heide” sowie die in dessen
Rahmen durchgefuhrten Veranstaltungen und
das zusatzliche Entwicklungskonzept gaben
uns die Moglichkeit, eine wertvolle Grundlage

Jonas.WiIkens@region—he.ide.de | fur die Bewaltigung der wohnbaulichen
- https://www.region-heide.de/projekte/ Herausforderungen der Region Heide zu
i : s | s qualitaetsoffensive-wohnen.html schaffen.”

- .

- il
]
—

o
[ L

Jonas Wilkens, Entwicklungsagentur Region Heide

—> e

Prozessgestaltung

Regionaldialog Wohnen, © Entwicklungsagentur Region Heide

= ©

Kurzbeschreibung Ausgangslage

Im Teilprojekt ,Qualitatsoffensive Wohnen" verfolgt die « Stadt-Umland-Kooperation seit 2012, interkommunal abge- e Durchfuhrung von zwei Regionaldialogen Wohnen und

Region Heide das Ziel, den Schritt von der Theorie zur
praktischen Umsetzung zu schaffen und neue sowie be-
reits vorhandene Ideen und Projektansatze (weiter-)zu-
entwickeln und zu qualifizieren. Handlungsbedarf besteht
v.a.inder Schaffung neuen bedarfsgerechten Wohnraums
(insbesondere kleine und bezahlbare Wohnungen).

Der Informations- und Erfahrungsaustausch der beteilig-
ten Akteure hat zum Aufbau von Umsetzungswissen und
Know-how beitragen. Anhand von Best-Practice-Beispie-
len sollten geeignete Modelle zur Umsetzung entwickelt
werden und zur Diskussion von Handlungsoptionen und
Losungen anregen. Im Verlauf des Projektes wurde zu-
dem die Erstellung eines wohnbaulichen Entwicklungs-
konzepts durchgefuhrt.

Projekttrager: Gemeinde Hemmingstedt
Projektpartner: Region Heide: Stadt Heide und Amt
KLG Heider Umland mit Gemeinden: Hemmingstedt,
Lieth, Lohe-Rickelshof, Neuenkir-
chen, Nordhastedt, Norderwohr-
den, Ostrohe, Stelle-Witten-
wurth, Weddingstedt,

Wesseln, Wohrden
Entwicklungsagentur Region
Heide (EARH), Kreis Dith-
marschen, Fachhochschule

Region Heide

Stadt Heide &
11 Umlandgemeinden

stimmte, bedarfsgerechte wohnbauliche Entwicklung durch
Wohnbaukontingente

Herausforderungen des regionalen Wohnungsmarkts:

Hoher Anteil Einfamilienhauser (v.a. aus 1950er-70er Jahren)
mit Uberalterter Einwohnerstruktur

Wenige altengerechte, barrierefreie/-arme Wohnungen vs.
Wunsch, im Heimatort bzw. gewohnten Umfeld alt zu werden

Insgesamt stagnierende bis abnehmende Bevolkerungszahl

Starke Zunahme kleiner Senior:innenhaushalte und stark wach-
sender Bedarf an kleinen Mietwohnungen zu erwarten

Stadt Heide: Konkurrenz zwischen steigender Studierenden-
zahl und Senior:innen um bezahlbare, kleine Wohnungen

Fokus der Immobilienwirtschaft auf hochpreisigen Eigentums-
wohnungen oder Hamburger Randbereich

Aktuell: Geplante Northvolt-Ansiedlung einer Batteriezellen-
fertigung (ca. 110 ha) sowie von Projekten der Ubertragungs-
netzbetreiber und ,grunen” Wasserstoffproduktion samt Ne-
benansiedlungen

Rund 3.000 neue Arbeitsplatze bis 2030 > starke wohnbau-
liche Entwicklungsdynamik mit neuen Zielgruppen

Einsatz erganzender Instrumente (bspw. Erbbaurecht, Kon-
zeptvergaben, geforderter Wohnraum) notig

einer Wohnbauakademie zu Projektbeginn

Hohes Interesse sowie Wunsch nach Informationsaus-
tausch und Hilfestellung seitens Verwaltung, Politik und
Ehrenamt

Planungsbeginn erster Wohnprojekte (Mehrgeneratio-
nenwohnen in Ostrohe und Wesseln)

Interkommunaler und akteursubergreifender Dialogpro-
zess: Scharfung von Problembewusstsein, Handlungs-
bedarfen und Losungsansatzen in der Region

Individuelle Fachberatungen zu spezifischen kommuna-
len Fragestellungen und Handlungsoptionen

Veranderung der Ausgangslage wahrend der Projektbe-
arbeitung durch geplante Industrieansiedlung

Industrieansiedlung bindet personelle Ressourcen der
Politik und Verwaltung (Politische Abstimmung, notwen-
dige Anpassung stadtebaulicher Konzepte in der Region)

Ursprungliche Konzeption des Teilprojekts umstruktu-
riert und inhaltlich neu priorisiert > Digitale Formate,
Reduzierung geplanter Beteiligungsformate, Fokus auf
stadtebauliche Konzepte

Verwaltungsworkshop mit Vertreter:innen der Stadt Hei-
de und des Amtes KLG Heider Umland: Bewertung und
Anpassung der Qualitatskriterien des SUK-Aktivkon-

 Informationen, Sensibilisierung und Aufbau von prozeduralem
Wissen als ausschlaggebende Faktoren

tingents hinsichtlich einer verbesserten Anwendung bei

Westkiste (FHW), Sparkasse neuen Wohnbauprojekten

Mittelholstein

Nei E5 =

Interkommunaler / kooperativer Handlungs- Empfehlungen und Ausblick

ansatz

Instrumente, Methoden, Planungsansatze

« Regionaldialog Wohnen: Abendveranstaltungen mit Input und « Veranstaltungsformate haben Zielgruppen erreicht und

e Fortschreibung des Stadt-Umland-Konzepts und der
kleinraumigen Bevolkerungsprognose

 Sensibilisierung und Qualifizierung malgeblicher Ak-
teure sowie Entwicklung von geeigneten Umsetzungs-
modellen auf interkommunaler Ebene

« Interkommunaler und akteursubergreifender Dialog-
prozess: Gezielte Ansprache verschiedener Stakeholder
- Kommunen, Verwaltung, Bauwirtschaft, Finanzierer,
Burgerinnen und Burger — uber unterschiedliche Betei-
ligungsformate

- Erwartete Ergebnisse: Interkommunal abgestimmte
Baulandbeschlisse/baulandpolit. Leitlinien, Initiierung
einer (inter)kommunalen Wohnungs(bau)gesellschaft

Bereisung guter Beispiele fiir bedarfsgerechten Wohnungsbau, © Institut Raum & Energie

WOHNEN IN DER METROPOLREGION HAMBURG

moderierter Diskussion, Zielgruppe: Politik, Hilfestellung und
Anregungen fur politische Beschlusse, Prasentation von Best-
Practice-Beispielen fur kommunalen Gestaltungswillen sowie
von Losungsansatzen und Instrumenten

Wohnbauakademie: Workshops / Seminare, Zielgruppe: Ver-
waltung, Weiterbildung/Qualifizierung, Fachvortrage zu kom-
munalen Handlungsoptionen und Instrumenten

Heider Immobiliengesprache (FHW) / Strategiegesprach Regi-
on Heide (Stadt Heide): Abendveranstaltungen mit Input und
moderierter Diskussion, Zielgruppe: Fachoffentlichkeit und
Bauwirtschaft, fachlicher Austausch und Informationsgewinn,
Fachvortrage zu baulichen / technischen Handlungsoptionen
und Instrumenten

Blurgerdialog: Abendveranstaltungen, Stimmungsbild einho-
len, Unterstutzung erzeugen, Mitmacher motivieren, Diskus-
sion konkreter Projektansatze

Klarung individueller und spezifischer Fragestellungen hin-
sichtlich des Einsatzes konkreter Instrumente bzw. der Um-
setzung konkreter (Bau-)Vorhaben im Rahmen kleinerer Bera-
tungsleistungen / Kurzexpertisen

+Wohnbauliches Entwicklungskonzept Heide West” mit Aus-
sagen zu verkehrlicher Einbindung, Standorten/Groe sozialer
Infrastruktureinrichtungen, Zielwerten zukuinftiger Einwoh-
ner:innen- bzw. Wohnungszahl, Wohnungstypologien

Testentwurfe und Darstellung geeigneter Best-Practice-Bei-
spiele zur Entwicklung von geeigneten Umsetzungsmodellen
und zur Diskussion von Handlungsoptionen und Losungen

positive Ruckmeldung in Verwaltung und Kommunalpo-
litik erwirkt

« /wei Mehrgenerationen-Wohnprojekte in Planung / Bau
« Sich andernde Rahmenbedingungen: Statt Abwanderung

und Uberalterung deutlicher Zuwachs von Einwohner:in-
nen durch Industrieansiedlung

Veranderte Vorgehensweise zur Vermittlung von Um-
setzungswissen in der bedarfsgerechten Wohnraument-
wicklung > verringerte Anzahl an Veranstaltungen und
zeitgleiche Anfertigung von Kurzkonzepten

Bewusstseinsentwicklung: Adaguate Reaktion auf neue
Zielgruppen mit neuen Anspruchen notig

Erarbeitung weiterer stadtebaulicher Konzepte zur
Schaffung neuer Ortsmitten mit wohnbaulicher Nutzung
in Umlandgemeinden

Hilfestellung der EARH bei der Zusammenfuhrung von
Kommunen und Investoren und der Bewaltigung der
Infrastrukturfolgekosten von Industrieansiedlung und
zusatzlichem Wohnungsbau (Wohnbauliches Entwick-
lungskonzept Heide West als Grundlage)

(Weiter-)Entwicklung stadte- und hochbaulicher Ideen
fur die wohnbauliche Entwicklungin der Stadt Heide (,Am
zweiten Nussgang”) und der Gemeinde Lohe-Rickelshof
(,Friedrichswerk"”) sowie in der Gemeinde Wesseln

« Nachste Wohnbaukonferenz Region Heide: Bedarf durch

Industrieansiedlung vs. aktuelle Wohnbaukontingente



NACHHALTIGE, INTERKOMMUNALE WOHNFLACHENENTWICKLUNG IN DER

TPG

REGION ITZEHOE BIS 2030 REGION ITZEHOE (STADT ITZEHOE UND 17 UMLANDGEMEINDEN)

Kernaussage Kontakt (5). (T

Aufgrund des steigenden Nachfragedrucks Stadt ltzehoe v a = i
auf kommunale und private Flachen sowie Ansprechpartner: @ i -

den vorhandenen Wohnraum hat die Region RegionNord, Buro fur Regionalentwicklung - S gl AT
ltzehoe als Stadt-Umland-Kooperation im (ltzehoe) o @@ s

Rahmen des Projektes eine interkommunal 04821 /94 96 32 30 gt A _.::-w@
abgestimmte Wohnbauentwicklung voran- info@regionnord.com s s

getrieben. https://mein-itzehoe.de/region-itzehoe/ ez i _@_

Die Ergebnisse der vergangenen drei Jahre
(2019 bis Ende 2022) zeigen in einem um-
fassenden und aspektereichen Uberblick
die Bedarfe und Handlungsspielraume im
bedarfsgerechten quantitativen und quali-
tativen Wohnungsbau auf.

© OpenStreetMap

,Die enge Zusammenarbeit beim Thema Wohnen
und die Auseinandersetzung mit diversen
Fragestellungen der Wohnbauentwicklung hat
gezeigt, dass wir als Region ltzehoe auf einem
guten Weg sind, den Aufbau und die Verstetigung
eines Wohnentwicklungsmanagements transparent
mit unseren Kommunen zu gestalten und
voranzutreiben. Ein Austausch - auch Gber die
Ortsgrenzen hinaus innerhalb der Metropolregion
— schafft immer wieder neue DenkanstolSe und
sensibilisiert aufs Neue fur das Thema Wohnen.”

Ralf Hoppe, Vorsitzender Region Itzehoe &
Birgermeister Stadt Iltzehoe

Bedarfsgerechtes Wohnen in der neuen Seniorenwohnanlage der Gemeinde Dageling
© Gemeinde Dageling
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Kurzbeschreibung

Die Region ltzehoe hat sich im Rahmen des Projektes mit
der wohnbaulichen interkommunal abgestimmten Be-
darfsermittlung befasst. Nachhaltige, ressourcenscho-
nende und barrierearme/-freie Wohnungsangebote sol-
len bis 2030 bedarfsgerecht entwickelt werden.

Das vorab erarbeitete Wohnentwicklungskonzept diente
als Grundlage. Darauf aufbauend schlossen eine Bedarfs-
analyse zu Sonderwohnformen, die Untersuchung von
Innenentwicklungspotenzialen, die Entwicklung einer di-
gitalen GIS-basierten Wohnentwicklungskarte sowie die
Einbindung der Burger:innen und Akteur:innen und deren
Sensibilisierung zum Thema Wohnen an.

Eine abgestimmte und strategische Entwicklung von
Qualitaten in der Wohnbauentwicklung wurde nicht nur
in den Bereichen Ein- und Mehrfamilienhausbau, sondern
auch in Bezug auf Sonderwohnformen fir unterschied-
liche Zielgruppen betrachtet. Sechs Projekte im Innenbe-
reich konnten schlussendlich vorangebracht werden.

Projekttrager: Stadt ltzehoe

Projektpartner: Region Itzehoe: Stadt ltzehoe und Ge-
meinden Bekmunde, Breitenburg,
Dageling, Heiligenstedten,
Heiligenstedtenerkamp,
Hohenaspe, Hohenlock-

stedt, Kremperheide,
Krempermoor, Lager-

dorf, Munsterdorf,

Neuenbrook, Oelixdorf,
Oldendorf, Ottenbuttel,
Rethwisch, Schlotfeld

Aef

Interkommunaler / kooperativer Handlungs-
ansatz

Region ltzehoe

Stadt Itzehoe &
17 Umlandgemeinden

« Region Itzehoe: Verein mit 18 Mitgliedskommunen, ver-
folgt gemeinsame und regionsstarkende Projekte — auch
Im Bereich Wohnen

 Verein als Plattform fur interkommunale Abstimmung

« Hauptsachliche Korrespondenz zwischen externen Auf-
tragnehmern, Geschaftsstelle, Bauamtern sowie Burg-
ermeister:innen der Gemeinden

. Durch Presse- und Offentlichkeitsbeteiligung grofen
Teilnehmendenkreis an Erstellung von Umfragen, Stu-
dien und Konzepten beteiligt

- Regelmallige Abstimmung durch Projektmanagement
und AG Wohnen der Region ltzehoe

« Lenkungsgruppe der Region ltzehoe als zentrales Steu-
erungsorgan des Vereins

» Abstimmungsgesprache mit Vorstand, Burgermeis-
ter:innen und Amtern

« Insgesamt breiter Austausch und intensive Berichter-
stattung in bestehenden Gremien der Region ltzehoe
und Kommunen

- Website der Region Itzehoe mit aktuellem Sachstand
zum Teilprojekt

« Austausch mit anderen Stadt-Umland-Kooperationen
Im Rahmen des Leitprojekts

WOHNEN IN DER METROPOLREGION HAMBURG
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Ausgangslage

 Stadt-Umland-Kooperation seit 2002

« Zunehmender Nachfragedruck auf Flachen und Wohn-
raum

« Ausweisung neuer Gewerbegebiete und Ansiedlung gro-
Berer Unternehmen mit Auswirkungen auf Wohnungs-
markt

« Region als attraktiver Wohn- und Gewerbestandort in
MRH (gutes Preis-Leistungsverhaltnis, hohe Wohnqua-
litat)

« Fokus auf qualitative Wohnraumentwicklung durch sich

andernde Anspruche, steigende Nachfrage sowie de-
mographische und gesellschaftliche Entwicklungen

 Stadtentwicklung: ,Innen- vor AuBenentwicklung”

« 2018: Bedarfsermittlung und quantitativer Gesamtrah-
men fur wohnbauliche Entwicklung von 2019 bis 2030

« Wohnungsneubaubedarfvon 1.500 Wohneinheiten wird
uber regionsweiten Wohnentwicklungspool verteilt

« Wohnentwicklungskonzept diente Erfassung von Fla-
chenpotenzialen und Ermittlung der Verteilung von
Wohnentwicklung

- Darauf aufbauend hat Teilprojekt qualitative Fragen der
Wohnbauentwicklung bearbeitet

« Zusammentragen von Daten innerhalb der Kommunen
Im Rahmen der Ermittlung der Innenentwicklungspo-
tenziale als zentrale Herausforderung (personelle Res-
sourcenknappheit in Bauamtern, Datenschutz)

B

Instrumente, Methoden, Planungsansatze

Bedarfsanalyse Sonderwohnformen (durchgefiihrt von
ALP)

- Bestandsaufnahme und Bedarfsanalyse, Expertenge-
sprache mit beteiligten Akteuren (Herausforderungen,
Erfolgsfaktoren)

e Fragen: Bestand und zukunftiger Bedarf an Sonder-
wohnformen? Bedarf in unterschiedlichen Teilsegmen-
ten sowie auf kleinraumiger Gemeindeebene? Zukunfti-
ge Steuerungsmoglichkeiten des Wohnflachenbedarfs?
Wie Vermeidung von Konkurrenzen zwischen betellig-
ten Kommunen?

WebGIS-basierte Wohnentwicklungskarte

« Einpflegen der Daten uber Kreis ermaoglicht

Ermittlung Innenentwicklungspotenziale

« Erneute Bewertung der Flachen und Immobilien aus
Wohnentwicklungskonzept

« Aufnahme, Priorisierung, Prufung auf Aktualitat und
Relevanz der Daten durch Kommunen und Gutachter:in-
nen

 Darstellung der Flachen in Form von Steckbriefen

« Anoymisierte Umfrage an Eigentumer:innen, bei ex-
plizitem Wunsch personlichen Kontaktaufnahme und
Durchfuhrung von Beratungen mit gesprachsbereiten
Eigentumer:innen

« Aufruf zur Nennung weiterer Flachen in den Lenkungs-
gruppensitzungen der Region ltzehoe

— & oA

Prozessgestaltung

Ermittlung Innenentwicklungspotenziale

 Priorisierung von Flachen und Immobilien im Innenbereich

« Ansprache und Kontaktvermittlung zu Eigentimer:innen und Fach-
amtern sowie (Weiter-)Entwicklung von Nutzungsideen

« Untersuchung von insgesamt 121 Flachen und 25 Immobilien und
Kontaktaufnahme zu 80 Grundstuckseigentumer:innen

 Sensibilisierung von Politik und Eigentimer:innen fur Innenent-
wicklung, Abbau von Umsetzungsbarrieren

WebGIS-basierte Wohnentwicklungskarte

- Einpflegen aller Wohnbaupotenzialflachen in amtereigene GIS-
Systeme auf Basis des Wohnentwicklungskonzepts

Bedarfsanalyse Sonderwohnformen

e Eruierung von Bestand und Verteilung barrierearmer/-freier Woh-
nungen, Mietwohnungen, Ein- und Mehrfamilienhauser in Region

« Stabile bis leicht negative Bevolkerungsentwicklung, Anteil alterer
Menschen und Zahl Pflegebedurftiger steigt bis 2030

« Bedarf: mind. 500 barrierearme/-freie Wohnungen, preisgunstige
Wohnungen, mind. 460 WE im Mehrfamilien- sowie mind. 1.040
WE im Einfamilienhaussegment

« Zusatzliche Angebotsstrukturen wie Tagespflege, Dorfkimmer:in-
nen, gemeinschaftliche Wohnungsangebote notig

Dialogprozess & Sensibilisierung filr das Thema Wohnen

« Anregung zur interkommunalen Zusammenarbeit durch intensiven
Austausch innerhalb der Region Itzehoe

. Offentliche Befragung (iber 200 Teilnehmende), wie in Zukunft in
der Region [tzehoe gewohnt werden mochte

Sonstiges

- Regelmaliger Austausch in Lenkungsgruppensitzungen, Fachge-
sprachen mit Amtern oder in Sitzungen der AG Wohnen

« Aufbau und Verstetigung eines Monitorings zu Wohnbauvorhaben
- Regelmallige Berichterstattung in Gremien der Region ltzehoe
. Rege Presse- und Offentlichkeitsbeteiligung

h
ﬂ

Empfehlungen und Ausblick

« Auseinandersetzung mit Thema Flachenverfiugbarkeit, bedarfsge-
rechte Ermittlung wohnbaulicher Potenziale und interkommunale
/Zusammenarbeit hat Bedeutung gemeinsamen interkommunalen
Denken und Handelns dargelegt

« Verstetigung des integrierten Wohnentwicklungsmanagements
durch Teilprojekt

« Arbeit mit bedarfsorientiertem Wohnentwicklungsrahmen hat sich
bewahrt und sollte fortgeschrieben werden

« Ansatz des langfristigen Wohnentwicklungsmanagements: Region
dauerhaft begleiten und dauerhaften Dialog mit regionalen Part-
ner:innen starken und weiterentwickeln

» Fortdauerndes Einbinden von Projektbeteiligten

« Weiterfuhrung Wohnentwicklungsmanagement und Aktualisie-
rung der ermittelten Grunddaten und Potenziale nach Projektende

« Monitoring der Bedarfszahlen im Jahr 2025 geplant

 Interkommunales Wohnentwicklungsmanagement mit wesentli-
chen Erkenntnissen fur Kommunen im landlichen Raum
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Kurzbeschreibung

AngestoBen durch den Zukunftsprozess ,Unser Malente
2030" beschaftigte sich die Gemeinde intensiv mit der nach-
fragegerechten Gestaltung des Wohnungsmarktes. Eine um-
fassende Wohnungsmarktanalyse hat gezeigt, dass Heraus-
forderungen in der Bereitstellung von kleinen, bezahlbaren
Wohnungen und generell Wohnraum zur Miete bestehen. Da-
mit zukunftig datenbasierte Planungen durchgefuhrt werden
konnen, wurde ein Monitoring-Tool entwickelt.

Konkrete Modellprojekte zeigen auf, wie die Gemeinde be-
zahlbaren und nachhaltigen Wohnraum auf unterschied-
lichen Potenzialflachen entwickeln kann. Eine Wohnungs-
marktstrategie, untersetzt mit einem Mallnahmenkatalog,
gibt der Gemeinde das erforderliche Werkzeug, um die Um-
gestaltung des Wohnungsmarktes aktiv zu steuern.

Projekttrager: Gemeinde Malente
Projektpartner:
Landkreis
Ostholstein,
AktivRegion
Schwentine-
Holsteinische
Schweiz e.V.

AktivRegion Kreis

Ostholstein

Aeg

Interkommunaler / kooperativer Handlungsan-
satz

« Ebene Metropolregion: Austausch uber Fortschritt mit ein-
zelnen Teilprojekten in Lenkungsgruppe

« Gemeindeebene: Steuerungsgruppe mit Kreis Ostholstein
und AktivRegion, Investitionsbank Schleswig-Holstein,
Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH, u.a.

« Erorterung fachlicher Themen, Reflektion von Zwischen-
ergebnissen, strategische Einschatzungen der Akteure

« Regionalforum als Abschlussveranstaltung

(3) Produkte:
- Steckbrief
- Monitoring-Bericht

(4) Kommunikation:

- Ergebniskommunikation in
der Gemeindevertretung

Jéhrlicher Zyklus 000

(1) Technisches Monitoring:

- Pflege der Daten in der
Datenbank (Excel/GIS)

- jahrlich und Anlassbezogen
durch Gemeinde

- Technischer Support durch
Landkreis

(2) Wohnbauflachenmanagement:

- Auswertung der Daten

hinsichtlich Flachenentwicklung Mehrjahriger Zyklus

- Evaluation
Malnahmenumsetzung

(2) Fortschreibung
Nachfrageprognosen:

- Aktualisierung der
Nachfrageprognosen alle
3-5 Jahre

Aufbau des Wohnungsmarkt-Monitorings, © EBP Deutschland GmbH
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Kernaussage
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Ausgangslage
« Seit 2015 umfassender Gemeindeentwicklungsprozess,

integriertes Gemeindeentwicklungskonzept als Rahmen

 Ziel: Positionierung der Gemeinde als attraktiver Wirt-
schafts-, Lebens- und Erholungsort

« Herausforderungen des regionalen Wohnungsmarkts:

« Zunehmende Zuzige von Personen uber 60

 Fehlen von jungen Familien und Berufstatigen in der Re-
gion

« Gefahr eines asymmetrischen Wohnungsmarkts mit
kurzfristiger Anspannung durch altersbedingte Zunah-

me an Haushalten und zukiinftigem Uberhang an leerfal-
lenden Einfamilienhausern mit unmodernen Standards

 Einfluss von Wohnungsmarktdynamiken der Ballungs-
raume Hamburg, Kiel und Lubeck

« Bedarf an Fachkraften in Region fur Erhalt der Wirt-
schaftskraft

« Branchenauspragung im Tourismus- und Gesundheits-
sektor begunstigt Entwicklung der Wohnungsmarktsi-
tuation in Malente

« Ostholstein als beliebte Urlaubsregion, Entwicklung im
Tourismussektor schafft Arbeitsplatze

5

Instrumente, Methoden, Planungsansatze

« Anpassung von Beteiligungsformate aufgrund Covid-19
Pandemie (siehe Prozessgestaltung)

e Einzelinterviews mit lokalen Wohnungsmarktakteuren
sowie Kreisvertreter:innen (LK Plon und Ostholstein)

« Digitale Fachgesprache mit den regional wichtigsten
Arbeitgeber:innen und der Wohnungsbaugesellschaft

 Projektvorstellungen im Planungsausschuss

Wohnungsmarktstrategie

« Fungiert mit Szenarien der Nachfrageentwicklung, Dar-
stellung von Wohnbaupotenzialen, wohnungspoliti-
schen Leitlinien und MalBnahmen als Handlungsleitfa-
den

« Grundlage kunftiger Entwicklung und Planungsvorhaben

Regionalforum

« Zielgruppe: Vertreter:innen Land Schleswig-Holstein,
Kreis Ostholstein, Metropolregion Hamburg, Kommu-
nen, Wohnungsunternehmen, Immobilienentwickler:in-
nen, Banken

Monitoring-Tool

« Qualifizierung der strategischen Wohnungsentwicklung
durch quantitative und qualitative Ergebnisse

« Planungsinstrument fur kommunale Wohnungspolitik,
bringt versch. Wohnungsmarktakteure an einen Tisch

« Zusammenspiel bestehender Monitoring-Grundlagen
(Wohnungsmarktprofil der IB.SH) und selbst entwickel-
ter Bestandteile (Excel-Grundlage, GIS-Plattform)

« Kooperationsprojekt Malente und LK Ostholstein, Syn-
ergien auf fachlicher und organisatorischer Ebene

Das Projekt hat wichtige strategische o
und planerische Grundlagen fur eine be- @

darfsgerechte Wohnraumentwicklungin e
Malente geliefert sowie eine umfassende
Sensibilisierung der wichtigsten Woh- alpre,
: nungsmarktakteure fur eine zielgerich- |
e | tete Umsetzung in der Region herbeige- iz i @

Ansprechpartner: Regina Porsch
regina.poersch@gemeinde-malente.

https://www.malente.de/aktuelles/

R g

© OpenStreetMap

,Die Zielsetzung, einen durch Verdichtung
nachgefragten, optimal vernetzten Wohnstandort
— mit Lebens- und Lagequalitat - zu
entwickeln, wurde mit diesem Projekt fur uns
als Modellkommune auf den Weg gebracht und
neu justiert. Es wurden Werkzeuge entwickelt,
um auf sich andernde Zuzugsmuster reagieren
zu konnen, speziell zur Schaffung von mehr
bedarfsgerechtem Wohnraum, und in einer
wohnungspolitischen Strategie fur die Gemeinde
Malente kompakt aufbereitet.”

Heiko Godow, Biirgermeister Malente

— oA

Prozessgestaltung

« Erste Steuerungsgruppe Februar 2020

« Wohnungsmarktanalyse, qualitative Validierung durch In-
terviews und Fachgesprache

« Von Beginn an grolles Interesse der Projektakteure an Teil-
projekt und Projektthema

« Ersatz personlicher durch digitale Beteiligungsformate und
Reduzierung des Umfangs interkommunaler Formate (Re-
gionalforen) aufgrund Covid-19 Pandemie

 Stattdessen Vertiefung der Konzeption und Umsetzung des
Monitoring-Tools (in Kooperation mit Landkreis)

« Vertiefung des Strategieprozesses, Ausarbeitung woh-
nungspolitischer Leitlinien

 Bis Mitte 2023 Erarbeitung von Mallnahmen fir Umsetzung
der Wohnungsmarktstrategie als Erganzung des Leitlinien-
beschlusses

« GrolBer Erkenntnisgewinn fur aktuelle Herausforderungen
des Wohnungsmarktes in Gemeinde Malente und andere
Kommunen der AktivRegion durch Teilprojekt

« Monitoring-Tool und Wohnungsmarktstrategie als praxis-
nahe Instrumente der Verwaltung zur Steuerung der Woh-
nungsmarktentwicklung entsprechend der politischen Ziel-
setzungen in der Gemeinde

h
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Empfehlungen und Ausblick

« Notwendigkeitder Angebotsqualifizierungund -erweiterung
hinsichtlich kleiner, bezahlbarer und barrierefreier Wohnun-
gen sowie Wohnraum zur Miete

 Sichtbarkeit zukunftiger Bedarfe durch Monitoring-Tool,
Instrument liefert wichtige Informationen zu wohnungs-
markrelevanten Indikatoren sowie vorhandenen Entwick-
lungspotenzialen

« Festlegung auf ein Szenario zur Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung fordert zielgerichtete Wohnungsmarkt-
entwicklung

« Ausrichtung zukunftiger Entwicklungsvorhaben an Erful-
lung dieser Zielsetzung (Szenario)

« Qualitative Unterstutzung der Entwicklungsperspektive
durch beschlossene wohnungspolitische Leitlinien

- Notwendigkeit eines stetig zu erneuernden Controllings der
Entscheidungen und Kontrolle Uber gewunschte quantita-
tive und qualitative Entwicklungen im Wohnbereich durch
Verwaltung und Politik

« Weitere Umsetzung der kommunalen Wohnungsmarktstra-
tegie nach Projektabschluss, zeitnaher AnstolRR kurzfristig
umsetzbarer MaBnahmen

« Verankerung der Wohnungsmarktstrategie in Ablaufe des
Bauamtes

. Modellprojekt, Ubertragbarkeit der erarbeiteten Instrumen-
te auf andere Kommunen

« Vernetzung und Wissenstransfer durch Austauschformate
auf Ebene der Metropolregion

« Weitere Wohnungsbauvorhaben, angestofRen durch Teilpro-
jekt, absehbar
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tragen, umfangreiche Planungs- und Ab- Q

stimmungsbedarfe zur Entwicklung von o I S
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Planungshoheit wahrzunehmen, ist deutlich
geworden. _ o )
,Die unterschiedlichen Wohnformen - ftr
Kontakt jiingere Singles, Senior:innen, Familien,

Wohnraum, der ein Betreuungsangebot bietet
und dies in Ein- und Zweifamilienhausern,
in Mehrfamilienhausern oder in ehemaligen
landwirtschaftlichen Gebauden - miissen sich
auch in unseren Dorfern finden, damit die
Lebensqualitat erhalten bleibt.”

Samtgemeinde Nordkehdingen,
Ansprechpartner: Edgar Goedecke

E-Mail: e.goedecke@nordkehdingen.de
Webprasenz: https://www.nordkehdingen.
de/index.php/leitprojekt-wohnen-mrh.html

Erika Hatecke, Biirgermeisterin Samtgemeinde
Nordkehdingen
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Kurzbeschreibung

Die Samtgemeinde Nordkehdingen im landlich gepragten
Kehdinger Land stellt sich den Herausforderungen eines
Bevolkerungsriickgangs, Uberalterungstendenzen und
einer geringen Bevolkerungsdichte. Der Fokus des Pro-
jektes liegt dementsprechend auf dem Umgang mit so-
genannten ,Problemimmobilien”.

Es wird eine darauf ausgerichtete Siedlungsentwicklung
verfolgt, die die Innenentwicklung und die Reduzierung
der Flachenversiegelung priorisiert. Dabei werden ins-
besondere auch Bestandsbauten und Baullucken einbe-
zogen, um die regionaltypische Struktur zu erhalten und
dementsprechend weiterzuentwickeln.

Um den Anforderungen gerecht zu werden, ist ein Kata-
log von Grundlagendaten (Einwohner, Einwohnerprogno-
se, Wohnungsleerstande, Baullucken, Nachfragebedarfe)
zu erfassen und durch ein Monitoring kontinuierlich fort-
zuschreiben. Zur Orientierung hat eine exemplarische
Datenerfassung stattgefunden.

Projekttrager: Samtgemeinde Nordkehdingen
Projektpartner: Gemeinden Balje, Flecken Freiburg
(Elbe), Krummendeich, Oederquart,

Wischhafen, Landkreis Stade

Landkreis
Stade 5

Mitgliedsgemeinden

Ausgangslage

« Entwicklung von Wohnraumleerstanden, ,Problemimmobi-
lien” (Leerstand, bauliche Verwahrlosung) und ,Risikoim-
mobilien” (drohender Leerstand, lediglich von ein bis zwel
Personen 80 Jahre und alter bewohnt)

« Befurchtung einer Zunahme dieser Missstande aufgrund
von Einwohner- und Wohnraumbedarfsprognose und zeit-
gleicher Nachfrage nach Neubaugrundsticken

« Periphere Lage aullerhalb der Entwicklungsbereiche der
Metropolregion Hamburg mit schlechter Erreichbarkeit

« Wenige Beschaftigungsmaoglichkeiten vor Ort

« Insgesamt unterdurchschnittliche Entwicklung wirtschaft-
licher und demographischer Parameter

« Drohende Abwartsspirale: hoher Fachkraftemangel, Man-
gel an Perspektiven und Abwanderung verstarken sich ge-
genseitig

 Intakte Natur und Landschaft, Erholungs-, Freizeit- und
Ausgleichsraume vorhanden

« Bildung von Verdichtungsansatzen als Ankerpunkte der
Siedlungsentwicklung um Klein- und Mittelstadte vs. be-
schrankte Entwicklungsmaglichkeiten landlicher Gemein-
den (Eigenentwicklung)

« Wanderungsprozesse in der MRH: Wohnungsengpasse in
Metropole vs. Leerstand im landlichen Raum

» Wie stellt sich ein regionaler Stabilisierungsbedarf auf der
lokalen Ebene dar und wie kann eine nachhaltige Stabilisie-
rungsstrategie aussehen?

« Klarung der Problemstellung bedarf adaquate kommunal-
politische Handlungsstrategie

o ldentifizierung von ,Problemimmobilien”

Prozessgestaltung

« Kartographische Bestandserfassung von Leerstand und

Sanierungsbedarf des baulichen Bestandes im gesamten
Nordkehdinger Siedlungsgebiet

durch Bevolke-
rungs- und Datenanalyse

Erganzung und Abgleich der Ergebnisse durch Einzelge-
sprache mit Burgermeister:innen der Mitgliedsgemeinden
und Genehmigungsbehorden des Landkreises Stade

Erorterung Stadtebaulicher Zielentwicklung sowie gemein-
samer Handlungsstrategie zur Siedlungsentwicklung und
zum Umgang mit ,Problemimmobilien® mit Vertreterin:in-
nen von Gemeinden, Samtgemeinde und Landkreises

« Verdeutlichung von Bewusstseinsdefizit im politischen

Raum, fehlenden Information uber gesetzliche Rahmenbe-
dingungen, Kooperationsvorbehalten zwischen beteiligten
Behorden, unzureichend wahrgenommene Planungsanfor-
derungen

Informationsveranstaltungen zur Schaffung eines Problem-
bewusstseins

« Austausch zwischen maflgeblichen Dienststellen, um Hin-

tergrundwissen zu vermitteln und Akzeptanz fur vertretene
Positionen zu schaffen

Schaffung von Bewusstsein fur umfassendere Betrachtung
Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im land-
lichen Raum

« Ansatz: Schaffung neuer Wohnraumangebote flr verschie-

dene Zielgruppen im Rahmen der Innenentwicklung und
nachhaltigen (Neubau-)Strategien

h
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Interkommunaler / kooperativer Handlungs-
ansatz

5

Instrumente, Methoden, Planungsansatze Empfehlungen und Ausblick

- Erfassung von Baulucken, Wohnungsleerstanden und ,Pro-
blem- und Risikoimmobilien” und Darstellung in Ubersichts-
karten > Hinweise auf weiteren Planungsbedarf fur stadte-
bauliche Entwicklung

« Bewusstseinsbildung bei den Entscheidungstragern unab-
« Austausch mit 6rtlichen Blrgermeister:innen und Rats- dingbar

mitgliedern zur Problemorientierung « Wahrnehmung der Planungshoheit, zur Sicherung von Ent-

- Einbindung von Vertreter:innen der Baugenehmigungs- wicklungszielen der Gemeinden

behorde, unteren Regionalplanung und unteren Denk- « Erfassung zusatzlich verfugbarer Baultucken durch Abgren-
malbehodrde zung der beplanten und unbeplanten Innenbereiche zum

Aullenbereich

« Abgrenzung von Innenbereichen zu Aullenbereich, um das
Ziel sanieren, nachverdichten, umbauen, umnutzen, Konver-
sion und Aufstockung vor Flachenverbrauch durch Neubau-

« Verbindliche Regelungen schaffen: Aufstellung von Bebau- gebiete zu fokussieren

ungsplanen (§§ 13a, 30 BauGB), stadtebaulichen Satzun- . Erfassung und Vermarktung von Bauliicken

A gen nach § 34 BauGB (Abgrenzungs-, Entwicklungs- oder ReqelmaRiae Erf 4B - Bevs(ki

eilplan Balje-1: " "} . : « Regelmaliige Erfassung und Bewertung von Bevolkjerungs-

Balje o Erganzungssatzung) oder Aullenbereichssatzungen (§35 9¢! J J ) J J g3
entwicklung, Wohnungsleerstanden und ,Problemimmobi-

Flangebiete des Flichennutzungsplans 2005 B a u G B) .

im Verglaich zur Mutzung in 2020 I I e n

« Regelmallige Erfassung und Auswertung von Wohnungs-
leerstanden und ,Problem- und Risikoimmobilien”

M  Im Bedarfsfall: Objekte in Fallbearbeitung tberleiten, An-
sprache von Eigentimer:innen und gemeinsame Erorte-

rung von Losungsmoglichkeiten

[ I FMP 2005 ausgewiesene Flache

. Uberfiihrung betroffener Objekte in Fallbearbeitung

EAl Unbebaute Fliche 2000 laut Lufthild

« Erarbeitung und Fortschreibung eines Siedlungsentwick-
lungskonzepts als fachplanerische Grundlage der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes

Froblemimmobilien”

L ] Aiigenischpen licher Lesrstamd wnd obe EIneag im EMA

o Augemuchanich emactsssgtund durch e oder e « Beobachtung der Entwicklungen, ggf. Ankundigung und
Durchsetzung stadtebaulicher Gebote

« Aufbau eines Baullicken- und Leerstandskatasters fur die
Samtgemeinde und ihre Mitgliedsgemeinden auf Grundlage
des Baullucken- und Leerstandskataster des Landes Nieder-
sachsens

Auagenschesnlich vermachldssigt, aber kein Lesnitand

&  Duech eine ofes resl Personen Jahagang 1940 odiee altes
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« Vertreter:innen der Samtgemeinde und Mitgliedsgemein-
den sind bemuht, baurechtlich den Interessen von Immobi-
lieneigentumer:innen Rechnung zu tragen (Bebauung von
Baullucken, Nutzung von Bestandsimmobilien im Aul3enbe-
reich, Erweiterung von kleinen Siedlungsbereichen im Rah-
men der Eigenentwicklung)

« Kooperationen der Programmnutzer, um dieses Angebot
des Landes Niedersachsens weiterzuentwickeln

meim :ud ung Miedersachuen (J020);

o FLaChennuir t_'|5|3|-élr'l 53‘11[@&“ | I"lllE Nl!ll'd:l.-El'llﬂ ingen [2005);

T --': Eigene Darstellung
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« Bereitstellung personeller Ressourcen fur kunftige Bearbei-
tung der Problemlage

FH ""' o pom_mm |

Bestandserfassung ,Problem- und Risikoimmobilien”, © planwerkStadt, buro flr stadtplanung und beratung
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WOHNUNGSMARKT-MONITORING FUR EINE ZUKUNFTSFAHIGE ENTWICK-
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Kurzbeschreibung

DasProjekthatmitder Entwicklungeinesfortschreibungs-
fahigen Wohnungsmarkt-Monitorings auf die lokalen He-
rausforderungen des angespannten Wohnungsmarkts
reagiert und die datenbasierte Grundlage geschaffen,
den bedarfsgerechten, bezahlbaren und zukunftsfahigen
Wohnungsbau zu fordern. Mit den Projektpartnern und
weiteren Wohnungsmarktakteuren kann sich uber den
Projektzeitraum hinaus ein interkommunaler, landeruber-
greifender Wohnungsmarkt-Dialog uber Ziele und Mal3-
nahmen des Wohnungsbaus vor Ort verstetigen.

/u den zentralen Herausforderungen zahlt die Datenver-
fugbarkeit fur die drei Gemeinden des Mittelzentrums, die
nicht nur verschieden grol§ sind, sondern zudem in zwei
verschiedenen Kreisgebieten liegen. Aus den Analyse-
ergebnissen und der Gesamtbewertung des Wohnungs-
marktes wurde gutachterlich eine Reihe von Handlungs-
feldern abgeleitet, die vertiefend beleuchtet wurden.

Projekttrager: Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf
bei Hamburg

Projektpartner: Stadt Reinbek, Stadt Glinde, Gemeinde
Wentorf bei Hamburg, Bezirk Hamburg-Bergedorf,
Baugenossenschaft
Sachsenwald,

Bundnis fiur Reinbek

zukunftsfahiges

Wohnen des Bezirk
Kreises BEI’gEdOI’f

Stormarn

Wentorf

bei
Hamburg
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Interkommunaler / kooperativer Handlungs-
ansatz

« Mittelzentrum in interkommunaler Kooperation seit
2009

« Wohnungsmarkt von Beginn an auf politischer Agenda
> offentliche Podiumsdiskussionen, gemeinsame Work-
shops mit politischen Vertretern der drei Kommunen

« 2015 gemeinsamer Beschluss des Leitbildes ,Strategie
Wohnen” (strategische MaBnahmen der Stadtentwick-
lung und Wohnungsbauforderung)

« Fruhzeitige Einbindung lokaler Wohnungswirtschaft
(Erfahrungsberichte uber Investitionen und Vermie-
tungsgeschaft etc.)

o Intensivierung des langjahrigen Austauschs uber Wohn-
bauentwicklung mit Bezirk Bergedorf im Teilprojekt

« Ziel Teilprojekt: Ausdehnung des kooperativen Ansat-
zes auf weitere Wohnungsmarktakteure

« Beteiligung weitere Wohnungsmarktakteure bei kunfti-
gen Ireffen des Runden Tischs Wohnen geplant

 Teilprojekt hat interkommunale Zusammenarbeit und
Austausch mit Wohnungsmarktakteuren bestarkt und

bildet Grundlage der weitere Zusammenarbeit am Run-
den Tisch Wohnen

WOHNEN IN DER METROPOLREGION HAMBURG

Ausgangslage

« Mittelzentrummitca.60.650EW:StadtReinbek(28.200),Stadt
Glinde (19.040), Gemeinde Wentorf bei Hamburg (13.410)

- Lage im Hamburger Verflechtungsbereich, sehr hohe Nach-
frage nach Wohnraum

» Positive Einwohnerentwicklung, hoher Anteil von Familien mit
Kindern, Menschen ab 65 und ,Best-Agern” (50-64 Jahre),
niedriger Anteil von Menschen im Ausbildungsalter

« Wanderungsbedingte Zuwachse in fast allen Altersgruppen
- Hohe Kaufkraft, hohe Beschaftigtenzahlen

« Stadte entwickeln sich zum Uberwiegenden Arbeitsort, hohes
Pendleraufkommen

» Projektanlass: Anhaltend sehr hohe Nachfrage nach Wohn-
raum und damit einhergehende Miet- und Kostensteigerungen

« Thematisierung des bedarfsgerechten Wohnungsbedarfs auf
offentlichen Veranstaltungen und politischer Ebene

« Bedarf der Erstellung einer soliden Datenbasis und Analyse als
Diskussions- und Entscheidungsgrundlage sowie deren fort-
laufende Beobachtung und Auswertung in einem Wohnungs-
markt-Monitoring

5

Instrumente, Methoden, Planungsansatze

« Wohnungsmarkt-Monitoring enthalt sozioraumliche Parame-
ter, baut auf Daten zur soziookonomischen Situation, demo-
grafischen Entwicklung und aktuellen Wohnungsmarktsitua-
tion auf, bezieht Akteure der lokalen Wohnungswirtschaft ein

 Digitale und telefonische Beteiligungs- und Dialogformate

« /wei grolBere Treffen der Projektarbeitsgruppe mit den Pro-
jektpartnern

e Durchfuhrung von Interviews mit wohnungsmarktpolitischen
Akteuren (Wohnungsbaugesellschaften bis Maklerburos), Ein-
bindung der Ergebnisse in gutachterliche Bearbeitung

 Erstellung von Analysen und grafischen Darstellungen der so-
ziookonomischen und -demografischen Parameter auf Excel-
Basis

 Erstellung der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2035
anhand von Instrumenten der Sozialforschung und Wohnungs-
marktanalyse

. Unabhangig von Teilprojekt existieren eine Ubersicht der Po-
tentialflachen in Reinbek bzw. Baullickenkataster in Glinde und
Wentorf

Ergebnisse des Analyseprozesses

Katalog von Handlungszielen
Wohnungsmarkt-Monitoring und -empfehlungen

Ausblick auf den zukiinftigen Monitoring- und Beteiligungsprozess, © GEWOS
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Stadtgesellschaft weiterzuentwickeln.”
Sabine Vof3, Stadt Reinbek

i

Prozessgestaltung

Regelmallige Abstimmung zwischen beteiligten Stadt-
planungsabteilungen und Gutachter

Auswahl soziookonomischer und -demografischer Para-
meter als wichtiger Meilenstein und Grundlage des Mo-
nitorings

Neuberechnung Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
2035

Auf dieser Grundlage erstmalige Erstellung einer Woh-
nungsmarktprognose und -bilanz fur das gesamte Mit-
telzentrum

Vorstellung und richtungsweisende Diskussion von Zwi-
schenergebnissen und Analysen in Projektrunden mit
beteiligten Projektpartnern als wichtige Meilensteine

Gegenseitige Vorstellung der jeweils ortstypischen Sied-
lungsentwicklungen und Planungen im Rahmen einer ge-
meinsames Rundfahrt der Stadtplaner:innen der Mittel-
zentrumskommunen

Vorstellung der Projektergebnisse im Lenkungsgremium
des Mittelzentrums und anschlieBende Diskussion mit
beteiligten politischen Vertretern und Burgermeistern

Vorlage des Ergebnisberichts im Marz 2022, Vorstellung
und Diskussion in Gremien des Mittelzentrums und an-
schlieende Vorlage zur Beschlussfassung in zustandi-
gen politischen Ausschussen der beteiligten Kommunen

h
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Empfehlungen und Ausblick

Gutachterliche Handlungsempfehlungen liefern Ent-
scheidungstragern wichtige Ansatze fur kunftige Ent-
scheidungen und Losungsansatze auf Ebene des Mittel-
zentrums

Kein Patentrezept, Diskussion der Handlungsfelder und
Bundelung von MalBnahmen jedoch zielfuhrend

Auswahl von (Teil-)MalBnahmen und Handlungsempfeh-
lungen lokal und zeitlich flexibel gestaltbar

Fortsetzung Runder Tisch Wohnen mit Projektarbeits-
gruppe und Projektpartnern des Teilprojektes, bedarfs-
weise Erganzung um weitere Wohnungsmarktakteure

Diskussion und Entscheidungsfindung zu Handlungsfel-

dern im Arbeitsgremium des Mittelzentrums (Septem-
ber 2023)

Implementierung dieser in kommunale Gremien der Mit-
telzentrumskommunen, Ziel: Entscheidungen uber Woh-
nungsbau befordern

Konsolidierung des Monitorings durch (jahrliche) Fort-
schreibung und Durchfuhrung des Runden Tisches Woh-
nen

Erarbeitung des Monitorings konnte kommunalen Input
auf Ebene der Metropolregion liefern

Empfehlung an Stadte und (Teil-)Regionen innerhalb der
Metropolregion Hamburg, die weitere Entwicklung des
Wohnungmarktmonitorings fur die gesamte MRH abzu-
warten

Einbindung der Kommunen in weiteren Umsetzungspro-
zess der Machbarkeitsstudie zielfuhrend




