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Nachhaltige Wohnraumentwicklung im peripheren landlichen Raum und Missstandsmanagement aufgrund von Wohnungsleerstand und Gebaudeverfall

Bestandserfassung und Herausforderungen Analyse und Zwischenergebnisse Prozessablauf

Lage Nordkehdingens in der Metropolregion Hamburg Kulturhistorisch gewachsene Siedlungsstrukturen Kartografische Aufbereitung der Zwischenergebnisse in
Teilrumen. Darstellung von:
 FNP-Festsetzungen (u.a. ausgewiesene, aber noch
unbebaute Wohnbaufidchen)
* Modgliche Abgrenzungen von "Innenbereichen”
e Problem- und Risikoimmobilien (ggf. mit

Denkmalschutzstatus)

Thema "Siedlungsflachen- und Wohnraumentwicklung”

Schleswig-Holstein

Die Siedlungsentwicklung im Wir haben kein
Landkreis Stade soll sich in den : : Siedlungsentwicklungskonzept,
Zentralen Orten und im SPNV- Jungen. Generothnen ey auf dessen Grundlage wir
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‘1 planungsrechtliche Genehmigungsbehérde
e Beim Thema Missstandsmanagement als Bauaufsichts- und
Denkmalbehdrde, als Veterindramt bis hin zum

sozialpsychatrischen Dienst

"Innenentwicklung vor
AufBenentwicklung" oder
"Ortskerne stdrken": Wie

kénnen wir diese
raumplanerischen Leitbilder
denn in unserer historischen
Siedlungsstruktur umsetzen?
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g:li\;v:):nungsmarktt;Monitoring fiir eine zukunfts- Niedersachsen
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Wassermuhle Wolfsbruch

Einheimische

) ) interessieren sich zu
Was bedeutet eigentlich der ca. 90% fiir

Niedersdchsische Weg (2050 soll Neubauten;
der Fl&chenverbrauch bei ,Netto Auswadrtige zu ca.
Null” liegen) fur Nordkehdingen? 90Y% fiir (historische)
Sind wir dann nur noch Bestandsgebdude
"Ausgleichsflache" fur die
gréf3eren Stadte?

Augenscheinlicher Leerstand und ohne Eintrag im EMA

Augenscheinlich vernachlissigt und durch eine oder zwel
Personen Jahrgang 1940 oder alter bewohnt

Augenscheinlich vernachlissigt. aber kein Leerstand

®  Durch eine oder zwei Personen Jahrgang 1940 oder lter
bewohnt

Viele potenzielle BaufiGchen
liegen im planerischen
AuB3enbereich. Das erschwert die
Siedlungsentwicklung.

* 5 Mitgliedgemeinden
» Disperse Siedlungsstrukturen (Reihenddérfer) entlang historischer
Achsen (alte Deichlinien, ehem. Kehdinger Kreisbahn, Landstraf3en)

* Periphere Lage innerhalb der Metropolregion Hamburg
e Abseits von Verkehrsinfrastrukturen (Bahn, Autobahn)
e Landschaftlich reizvoll

£-°t Abgrenzung Innenbereich

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
iir Geoinformation und Land, ung Niedersachsen (2020);
Flachennutzungsplan Samtgemeinde Nordkehdingen (2005);
Eigene Darstellung.

Juli 2021:

' Innenbereich

| 2> Ferum. . ¥ : .. : : :
R — R -+ U e P Pradsentation und Erérterung der Zwischenergebnisse mit
(1] . (1] . .
Thema "Missstandsmanagement Vertreter:iinnen des Landkreises
Was bedeutet Missstandsmanagement?
* Entwicklung von Strategien im Umgang mit dauerhaft leer — -
stehenden, untergenutzten, baulich verwahrlosten Immobilien ;
(Problemimmobilien) (— | SWOT-Analyse [Auszug]
S . . . . . I I " ITL I " . " .
P_ro\(entlon bei absehbar méglichem Leerstor)d ({-?/S/kO/mmob///en) . November 2021: Erster 5+1—Stroteg|eworkshop mit._
e Einrichtung von Beobachtungsystemen (Monitoring) J Starken Chancen den 5 Biirgermeister-innen der Mitgliedgemeinden
o W s Y 3 | Y _4 | . F : . ‘ T e R ey q . . i o i . -.. . .
e T h— .. ¥ Ve A ; - - Was sind Problemimmobilien? ;. egemee | Tohwoxmmesierese | AT st .. der Samtgemeindeburgermeisterin
Typische Reihendorf-Struktur in Oederquart ..und an der Deichlinie in Balje Hafen in Freiburg Leer stehendes Kaufhaus von Bargen (Wischhafen Im ROhmen deS PrOjekteS Wurden OIS PrOblemimmObi”en deﬁniert: = ’ Imn;]cr:zjltlgsr%%else Gebéggg&:gssngrscher :;ttﬁrlzt;‘/he; thn;:g;?:ﬁ:e; b%éig;{%ﬁ:%%ﬁi sti:l;llﬁl:;i_ge Welte ren Ve rtrete rn der SG mtgemelnde
Hoher Sanierungsbedarf (Krummendeich) Der "Kehdinger Hof" in Freiburg hreitender Verfall: Ehem. Gutshof (Balje) Kirche in Oederquart Ehem. "Dohrmann’'sches Hotel" (Wischhafen) ® |Clut Melderegister |eerstehende Objekte ‘ e 1l Ausbaustandard Lam:;sr,:fts_ furs\j;g'(‘l‘u“f;e”t' . entwicklung
‘ ' » augenscheinlich leerstehende Objekte — s , , "
« augenscheinlich vernachlé@ssigte, nicht leerstehende Objekte i —I Trem(] SLeqliTgSﬂGCZepl ) Urr:d Wolhtr_‘iioumentwmklung :
Schwichen Risiken - INhenentwickKliung un acnenpolitl
Die Ursachen fiir Problemimmobilien sind vielfaltig und individuell. - Entwicklung der kulturhistorischen Siedlungsstrukturen
u u . . . B - Fehlende Neuigtiﬁ;gﬁm (N‘eu-)EigentUmer:innen"bei
Aber es gibt gewisse Typisierungen: e e e e - Plangrundlagen und Planverfahren
 Langjdhriger Leerstand ohne Nachnutzungsperspektive - sheeganl o tanendungs [Tl
Besonders schwierig: GroBere Immobilien oder Sonderbauten e | Siggfg:;ffif;fjgii’:;’g o Py Ergebnis: SWOT-Analyse
(z.B. frUhere Landgasthduser, Hotelbetriebe, Schulen 0.4) S

Warum Objekte lange Jahre leer stehen, hadngt in der Regel mit der
Eigentumskonstellation zusammen: ZB. ...
* ..EigentUmer:in verstorben, Erb:innen uninteressiert oder uneins
e _.Kaufer:iinnen, die aus verschiedenen Grinden das Interesse an der
Immobilie verlieren

* Verfallene (Neben-)Gebdude als,,Platzhalter” fur mégliche Stufenmodell
. i . ) ] _ neue bauliche Entwicklungen. - - .
Bevolkerungsentwicklung seit 2000 Bevolkerungsentwicklung seit 2000: Aufgegebene landwirtschaftliche Nutzungen befinden sich oftmals im ‘ v Umgang mit Problemimmobilien . : _ "
Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner insgesamt Zu- und Abwanderungen | Geburten und Sterbefille AuBenbereich (gem_ §35 BauGB). Mit der "Strotegie des Stehenlassens” - ES = L FebI‘UCII‘ 2022: Zwe|ter 5+1_Str0teg IerWOI’kShOp
" . . . einzelner Gebdude verbinden Eigentimer:innen die Hoffnung, gegentber Stufe 5 Nachnutzung
Bevélkerungsentwicklung Samtgemeinde Nordkehdingen (2000 - 2022) Komponenten der Einwohnerentwicklung der Samtgemeinde Nordkehdingen (2000 bis 2022) der Genehmigungsbehbrde eine neue Bebquung als bauliche Erweiteru ng IO . . e .
bestehender Anlagen argumentativ durchsetzen zu kénnen. e po—— Ll Thema: Problemimmobilien und Missstandsmanagement
 Uberforderte Zugezogene Gl o izt | it e || s amprechn, | | v » Arbeitsstrukturen (ist und soll)
‘ . trukturen erfassen Gefahrenabwehr Brderniundy forciSien : L - -
FUr historische Bestandsgebdude (z.B. Rqet gedeckte Bauernkaten am U i : . iy Sehafen f organisieren oder fordern * |nStI’u ment(] Fien (BeObGChtu ng, Pl’Oventlon und |ntel’CI kt|on) Gnh(] nd
Korrektur der Deich) interessieren sich v.a. auswdartige Altere, die inren Ruhestand auf ks i eines Stufenmodells

Bevélkerungszahl dem Land erleben wollen. Oft fehlen diesen Kdaufer:innen Kenntnisse Uber

nach Zensus 2011 kontinuierlich: Monitoring und Evaluierung

den finanziellen / baulich-technischen Aufwand einer fachgerechten
4 Sanierung oder sie haben falsche Vorstellungen vom Leben auf dem Land. o Quelle: Modellvorhaben "Problemimmobilien” in Nordrhein-Westfalen

r r ' E - I AN N * Uberforderte Alt-Eigentiimer:innen )
r ' / r / r Hohe Baukosten, erschwerte Kreditbedingungen fur Altere oder die
' ' organisatorische Komplexitdat von baulichen Projekten fuhren zu
' - . / _ / Sanierungsstau und Verfall in von Alteren bewohnten Objekten. Hinzu
/ , kommen Fehleinschdtzungen in Hinblick auf die eigene Leistungsfdhigkeit,
/ i den Immobilienwert oder die Attraktivitat eines Angebotes (z.B.

Gastronomie).

September 2022: Gemeinsamer Workshop "5+1 + Landkreis”

5 o e pw oD s me s ez ’ PSV‘F’f"SCh SEERElRe L] 0 SR e A . Thema "Nachhaltige Siedlungsentwicklung auf einer Thema "Gemeinsames Vorgehen im Umgang mit
dlle selbst nutzender Eigentimer:innen mit psychischen Problemen, die : i - . e
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Berechnung und Darstellung: FORUM. Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Berechnung und Darstellung: FORUM. n|Cht in der LOge Sind, |hr Objekt inSthd ZU h0|ten D|e FOlgen Slnd der abgestlmmten konzeptlonellen Gru ndlage : prObIemthSChen ImmObIIIen :
+ Riickgang der Bevolkerungszahl um -8,4% seit 2000 . Strukturelles Geburtendefizi, T e e e ™ - Leitziele und Themen - Aktive Pr@vention (Monitoring, Kataster)
* Zuletzt wieder etwas Wachstum e ..das zuletzt durch Wanderungsgewinne Uberkompensiert wurde ’ ’ - A ] =
- Anforderungen - EigentUmeransprache
|nsgeSCImt wurden rund 100 "PrOblemlmmOblllen" in der - Umsetzungsstrategient - Eingriffsoptionen

Samtgemeinde Nordkehdingen identifiziert!

Altersstrukturen im Vergleich Prognose: Anzahl der Haushalte 2030 Was sind Risikoimmobilien?
Anteile der Altersgruppen an der Bevélkerung Prognose zur Entwicklung der Haushaltszahlen nach HaushaltsgréBe Risikoimmobilien sind solche, die inf0|ge des demog rafischen Wandels und der

Haushaltsprognosen (s. Kasten links) in den kommenden Jahren leer zu fallen drohen.

Ergebnisse / Handlungsempfehlungen

Alterssstrukturen der Nordkehdinger Bevélkerung: Samtgemeinde und Mitgliedsgemeinden im Vergleich (12/2022) Haushalte nach HaushaltsgrRe in der Samtgemeinde Nordkehdingen und

N ke it Im Rahmen des Projektes wurden als Risikoimmobilien definiert: Handlungsempfehlungen Handlungsempfehlungen im
7 e Gebdude, die ausschliefdlich durch eine oder zwei Personen im Alter von 80 Jahren Siedlungsentwicklung Umgang mit Problemimmobilien
100% - 13 14 19 18 - .
(— TS| e oder dlter bewohnt sind
20 =&/ e o
0% 89 . ‘"’ , N Fokusthemen L ) N
29 "R. k o bl = d S t . d N dk hd Information der politischen Akteure, um Akzeptanz : ) ) AmterlUbergreifende Organisationsstrukturen
- £0% T ISIKoimmonDilien In der samtgemeinde Norakehdingen zu schaffen. SledIungsentWICkIungsstrageg|e schaffen; Kooperation mit den Kreisbehorden
s 26t - Anzahl und Anteil der Haushalte, die ausschlief3lich von ein oder zwei Personen von 80 Jahren oder élter bewohnt werden (Stand 2021) Es sind die erforderlichen Bearbeitungskapazitaten Regelmafiiger Erfahrungsaustausch mit
‘ 254 it = Haushalte mit 5 oder mehr zu schaffen Nachbarkommunen
o0 | Personen . . Anzahl Haushalte Anzahl Haushalte Anteil "Risikoféalle" an Entwicklung eines Siedlungsentwicklungskonzept Problemimmoabilien erkennen und erfassen
4-Personen-Haushalte Gemeindeteile . e rr 1 . ] als Grundlage einer strategischen Planung Problemimmobilien auswerten und einordnen /
500 o 5 1 insgesamt Risikofalle Haushalten insg. in % Innenbereiche durch Satzungen sichern 2, Gefahrenabwehr organisieren
e anre o 3 Personen-Haushalte N Ermittlung der Baullcken é(.b Interventionsmaoglichkeiten fir Immobilien mit hoher
' e u 65-79 Jahre ] Bal]e 431 34 7,89 Leerstandsentwicklung "% Prioritét kléren
’ o | 2-Personen-Haushalte . S Nachnutzungsperspektiven entwickeln
- o " 1o s : >0-64 Jahre Freiburg 797 74 9,28 %0% %& Eigentiimer ansprechen, férdern oder fordern” und
o 30-49 Jahre 20% - B 1-Personen-Haushalte . % > EigentUmerwechsel forcieren
18.29 Jahre o | _ _ “ Krummendeich 220 13 5,91 . . ) b ‘%_:‘ Nachnutzung umsetzen
. =047 Jahre - CibotereleLeerstinde Oederquart 441 37 8,39 Roll-Out" der Ergebnisse s 3
0% T T — — aushaltszahlen H = 3 o
Niedersachsen 5G Nordkehdingen Balje Freiburg (Elbe)  Krummendeich Oederquart Wischhafen Balje Freiburg (Elbe) Krummendeich Oederquart Wischhafen Samtgemeinde HATSHANSEE NE2020-2030} Wischhafen 1_221 99 8’11 In der MetrOPOIreglon | lﬂ< f:D
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Berechnungen und Darstellung: FORUM. Datenquelle: Bevolkerungsvorausberechnung 2030 fiir den Landkreis Stade 2021, Darstellung: FORUM. SG Nord kehd ingen 3.110 257 8’26 | N | | ! gg:
. . . o . . . . . . . . * Regelmdaflige Austauschformate unter den Gemeinden
* Die Alters.gru.ppen sm.d innerhalb der Mitgliedsgemeinden e Bis 2030 wird ein Ruckg.o.ng der Bevolkerungszahl in Nordkehdingen um rund Quelle: SG Nordkehdingen, Einwohnermeldeamt « RegelmaBiger Austausch zwischen Gemeinden und i Instrumente kennen und nutzen
unterschiedlich verteilt 500 Personen prognostiziert Landkreisen b
* Im Landesvergleich ist Nordkehdinger Bevolkerung deutlich dlter * Dies hat Auswirkungen auf die Anzahl der Haushalte, die bis 2030 um 255 T 1cl 1 ils fr * Siedlungsentwicklungskonzepte / Rahmenplanung als S
 Bis 2030 wird ein anteiliger Anstieg der Altersgruppen dlter als 64 sinken soll. Damit steigt das Leerstandsrisiko. Insgesq twu rden Uber 250 "RISIkOI Oblllen in der g‘;f(;&i”g%:;gfgiggﬁ Zli?,gfsré%s%g%déggng . L Baulick JL e Nied )
. o : % - : " " " " " ° - * Baullcken- und Leerstandskataster Niedersachsen
Jahre um ca.10% wird erwartet* » Dort, wo heute anteilig besonders viele Altere leben (Freiburg, Krummendeich), Sa mtgemelnde Nord kehdlngen |dent|ﬁZ|ert! Thema fir die ganze Metropolregion N . Einwohnerdatenauswertung
*) Bevolkerungsvorausberechnung des Landkreises Stade fur 2030 auf Basis des Jahres 2019 wird ein besonders hoher Ruckgang der ¢ Sammlung "Gute Beispiele”: Innovative W?hnformen * Planungsgrundlagen nach dem Baugesetzbuch
Haushaltszahlen erwartet auf dem Land / Nachnutzung von Denkmdlern « Wohnungsaufsichtsrecht, Denkmalschutzrecht,
* Poolinnovativer und nachfragegerechter ohterpf?fderungen, fa(‘,h“c“:‘-\deeo Bauordnungsrecht, besonderes Stédtebaurecht
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