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Urheberschaft, Vervielfaltigung und Nutzungsrechte

Die Stadt Stadtoldendorf als Auftraggeberin darf die zur Bedarfsermittlung 2018 - 2025
Stadtoldendorf erbrachten Leistungen flir den Auftragszweck vervielféltigen, nutzen und verof-
fentlichen. Wesentliche Anderungen sind dabei grds. mit dem/der Urheber/in abzustimmen, bei

Veroffentlichungen ist/sind der/die Verfasser/in zu benennen.
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1  Anlass und Ziel der Untersuchung

Fir die Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Stadtoldendorf wurden erstmalig im November
1998 mit Vorlage des ,Vergleichenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Sied-
lungsgutachtens” (PLANERWERKSTATT 3 Hannover) Grundlagen fur die weitere Wohnbau-
flachenentwicklung erarbeitet.

Die Ergebnisse und Bewertungen einzelner dabei untersuchter Flachenoptionen sind bis heute
im Wesentlichen nach wie vor giiltig und in den Folgejahren insbes. in die Neuaufstellung des
Flachennutzungs-Planes (F-Plan) der ehem. SG Stadtoldendorf 2010 eingeflossen.

Mit der im o.g. Siedlungsgutachten vorrangig empfohlenen und inzwischen abgeschlossenen
Realisierung des Neubaugebietes ,Rumbruch-Nord“ sowie der bereits in Bebauungsplanaufstel-
lung und Grundstiicksvergabe befindlichen Entwicklung des Baugebietes ,Rumbruch-Sid” sieht
sich die Stadt Stadtoldendorf nunmehr vor die Aufgabe gestellt, auf der Grundlage des Wohn-
bauflachengutachtens rechtzeitig neue Uberlegungen zur weiteren Entwicklung in ihrem Stadt-
gebiet anzustellen.

Dieses Erfordernis ergibt sich vorrangig aus lokalen Besonderheiten der jlingeren Einwoh-
ner/innen- und Bevélkerungsentwicklung, in der im Stadtgebiet - anders als insgesamt im
Samtgemeindegebiet Eschershausen-Stadtoldendorf wie auch im Landkreis Holzminden mit
ihren weiterhin negativen Bevdlkerungsprognosen - nach Jahren des Bevolkerungsrickgangs
seit 2012/13 ein leichter Bevélkerungszuwachs durch einen tberdurchschnittlich hohen Anteil
junger Jahrgange im bauwilligen Alter sowie durch Wanderungsgewinne erkennbar geworden
ist.

Eine besondere Rolle spielen dabei die in der Stadt Stadtoldendorf seit den 1990er Jahren an-
sdssig gewordenen zahlreichen deutsch-stdmmigen Aussiedlerinnen und Aussiedler aus der
ehem. Sowijetunion, die seit den umfassenden Arbeitsplatzangeboten u.a. der ehem. Weberei
ansassigen turkisch-stdmmigen deutschen Familien sowie Flichtlingszugédnge mit Bleibeper-
spektive inkl. Familiennachziigen der jiingeren Vergangenheit und héheren Geburtenraten. Alle
vorgenannten Gruppen der Stadtoldendorfer Stadtbevélkerung haben jeweils differenzierte, i.T.
auch qualitativ anspruchsvolle und steigende bauliche Nachfragebedarfe. Hervorzuheben sind
dabei u.a. die zahlreichen Wiinsche nach flachenwirksamen zusammenhangenden Flachen,
Nachbarschaften und Bauherrengemeinschaften fir gemeinsames Bauen in Gruppen aber
auch Hauserkaufe in vorhandenen Ortslagen.

Die Stadt sieht sich deshalb in der Verantwortung, neben ihren Bemihungen zur Innenentwick-
lung auch zur Stabilisierung lhrer Infrastrukturangebote und Aufgaben als Grundzentrum dafiir
parallel entsprechende Flachen und Angebote zur Wohnbaunutzung bereit zu stellen.

Als Vorbereitung mdéglicher zukinftiger Bauleitplanungen soll in einem stadtebaulich/ rechneri-
schen Nachweis das Erfordernis einer weiteren Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt
Stadtoldendorf durch Uberarbeitung und Aktualisierung des entsprechenden Kapitels des
ehem. Siedlungsgutachtens von 1998 gutachterlich neu ermittelt werden.

Diese neue Wohnbauflachenbedarfsermittlung soll eine aktualisierte verbindliche Grundlage
gegenlber dem Rat, der Stadtoldendorfer Birgerschaft wie auch den Genehmigungsbehérden
fur zukUnftige Entscheidungen hinsichtlich der weiteren Siedlungsentwicklung schaffen.

2 Grundlagen und Rahmenbedingungen
2.1 Untersuchungsgebiet

Die Stadt Stadtoldendorf ist Grundzentrum und Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde
Eschershausen-Stadtoldendorf im Landkreis Holzminden.

GemanB der regionalplanerischen Vorgabe der sog. ,dezentralen Konzentration“ im landlichen
Raum, sollen u.a. im Interesse einer wirtschaftlich und organisatorisch verninftigen Ausnutzung
von Infrastrukturangeboten sowie zur Vermeidung zusatzlichen ungeregelten Verkehrsaufkom-
mens, Siedlungsentwicklungen, die Uber den 6értlichen Eigenbedarf hinausgehen, auf Orte mit
zentral6rtlicher Funktion konzentriert werden. Das Untersuchungsgebiet beschrankt sich somit
auf das Stadtgebiet Stadtoldendorf.
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2.2 Lage und Verkehrsanbindung
Die Anbindung Stadtoldendorfs an die umliegenden Stadte und Gemeinden erfolgt tGber

» die durch die Stadt fihrenden LandesstraBen L 581 und L 583 (Lenne - Lobach) in Verbin-
dung mit der in geringer Entfernung vorbeigehenden ca. 5 km nérdlich gelegenen Bundes-
straBBe B 64 (Holzminden - Eschershausen) sowie

« die in die Stadt fihrenden KreisstraBen K 42 (Dassel), 47 (Deensen), 71 (Negenborn) und
81 (Dassel/ Linnenkamp).

Die verkehrliche Anbindung an das Uberregionale StraBennetz ist Uber die B 64 zur Autobahn-
anschlussstelle der A 7 in Seesen (ca. 45 Min.) und in Northeim-Nord (ca. 30 Min) ebenso wie
Uber die Autobahnanschlussstelle der A 2 in Bad Eilsen gegeben.

Das groBraumige Verkehrsnetz wurde/wird im Raum Eschershausen / Stadtoldendorf lange Zeit
insbesondere mit Durchgangsverkehr und einem hohen Anteil an Schwerlastverkehr belastet.
Im Zuge der Ost-West-Achse wurden fir Stadtoldendorf Teile der Uberértlichen Ortsdurchfahrt
bereits vor Jahren durch eine Verlegung als kommunale EntlastungsstraBe zwischen den
KreisstraBen K 81 und K 42 am s(dlichen Ortsrand realisiert. In diesem Jahr begannen des
weiteren erste Bauarbeiten zur nérdlichen Umfahrung Eschershausens im Zuge der B64neu.

Bahnverbindungen bestehen Uber den Bahnhof in Stadtoldendorf Richtung Kreiensen-
Altenbeken bzw. Holzminden, so dass auch eine Anbindung an die gut 60 km entfernte Lan-
deshauptstadt Hannover gegeben ist.

Buslinien vervollstandigen die Verbindung zu den naher gelegenen kleinen und gréBeren Orten,
z.B. Eschershausen, Grinenplan, Bodenwerder, Einbeck, Golmbach, Wangelnstedt und Das-
sel. Besonders in den Abend- und Nachtstunden sowie am Wochenende sind die Angebote des
offentlichen Personennahverkehrs zu den genannten Orten liickenhaft.

2.3 Naturraumliche Einbindung

Die Stadt Stadtoldendorf liegt im nérdlichen Sollingvorland auf der Stadtoldendorfer Hochflache.
Die Ortslage fiihrt im Nordosten bis an den Kellberg heran. Nérdlich des Stadtgebietes schlief3t
sich der Homburgwald mit seinen ausgedehnten Zechsteinabbauten (Gips) an. Von Westen
fohrt das in Teilen scharf eingeschnittene und bewaldete Hooptal mit dem Forstbach bis in das
Stadtgebiet hinein. Stdlich schlieBen sich ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Flachen an
die Ortslage an. Durch diese weitgehend ausgerdumten Ackerflachen flieBt der Eberbach von
Siden her in das Stadtgebiet. Im Osten pragen die topographisch bewegten Landschaftsstruk-
turen um den Holzberg mit kleinrdumigem Wechsel von Wald, Griinlandereien und Ackerfla-
chen das Bild.

Die naturrdumliche Gliederung weist den Landkreis Holzminden dem Naturraum ,Weser-Leine-
Bergland® (Nr. 8.2a) zu, der geomorphologisch durch Wechsel von |6Bbedeckten Becken und
Talungen mit oftmals steil aufragenden Bergziigen und Hochflachen bestimmt wird. Die natur-
raumliche Einheit stellt die Stadtoldendorfer Hochflache (371.02) dar. Die Hochflache ist von
L6B Uberdeckt, es dominiert die Ackernutzung.’

GroBklimatisch gehort der Landkreis Holzminden zur nérdlich gemaBigten Zone mit Gber-
wiegend maritimem Geprage, wobei die Witterungsbesténdigkeit durch die stark verwirbelnde
Westwinddrift mit vorherrschenden West- und Stdwestwinden bestimmt ist. Charakteristisch
sind milde Winter und mé&Big warme, regenreiche Sommer.

Im Bereich der Stadt Stadtoldendorf dominieren als Leitbodentypen Braunerden und Pseu-
dogleye mit ihren jeweiligen Ubergangsstufen, die als ndhrstoffreichere und frischere Bdden
Uberwiegend ackerbaulich genutzt werden. Im Hooptal finden sich waldbedeckte Rankerbdden.
Die heutige_potentielle natiirliche Vegetation ist der Perlgras-Buchenwald.

Die Topographie im Stadtgebiet ist durch den Anstieg in Richtung Norden und Nordosten zum
Homburgwald und Kellberg gekennzeichnet, wobei das Gelande von ca. 200m . NN am west-
lichen Ortseingang im Einschnitt des Hooptales Uber ca. 240m 0.NN am sidwestlichen Orts-
ausgang bis auf knapp 300m G.NN am Fuf3 des Kellbergs ansteigt. In der Stadtmitte liegt um
den Forsterbergturm mit ca. 250m . NN eine herausragende Erhebung.

" Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 99 Géttingen. Hévermann 1963
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Das Orts- und Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet ist durch den kleinstadtischen, groB3-
z(igig durchgriinten Charakter der Ortslage und ihren Ubergang in die Landschaft gepragt. Ins-
besondere die durch die kleinrdumig bewegte Topographie bedingten Gelandekanten und Han-
ge unterschiedlicher GréBe und Neigung sind vielfach begriint und extensiv gepflegt (z.B. als
verwilderte Obstgéarten) und erzeugen ein intensiv durchgriintes Ortsbild.

2.4 Bauleitplanungen

Im Flachennutzungsplan der ehem. Samtgemeinde Stadtoldendorf sind der historische Sied-
lungsbereich von Stadtoldendorf ebenso wie die innerstadtischen Flachen entlang der Durch-
fahrtsstraBBen Gberwiegend als Gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Die im Norden, Nordos-
ten und Osten daran angrenzenden Fléchen sind als groBe zusammenhangende Wohnbaufla-
chen (W) ausgewiesen. Sudlich der Innenstadt sind beidseitig des Bahndamms je zwei kleinere
Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen vorhanden. Insbesondere im Westen (Gipsplat-
tenwerk Fa. La Farge/ Turmgips) und im Stdwesten ist Stadtoldendorf von Gewerblichen Bau-
flachen (G) geprégt, sie sind in Stadtnahe durchzogen von Gemischten Bauflachen. Im Norden
schlieBt sich an die vorhandene Wohnbauflache eine weitere Gewerbliche Bauflache an (Gips-
plattenwerk Fa. Knauf und Vereinigte Gipswerke), hier wird im Flachennutzungsplan bereits ein
Hinweis auf den zu erwartenden Nutzungskonflikt gegeben.

Innerértlich sind die, zwischen Innenstadt und Bahnhof an zentraler aber fir diese Nutzungen
stadtebaulich relativ unglnstiger Stelle, historisch entstandenen Gewerblichen Bauflachen
nérdlich und sidlich der Deenser StraBe sowie nérdlich und sidlich der HoopstraBe ebenfalls
im F-Plan dargestellt.

Sowohl im Norden als auch im Nordosten sind, angrenzend an die Gewerblichen Bauflachen,
Flachen fir Abgrabungen und fir die Gewinnung von Bodenschéatzen dargestellt. Die ehemali-
ge Mulldeponie ist ebenso wie der alte Steinbruch an der Deenser Stral3e als Flache fiir Auf-
schittungen dargestellt.

Préagend fir den Siedlungsbereich Stadtoldendorfs sind auch verschiedene kleinflachige in-
nerértliche 6ffentliche Grinflachen, i.T. It. F-Plan mit Zweckbestimmung fir Festplatz oder Kin-
derspielplatz, zum groBen Teil aber als 6ffentliche Park- oder Griinanlagen nutzbar. An den
AuBenbereichen des Ortes schlieBen sich der Friedhof und Kleingarten im Siidwesten und die
Sportanlagen mit dem Freibad im Stden sowie der SchieBstand und Tennisplatze im Nordosten
als zweckbestimmte Griinflachen an. Ebenfalls im Slden ist eine groBe Flache fir den Ge-
meinbedarf bestimmt, hier liegt das Schulzentrum am Rumbruchsweg. Weite Teile der siiddstli-
chen Umgebung von Stadtoldendorf sind als ehem. Kasernengeldnde nach Umnutzung zu Ge-
werbegebieten (GE) ausgewiesen.

Umgeben wird der Siedlungsbereich von Stadtoldendorf sowohl von Flachen fir die Forstwirt-
schaft (im Nordosten und Westen) als auch von Flachen fir die Landwirtschaft (im Stiden und
im Nordwesten). Im Sldwesten verlauft die Grenze des Grundwasservorbehaltsgebietes
Solling. Sudlich der Schule ist die Planung fir ein Hochwasserrickhaltebecken dargestellt.

Der Stand der verbindlichen Bauleitplanung |&sst erkennen, dass in der Stadt Stadtoldendorf
neben verstarkten Bemihungen um eine ausgewogene Innenentwicklung und Nutzung bauli-
cher Reserven auch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in absehbarer Zeit notwendig er-
scheint:

Die fir die Wohnbauentwicklung relevanten Bebauungsplane (B-Plane) Nr.1 bis Nr.3 aus den
spaten 1950er Jahren und Nr.6 bis Nr.8/8a aus den 1960er Jahren sowie die neueren B-Plane
Nr. 03, 04, 06, 010, 012, 014, 015, 026, 027 und 032 umzeichnen bereits realisierte Wohnbau-
flachen. Uber den Bestand an bereits realisierten Wohngebieten hinaus geht am stdlichen
Stadtrand aktuell lediglich der B-Plan Nr. 012 ,Rumbruch-Sid", in dem derzeit von 21 Bauplat-
zen nur noch ca. 5 Baugrundstiicke zum Verkauf stehen. Die starke Nachfrage lasst erwarten,
dass auch diese Bauplatze innerhalb kurzer Zeit verauB3ert werden.
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3 Wohnbauflachenbedarf

Die Ausweisung zukinftiger Wohnbauflachen in der Stadt Stadtoldendorf sollte sich u.a. an
dem zu erwartenden Bedarf an Wohneinheiten (WE) in den n&chsten Jahren orientieren. Ge-
mafi den Zielen des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen 2012 sind die Auswir-
kungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur und
die raumliche Bevdlkerungsverteilung bei allen Planungen und MaBnahmen zu berlcksichtigen.

Die geeigneten Kriterien zur Wohnbauflachenbedarfsermittlung sind auf die Ortlichkeit bezogen
abzustimmen und fundiert zu ermitteln. Regionalplanerische Vorgaben beziehen sich auf die
dezentrale Konzentration auf Grund- und Mittelzentren im Landkreis (LK) und die Bevorzugung
der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung.

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Der anzunehmende Bedarf resultiert zunachst aus der natiirlichen Bevélkerungsentwick-
lung, dabei werden Geburtenrate und Sterbeziffer gegeneinander aufgerechnet. Diese Rech-
nung geht sowohl fir die Stadt Stadtoldendorf wie auch fir ganz Sltdniedersachsen im Allge-
meinen negativ aus, denn die starke Uberalterung und bisher eher geringen Geburtenraten
fihren zu natirlich schrumpfenden Bevélkerungszahlen. Stadtoldendorf steht dabei jedoch
aufgrund eines vergleichsweise héheren Anteils an jiingeren Einwohner/innen noch relativ gut
da.

Zusétzlich bringen auch die in vielen Kommunen wachsenden Bevdlkerungsanteile und Fami-
lien aus anderen Kulturkreisen mit mehreren Kindern in den letzten Jahren erganzend wieder
leicht wachsende Geburtenraten. Dies ist in den Bedarfsprognosen bei der Eigenentwicklungs-
rate zukUnftig starker zu berlcksichtigen.

Ein darOber hinaus zu erwartender Mehrbedarf ist im Umfeld des Landkreises Holzminden
punktuell in einzelnen Kommunen dennoch vorrangig durch Wanderungen zu begriinden:

Hier ergibt sich fir die Stadt Stadtoldendorf bei kleinrAumiger Betrachtung durch ansteigende
Zuwanderungen aus dem innereuropdischen - hauptsachlich siidosteuropéischen - Ausland, die
Ausweitung der Familiengruppen deutsch-stdmmiger Aussiedler/innen aus der ehem. Sowjet-
union sowie die auBereuropdischen Flichtlingszugange mit Bleibeperspektive inkl. Familien-
nachziigen aufgrund dieser értlichen Besonderheiten ein differenziertes Bild, das in den letzten
Jahren nach einer langeren Phase des Bevolkerungsrickgangs erstmalig wieder zu einem
leichten Bevdlkerungszuwachs fihrt.

Den nachfolgenden Prognosen sind daflr die Zuwéchse von ca. + 2,2 % aus der Zeitspanne
2010 - 2015 zugrunde gelegt: Die Besonderheiten des anfénglich ungeregelten anschlieBenden
Flichtlingszustromes in 2015/16 bleiben somit bewusst unberiicksichtigt, um ein ,schiefes” Bild
durch diese historisch besondere Situation zu vermeiden.

Gemafi Einwohner/innenstatistik der SG Eschershausen-Stadtoldendorf konnte - bereinigt um
die kurzfristigen Flichtlingszugange ohne Bleibeperspektive - bis 2017 ein Zuwachs auf + 4,4%
verzeichnet werden.

Alle Zahlen der Bevdlkerungsentwicklung sowohl der letzten Jahre als auch in der Prognose
schaffen zusammen mit der Altersstruktur der értlichen Bevdlkerung die Basis fir eine begrin-
dete und fundierte Wohnbauflachenbedarfsermittiung.

Insbes. in der nachfolgenden Tabelle 1 ist im Vergleich der absoluten Bevdélkerungsentwicklung
in der Stadt Stadtoldendorf mit der Samtgemeinde (SG) sowie dem Landkreis im Ergebnis zu-
sammengefasst erkennbar, dass sich die Bevdlkerungszahlen besonders in den letzten Jahren,
wie auch kurzzeitig in der Nachwendezeit, positiver entwickelt haben als im LK-Durchschnitt
oder im Vergleich zu den landlicher strukturierten Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde.

Dieser Trend ist auch aus dem Grund begriiBenswert, als er allgemein zur Starkung der zent-
ralortlichen Funktion der Kernstadt als Grundzentrum beitragt.
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3.1.1 Bestand seit 2001

Tab. 1: Absolute Bevélkerungsentwicklung im Vergleich der Stadt Stadtoldendorf /
SG Stadtoldendorf-Eschershausen/ LK Holzminden 2001 bis 2015 jeweils 31.12.

Jahr Stadt SG Eschershausen- LK
Stadtoldendorf Stadtoldendorf Holzminden

2001 6.266 10.914 80.866

2002 6.224 -0,7% 10.824 -0,8% 80.338 -0,7%
2003 6.152 -1,2% 10.673 -1,4% 79.715 -0,8%
2004 6.043 -1,8% 10.505 -1,6% 78.683 -1,3%
2005 5.957 - 1,4% 10.391 -1,1% 77.918 -1,0%
2006 5.855 -1,7% 10.214 -1,7% 76.888 -1,3%
2007 5.806 -0,8% 10.146 -0,7% 76.103 -1,0%
2008 5.663 -2,5% 9.969 -1,7% 75.092 -1,3%
2009 5.599 - 1,1% 9.856 -1,1% 74.094 -1,3%

Basisjahre fiir Prognose

2010 5.478 -2,16% 9.668 -1,9% 73.240 -1,2%

5.457 (LK) -0,4%

2011 5.664 (Z) +3,4%

15.869% 72.423 -1,1%

Z - Auswirkungen des Zensus, verdffentlicht in amtlicher Statistik des LSKN

5.430 (LK) -0,5%

2012 5638(2) | --oa% | BT -0,6% 71.935 -0,7%
2013 5.601 -+03é2°£<2 15.730° -0,3% 71.877 -0,1%
2014 5.553 -0,9% 15.614° -0,7% 71.429 -0,6%
2015 5.603 +0,9% 15.791° +1,1% 71.650 +0,3%

Quelle: Landkreis Holzminden (LK), Regionalplanung, Aktualisierung nach Zensus 2011 sowie Vervoll-
stdndigung durch Originaldaten des LSKN, Stand: 2018

1 seit 01.01.2011 Fusion der SG Stadltoldendorf mit der SG Eschershausen

Aus der Ubersicht in Tab. 1 wird deutlich, dass bis 2012 durchgangig negative Gesamtzahlen
die Entwicklung pragten. Seitdem verzeichnet die Stadt Stadtoldendorf eine vergleichsweise
positive - bereinigt durch den Zensus - wieder ansteigende Gesamtzahlentwicklung bis 2015
und dariiber hinaus. Besonders im Vergleich zur Samtgemeinde und zum Landkreis insgesamt
ist die aktuellere Entwicklung bemerkenswert. GemafB Einwohner/innenstatistik der SG
Eschershausen-Stadtoldendorf konnten - bereinigt um die kurzfristigen Fliichtlingszugange - bis
2017 weitere ca. 2 % Zuwachs verzeichnet werden. Derzeit leben laut Landesamt fir Statistik
(LSKN) 5.759 Menschen in der Stadt Stadtoldendorf, fir die es gilt auch langfristig eine Bleibe-
und Wohnperspektive zu schaffen.

Um aber zu vermeiden, dass eine langerfristige Prognose zu sehr auf tempordre Besonderhei-
ten der Entwicklung eingeht, werden die Basisjahre 2010 bis 2015 fir die Prognose gewahlt.
Dies entspricht auch dem Zeitraum, auf dem die kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung
fur die Jahre 2020 und 2025 vom Landesamt fir Statistik Niedersachsen in 2017 aufbaut.

In der nachfolgenden Tabelle 2 wird die natirliche Bevélkerungsentwicklung sowie die Wande-
rungsbilanz fiir die Stadt Stadtoldendorf zwischen 2001 und 2015 dargestellt:
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Tab. 2: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungen
in der Stadt Stadtoldendorf 2001 bis 2015 jeweils 31.12.
- Zu- Zu-
Jahr Gﬁsamt- Natfxrllche Wamslerungs- /Abnahme | /Abnahme
bevélkerung Bilanz bilanz et
jahrlich Summe
2001 6.266 -33 -9 -42
2002 6.224 -25 - 47 -72
2003 6.152 -46 -63 -109
2004 6.043 -33 -53 - 86
2005 5.957 -39 -63 -102
2006 5.855 -45 -4 -49
2007 5.806 -51 -92 -143
2008 5.663 -22 -42 -64
-787
2009 5.599 -47 -73 -120 125%
Basisjahre fiir Prognose
-22 -22
2010 5.479 - 47 +25 +185 +185
5.457 (LK) -27 -49
2011 5.664 (2) "3 o -26 +159
Z - Auswirkungen des Zensus, verdffentlich in Amtlicher Statistik des LSKN
5.430 (LK) +171
2012 5.638 (2) -42 +6 37 +122
2013 5.601 -32 -16 -48 +75
2014 5.554 -39 + 88 +49 +125
2015 5.603 -26 +182 +119 +2,28%

Quelle: Landkreis Holzminden (LK), Regionalplanung, Aktualisierung nach Zensus 2011 sowie Vervoll-
stdndigung durch Originaldaten des LSKN, Stand: 2018

Die anhaltende natirliche Bevdlkerungsabnahme ist begriindet durch einen Sterbelberschuss
bzw. ein Geburtendefizit mit einem Durchschnitt von gerundet -35 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern (EW) pro Jahr.

1. Annahme zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

+ Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung betragt im Durchschnitt - 35 EW pro Jahr

Die Auswirkungen des Zensus sind in Stadtoldendorf deutlich positiv zu verzeichnen gewesen,
weshalb ein Blick auf die absoluten Zahlen der jahrlichen Wanderungsbilanz zuséatzlich sinnvoll
ist. Auch hierin zeigt sich die leicht positive Tendenz der letzten Jahre, die in 2015 /2016 (mit +
182 Menschen) gipfelte. Die aktuellen Zahlen des LSKN zeigen, dass die Menschen auch in
2017 noch da sind, jedoch die Zuwanderung nicht in gleicher Héhe weiter gegangen ist.

In der nachfolgenden Tabelle 3 wird zusatzlich noch im Detail auf die derzeitige Altersstruktur
der Bevdlkerung eingegangen. Sie zeigt sich im Vergleich zu Samtgemeinde und Landkreis
ebenfalls different:
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Tab. 3: Altersstruktur der Bevélkerung im Vergleich der Stadt Stadtoldendorf /
SG Eschershausen-Stadtoldendorf / LK Holzminden im Jahr 2016

Stadt SG Eschershausen- LK
Stadtoldendorf Stadtoldendorf Holzminden*

absolut in % absolut In % absolut In %
0 bis 5
Jahre 356 6,20 % 772 4,9 % 2.528 3,5%
davon
weiblich 156 43,8 % 363 47,0 % 1.242 49,1 %
6 bis 15
Jahre 538 9,40 % 1.369 8,7% 5.941 8,3%
davon
weiblich 270 50,2 % 666 48,7 % 2.878 48,4 %
16 bis 20
Jahre 319 5,60 % 821 5,2 % 3.956 5,5 %
davon
weiblich 151 47,3 % 383 46,7 % 1.882 47,6 %
21 bis 30
Jahre 669 11,70 % 1.580 10,1% 7.700 10,8 %
davon
weiblich 314 46,9 % 726 46,0 % 3.473 45,1
0 bis 30
Jahre 1.882 32,9% 4.542 29,0 % 20.125 28,1%
31 bis 45
Jahre 877 15,30 % 2.376 15,2 % 10.798 15,1%
davon
weiblich 426 48,6 % 1.134 47,7 % 5276 48,9 %
46 bis 65
Jahre 1.689 29,50 % 4.989 31,8% 22.504 31,4%
davon
weiblich 833 49,3 % 2.467 49,5 % 11.261 50,0 %
66 bis 80
Jahre 883 15,45 % 2.676 17,1% 12.889 18,0 %
davon
weiblich 485 54,9 % 1.420 53,1% 6.746 52,3 %
Uber 80
Jahre 391 6,85 % 1.094 7.0% 5.343 7.5%
davon
weiblich 264 67,5 % 692 63,1% 3.420 64,0 %
Gesamt 5.722 100 % 15.677 100 % 71.659 100 %
davon
weiblich 2.899 50,7 % 7.851 50,1 % 36.178 50,5 %

Quellen: Samtgemeinde Eschershausen — Stadtoldendorf Stand 31.12.2016

*© Landesamt flir Statistik Niedersachsen, 2001-2016. LSN-Online: Tabelle A100002G

- Bevélkerung nach Altersgruppen in Niedersachsen (Gebietsstand: 1.11.2016).

Die Aufteilung der Altersgruppen weicht leicht voneinander ab

Die Stadt Stadtoldendorf verzeichnete im Jahr 2016 im Vergleich einen deutlich hdheren Anteil
an 0 bis 30-Jéhrigen (Potenzial an Bauwilligen!) als die SG oder der LK. Eine lokale Besonder-
heit, die auch spéater bei der Wohnbauflachenbedarfsermittlung Beriicksichtigung finden sollte.
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3.1.2 Prognosen bis 2025

Fir den Landkreis Holzminden und damit auch die Stadt Stadtoldendorf wurde mit Stand
01/2017 im Rahmen des BMVI-Modellvorhabens ,Langfristige Sicherung von Versorgung und
Mobilitét in I&ndlichen Raumen” eine kleinrdumige Bevdlkerungsvorausschatzung 2015-2035
erarbeitet. Der Berechnung liegen komplizierte Annahmen zugrunde, die Ergebnisse sind dem-
nach jedoch in ihrer Aussagekraft auf Ortsteilebene unscharf, auBerdem sind 6rtliche Beson-
derheiten hierin nicht ausreichend berlcksichtigt. Sie errechnet fir den mittleren Fall eine
Abnahme der Bevdlkerung bis 2025 um - 7.5 %.

Ebenfalls einen Anhaltspunkt gibt die kleinrAumige Bevélkerungsvorausberechnung des Landes
Niedersachsen, die vom LSN 2017 auf Samtgemeindeebene errechnet wurde. Als Ba-
sisjahre fiir die Prognose wurden die Jahre 2010 bis 2015 jeweils mit Stand vom 31.12. ange-
setzt. Der Bevélkerungsvorausberechnung liegt die einfache Annahme zugrunde, dass in den
néchsten finf bzw. zehn Jahren das passieren wird, was auch in den letzten flinf Jahren bezig-
lich der Bevdlkerung geschehen ist. Das Verfahren gibt also allen kommunalen Entscheidungs-
tragern die Information an die Hand, "was passiert, wenn nichts passiert'. Nimmt man allerdings
die aktuellen Zahlen einschl. Zuwanderung, ist das Bild verzerrt. Dies gilt auch fir die Stadt
Stadtoldendorf. Ortliche Besonderheiten sind gar nicht beriicksichtigt. Diese Prognose wirde
fOr die Stadt Stadtoldendorf eine Zunahme der Bevélkerung bis 2025 um + 4.5 % errechnen.

Aus diesen erheblichen Differenzen wird sehr deutlich, dass eine Berlicksichtigung der értlichen
Besonderheiten von Vorteil fir eine fundierte Prognose ist.

Als Basisjahre fur die vorliegende Prognose werden die Jahre 2010 bis 2015 jeweils mit Stand
vom 31.12. wie in der Kleinrdumigen Bevélkerungsvorausberechnung Nds. (LSN 2017) zugrun-
de gelegt. In den Jahren 2010 - 2015 ist die Stadtbevdlkerung insg. um + 2,28 % gestiegen.

Darauf aufbauend wird die Bevdlkerungsprognose in drei Varianten durchgerechnet:

1. Minimalprognose
nimmt ein anhaltendes konstantes Geburten-/Sterbedefizit
und keine Wanderungsgewinne an
= erneuter Bevolkerungsriickgang um - 6,25 %

2. Mittelprognose
nimmt mit anhaltend konstantem Geburten-/Sterbedefizit die Wanderungsgewinne

der Basisjahre von erhohtem Niveau mit leichter Abnahme an
= leichte Zunahme bis Stagnation der Gesamtbevélkerungszahlen um + 2,28 %

3. Maximalprognose
nimmt mit anhaltend konstantem Geburten-/Sterbedefizit die Wanderungsgewinne der Ba-
sisjahre von erhdhtem Niveau ohne tendenzielle Abnahme an und beriicksichtigt
die weiteren Zuwéchse 2015 - 2017
= deutliche Zunahme der Gesamtbevdlkerungszahlen um + 4,45 %

2. Annahme zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

* Fir die Stadt Stadtoldendorf wird die Mittelprognose der Bevélkerungsentwicklung
als realistisch angesehen und auf die Bedarfsermittlung angewendet.

3.2 Berechnungsgrundiagen

3.2.1 Eigenentwicklung

Die Begrenzung der Wohnbaulandentwicklung einer Gemeinde auf ihre Eigenentwicklung gilt
streng genommen nur fir Gemeinden ohne zentrale Bedeutung. Fiir das Grundzentrum Stadt
Stadtoldendorf sollen die allgemeingiltigen Berechnungsgrundlagen und Werte trotzdem an-
gewandt werden, da dadurch eine gute Mdglichkeit genutzt wird, eine realistische und nachhal-
tige Siedlungsentwicklung unter der Pramisse der Reduzierung von Flacheninanspruchnahme
fur eine Kleinstadt in einem langanhaltend schrumpfenden Landkreis vorzudenken.
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Realistische Werte fir die Eigenentwicklung variieren gem. BMVBS-Online-Publikation Nr.
20/2012 in bundesweit ausgesuchten Beispielregionen zwischen 1,5 WE / 1000 EW / Jahr fiir
Gemeinden ohne zentralértliche Funktion bis hin zu 4,5 WE / 1.000 EW / Jahr in Oberzen-
tren. Andere Berechnungen orientieren sich an den vorhandenen Flachen und geben 3 % bis 5
% der Flachen hinzu. Dies wird jedoch als nicht nachhaltig eingestuft, da dies dem Ziel einer
Flachenreduzierung entgegenlauft.

Fir die Eigenentwicklung in der Stadt Stadtoldendorf wird ein Wert von 1,75 WE / 1.000 EW pro
Jahr angenommen. Diese Entwicklungsrate begriindet sich durch bzw. beinhaltet folgende Kri-
terien und értlichen Besonderheiten:

» Einim Vergleich héherer Anteil an 0 bis 30-Jahrigen (Potenzial an Bauwilligen) als in der
SG und im LK

» einim Vergleich deutlich geringerer Anteil an 66 bis 80-Jahrigen (Gruppe fir Risikoleer-
stdnde) als in der SG und im LK

» die Bevdlkerungsstruktur mit einem hohen Anteil tirkisch-stdmmiger Deutscher, die in der
2. Generation in der Familiengriindungsphase sind sowie einem hohen Anteil Russland-
deutscher Mehrpersonenhaushalten, die jetzt in der 1. Generation in die Familiengrin-
dungsphase gehen

» gute Ausstattung an Bildungs- und Infrastruktureinrichtungen wie Versorgungsangeboten.
Die Eigenentwicklungsrate bertcksichtigt dariiber hinaus folgende fir alle in I&ndlichen Rdumen
liegende Gemeinden:

» Die fortschreitende Aufgabe von Dreigenerationenhaushalten (Riickgang der Wohnungs-
belegungsdichten auf 2,2 Personen je Haushalt)

» die gestiegenen Wohnflachenanspriche
» Ausgleich fiir ersatzlose Gebaudeabrisse (Riickbau)

» Ausgleich fir Gebaudeleerstande und Risikoleerstande, die nicht dem Markt zugefuhrt
werden bzw. nicht vermarktbar sind

* Ausgleich von Umnutzungen von ehem. fir Wohnzwecke genutzten Gebauden zu
anderweitigen Nutzungen.

3. Annahme zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

» Fir die Stadt Stadtoldendorf wird mit einer potenziellen Eigenentwicklung von 1,75
WE pro Jahr pro 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner gerechnet.

3.2.2 Belegungsdichte

Die Anzahl Bewohnerinnen und Bewohner je bewohnter Wohnung liegt laut Zensus 2011 in der
Stadt Stadtoldendorf bei 2,2. Diese Zahl wird der Einfachheit halber auch fir den Prognosezeit-
raum angenommen. (siehe www.Ergebnisse.zensus2011.de, Zugriff 11.10.2018)

4. Annahme zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

» Die durchschnittliche Belegungsdichte wird mit 2,2 Personen pro Wohneinheit (WE)
angenommen.
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3.2.3 Berechnungen zur Wohnbauflachenbedarfsermittiung
fur die Stadt Stadtoldendorf 2018 bis 2025

Annahmen im Uberblick

1. natUrliche Bevdlkerungsentwicklung im Durchschnitt - 35 EW pro Jahr
2. Mittelprognose der Bevdlkerungsentwicklung von + 2,2 %

3. potenzielle Eigenentwicklung von 1,75 WE pro Jahr pro 1.000 EW

4. durchschnittliche Belegungsdichte 2,2 Personen pro WE.

1. Minimalprognose

Jahr Gesamt- Natiirliche Wanderungs- Zu-/Abnahme
bevblkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich in %

(O -35 jahrlich) =0
2015 5.603 -175 0 -175/-31%
2020 5.428 -175 0 -175/-8,2%
2025 5.253

-350 - 350 /- 6,25 % =-159 WE
Zzgl. Eigenentw.: 1,75 WE /1000 EW / Jahr 1,75x5,6 = 9,8 x 8 Jahre =+ 78 WE

Bedarf bis 2025 =- 81 WE

2. Mittelprognose

Jahr Gesamt- Natiirliche Wanderungs- Zu-/Abnahme
bevblkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich
(O -35 jahrlich) (O +60/
+35 jahrl.)

2015 5.603 -175 + 300 +125/+22%
2020 5.728 -175 +175 -/-0
2025 5.728

- 350 + 475 +125/+2,2% =+ 56 WE
Zzgl. Eigenentw.: 1,75 WE / 1000 EW / Jahr 1,75 x 5,6 = 9,8 x 8 Jahre =+ 78 WE

Bedarf bis 2025 =+ 134 WE

3. Maximalprognose (wie Kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung Nds.)

Jahr Gesamt- Natiirliche Wanderungs- Zu-/Abnahme
bevblkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich in %

(O -35 jahrlich) (O +60 jahrl.)
2015 5.603 -175 + 300 +125/+2,2%
2020 5.728 -175 + 300 +125/+2,2%
2025 5.853

- 350 + 600 +250/+4,45 % =+ 114 WE
Zzgl. Eigenentw.: 1,75 WE /1000 EW / Jahr 1,75x5,6 = 9,8 x 8 Jahre =+ 78 WE

Bedarf bis 2025 =+ 192 WE
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3.3 Aufnahme und Bewertung vorhandener
baulicher Reserven im Bestand

Um dem im § 1a BauGB genannten Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden zu entsprechen, muss vor Neuausweisungen mdglicher Wohnerweiterungsflachen
Uberprift werden, in welchem Umfang innerértlich vorhandene bauliche Reserven im Be-
stand zur Verflgung stehen kénnten:

3.3.1 Unterlagen fiir die Erfassung

Belege der erforderlichen Bestandsaufnahmen sind die vonseiten der Stadt Stadtoldendorf ak-
tuell zusammengetragenen Grundlagen aus der kommunalen Bauleitplanung, dem amtlichen
kommunalen Einwohnermelderegister sowie aus den von Mitarbeiter/innen der Stadtverwal-
tung selbst erhobenen Ergebnissen fiir ein értliches Baullicken- und Leerstandskataster.

Mit dieser Vorgehensweise wurde bewusst auf die Verwendung auch alternativ angebotener
Grundlagen sonstiger Behdrden wie z.B. den Angeboten des Landesamtes flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), der Katasteramter 0.4. verzichtet: Nach den
erfolgten Erhebungsarbeiten mit eigenen ,Bordmitteln” im Verlauf des Jahres 2018 konnte im
Nachgang deutlich erkannt werden, wie positiv sich diese Arbeiten auf das Problembewusstsein
aller daran beteiligten 6rtlichen Verantwortlichen ausgewirkt haben.

Die Ergebnisse der Bestandserhebungen sind aus Datenschutzgriinden im vorliegenden End-
bericht nur in kumulierten numerischen Zusammenfassungen dargestellt, die keine perso-
nenbezogenen Rickschlisse zulassen. Detaillierte zeichnerische Darstellungen und Objektlis-
ten mit einzelnen Adressenangaben kdnnen bei Nachweis eines berechtigten Interesses im
Einzelfall bei der Stadtverwaltung Stadtoldendorf nachgefragt werden.

3.3.2 Restflachen in ausgewiesenen aber noch nicht
realisierten Siedlungsgebieten

Restflachen, fir die verbindliche Bauleitplanungen (B-Plan) erforderlich sind aber noch nicht
realisiert sind, existieren im Stadtgebiet aktuell nur noch im zukiinftigen Baugebiet ,Rumbruch-
Sid*, das B-Plan Verfahren 1auft:

Von ca. 2 ha Bruttobauland (BBL) sind derzeit ca. 1,5 ha bereits reserviert, ca. 0,5 ha noch frei.

3.3.3 Bauliicken gem. §§ 30 und 34 BauGB

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen wurden hierbei zunachst alle aktuell freien Baullicken in
durch B-Plane abgesicherten Gebieten gem. § 30 BauGB sowie im sog. Innenbereich gem.
§ 34 BauGB erhoben.

Ermittelt wurden insges. 16 unterschiedlich groBe Baullcken fir entsprechend ca. 19 Bau-
grundstiicke/-platze mit den flr Stadtoldendorf Uiblichen stadtebaulichen Bebauungsdichten und
Wohnformen.

Eine Uberprifung der einzelnen Flachenverfligbarkeiten durch Eigentimerbefragungen konnte
im Rahmen dieser Untersuchung nicht durchgefiihrt werden. Erfahrungsgeman ist eine hun-
dertprozentige und kurzfristige Verflgbarkeit der aufgezeigten Flachen i.d.R. nicht zu erwarten,
jedoch sind Realisierungschancen von Baullickenbebauungen mittelfristig grds. durchaus als
realistisch einzuschatzen. Laut landesweiter Wohnbauland-Umfragen und langjéhriger Planer-
erfahrungen liegt der Anteil der in einem Zeitraum von ca. 5-10 Jahren kurz- bis mittelfristig fur
eine Bebauung tatsachlich verfligbaren Féalle max. bei ca. 1/2 der insgesamt aktuell ermittelten
Wohnbaulandreserven in Baullicken. Dies entspricht rechnerisch ca. 9 Baugrundsticken-
/platzen.

Bei den so rechnerisch zugrunde zu legenden Fallen handelt es sich um Bebauungsmdglichkei-
ten sowohl fur freistehende Einfamilienhauser (EFH) wie im Einzelfall auch fur gréBere Bauvo-
lumen wie z.B. fir Doppelhduser (DH) und/oder kleinere Mehrfamilienh&user (MFH). Zur Ver-
einfachung wurde bei der Errechnung des Angebotes je Baugrundstlck/-platz ein rechnerischer
Mittelwert von 1,5 Wohneinheiten angenommen. Dies ergibt i. d. Summe eine durch Bauli-
ckenbebauungen im Stadtgebiet Stadtoldendorf vorhandenen baulichen Reserve bis 2025 von
ca. 13 WE.
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Nicht einbezogen wurden dabei solche Baullicken, die nach értlicher Inaugenscheinnahme aus
Grunden einer stadtebaulich unginstigen Situation wie z.B. einem schlechten Grundstlckszu-
schnitt, Storeinflisse oder einer schwierigen ErschlieBung wenig marktféhig erscheinen oder
aus Griinden des Naturschutzes und/ oder Landschafts- bzw. Ortsbildes erhalten bleiben soll-
ten.

Ebenfalls nicht miteinbezogen wurden derzeit vorhandene freie Baugrundstiicke in Gewerbege-
bieten (GE) bzw. Gewerblichen Bauflachen (G) sowie Sondergebieten (SO) bzw. Sonderbaufla-
chen (S), in denen Wohnnutzungen nur in eng begrenztem Umfang fur betriebszugehdriges
Wohnen zulassig sind.

Im Prognosezeitraum bis 2025 mdglicherweise durch Gebaudeabbriche und Grundsticksfrei-
rdumungen zusétzlich zum derzeitig aktuellen Stand neu dazukommende Baullicken sind als
Teil der jahrlichen Eigenentwicklungsrate in der Prognose berlcksichtigt.

3.3.4 Gebaudeleerstande in der bebauten Ortslage

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen wurden des weiteren alle aktuell leerstehenden innerstad-
tischen Gebaude im Stadtgebiet erhoben. In einem allgemein anerkannten Verfahren wurden
dazu alle Gebaude erfasst, in denen bei Abgleich mit dem kommunalen oértlichen Einwohner-
melderegister keine Personen gemeldet sind.

Ermittelt wurden aktuell insges. 24 Falle in 15 zum Wohnen genutzten leerstehenden EFH, DH
und kleineren MFH. Die stadtebauliche Priifung (Gebaudetyp, Lage, Nachbarschaft, Stadtbild
u.a.) dieser leestehenden Wohnobjekte ergab, dass der GroBteil dieser 15 Objekte auch zu-
kinftig wieder einer qualitatvollen Wohnnutzung zugefuhrt werden kénnte.

Es ist jedoch trotzdem davon auszugehen, dass die ermittelten Falle innerhalb des Prognose-
zeitraumes bis 2025 nicht alle neu vermarktet werden, sondern z.B. mit ersatzlosem Abriss,
direkten Erbschaften, persénlichen Besonderheiten 0.4. nicht als zuséatzliche freie Reserve auf
dem Angebotsmarkt erscheinen. Der Anteil der in dem Zeitraum von ca. 5-10 Jahren kurz- bis
mittelfristig fir eine neue Weiter-/ Wiedernutzung tatsachlich verfigbaren Falle wird im Durch-
schnitt mit ca. 3/4 der insgesamt aktuell ermittelten Wohnbaulandreserven durch Gebaudeleer-
stdnde angesetzt. Dies entspricht rechnerisch ca. 12 Fallen.

Zur Vereinfachung wurde auch hier unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Gebaudegro-
Ben bei der Errechnung des Angebotes je einzelnem Gebaudeleerstand ein rechnerischer Mit-
telwert von 1,5 Wohneinheiten angenommen. In der Summe ergibt die Bestandsaufnahme der
Gebaudeleerstande im Stadtgebiet Stadtoldendorf eine vorhandene bauliche Reserve bis 2025
von ca. 18 WE.

In allen sonstigen Fallen, bei denen durch Augenschein derzeit ebenfalls Gebaudeleerstande
erkennbar aber dennoch Personen gemeldet sind, wird davon ausgegangen, dass sie nur zwi-
schenzeitlich eine scheinbare zusétzliche bauliche Reserve im Bestand darstellen. Mdgliche
Grinde sind z.B. Leerstdnde wg. bereits erfolgter Verkaufe oder laufender Verkaufsverhand-
lungen fir eine Geb&udesanierung mit Weiternutzung, zeitweise Abwesenheiten etwa durch
Krankheits- bzw. Pflegefalle u.a.

Im Prognosezeitraum bis 2025 méglicherweise noch zusétzlich zum derzeitig aktuellen Stand
neu dazukommende Leersténde innerstadtischer Wohngebaude sind ebenfalls als Teil der jahr-
lichen Eigenentwicklungsrate in der Prognose beriicksichtigt.

3.3.5 Risikoleerstinde U80

Far mehrjéhrige Prognoseaussagen sind auch Wohngebaude zu betrachten, die derzeit noch
genutzt sind, in denen jedoch im Laufe des Prognosezeitraumes zusatzliche Gebaudeleerstan-
de entstehen koénnten:

Dazu ist es Ublich, die Anzahl derjenigen Félle zu ermitteln, in denen nach Einwohnermeldere-
gister aktuell nur noch 1 Person in einem selbstgenutzten Anwesen mit mindestens 80 Jahren
oder dartber lebt. Diese Falle kénnen erfahrungsgemal die potenziellen Leerstdnde der Zu-
kunft werden. Nicht dazu gezahlt sind Altenwohnanlagen u.d. Einrichtungen.

Ermittelt wurden aktuell insges. 63 Falle. Der weitaus grdBte Teil davon befindet sich innerhalb
der Wohnbaugebiete auBerhalb des historischen Stadtkernes.

ErfahrungsgemafB werden die ermittelten Félle innerhalb des Prognosezeitraumes bis 2025
nicht alle neu vermarktet werden, sondern z.B. ebenfalls mit direkten Erbschaften, langeren
Lebensaltern etc. nicht als zusatzliche freie Reserve auf dem Angebotsmarkt erscheinen. Der
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Anteil der in dem Zeitraum von ca. 5-10 Jahren kurz- bis mittelfristig fir eine neue Weiter-/ Wie-
dernutzung tatsachlich verfligbaren Falle wird im Durchschnitt mit ca. 1/3 der insgesamt aktuell
ermittelten Wohnbaulandreserven durch Risikoleerstdnde angesetzt. Dies entspricht rechne-
risch ca. 20 Fallen.

Da es sich dabei i.d.R. um freistehende EFH und weniger gréBere Bauten handelt, wird fiir die-
se Erhebungsfélle ein rechnerischer Wert von 1 WE je Einzelfall angesetzt. Dies ergibt i.d.
Summe eine durch Risikoleerstdnde im Stadtgebiet Stadtoldendorf vorhandene bauliche
Reserve bis 2025 von ca. 20 WE.

Auch hier sind Félle, die heute zwar noch unter 80 Jahre alte Bewohner/innen betreffen, die
aber im Laufe der kommenden Jahre in die Gruppe der Risikoleerstdnde zunehmend ,hinein-
wachsen®, zusatzlich zum derzeitig aktuellen Stand der Risikoleerstande als Teil der jahrlichen
Eigenentwicklungsrate in der Prognose bericksichtigt.

3.3.6 Umnutzungspotenziale und Nachverdichtungen

Bei der Einschatzung vorhandener baulicher Reserven im Bestand nicht unbericksichtigt blei-
ben sollten Umnutzungen von bisher nicht fir Wohnzwecke genutzten Gebauden/-teilen zu
Wohnungen:

Der Gebaudebestand im Stadtgebiet Stadtoldendorf umfasst ca. 2.000 Einzelgeb&dude. Davon
entfallen ca. 1.500 Geb&ude auf Baulichkeiten bereits mit vorwiegend Wohnnutzungen (Wohn-
gebdude) sowie ca. 500 Gebaude auf Bauten bisher ohne Wohnnutzung.

Gem. Erfahrungswerten fiir vergleichbare kleinstadtische Kommunen gelten von letztgenannten
Gebauden i.d.R. ca. 5% als bauliches Umnutzungspotenzial. Dies entsprache in Stadtoldendorf
ca. 25 Gebauden.

Erfahrungsgemas ist eine hundertprozentige Umsetzung der rechnerisch ermittelten potenziel-
len Umnutzungsfalle auch hier nicht zu erwarten. Als realistisch wird eine Umsetzungsquote
von 1/4 angesetzt. Dies entspricht rechnerisch ca. 6,25 Umnutzungsprojekten.

Bei den so rechnerisch zugrunde zu legenden Féllen muss davon ausgegangen werden, dass
es sich erfahrungsgemaB um Umnutzungsmdglichkeiten sowohl fir kleinere als auch groBere
Bauvolumen handelt. Und dabei nicht nur fur Eigentumsobjekte sondern zunehmend auch fur
Mietobjekte. Zur Vereinfachung wurde deshalb auch hier bei der Errechnung des Angebotes je
realistischem Umnutzungsfall ein rechnerischer Mittelwert von 1,5 Wohneinheiten angenom-
men. Dies ergibt i.d. Summe eine durch Umnutzungen im Stadtgebiet Stadtoldendorf vorhan-
dene bauliche Reserve bis 2025 von ca. 10 WE.

Stadtebaulich vertragliche Mdglichkeiten zur Nachverdichtung etwa durch Erhéhung der bauli-
chen Grundsticksausnutzungen mit ErschlieBung und Bebauung rickwartiger Grundstiicksteile
(Hinterlieger) sind im Stadtgebiet Stadtoldendorf nahezu kaum zu finden. In Einzelféllen (z.B.
innerhalb der sehr stark verdichteten Altstadt) hat sich nach Abrissen nicht mehr zu haltender
Altbausubstanz ohne Neubebauung sogar gegenteilig gezeigt, dass zuséatzlich gewonnene Frei-
rdaume stadtebaulich auch ein Gewinn sein kénnen.

Heutige groBere zusammenhangende Freiraumflachen in der bebauten Ortslage sollten entwe-
der wegen stark hangigem Gelande und/ oder wegen einer fur Stadtklima, Freizeit und Erho-
lung sowie Stadtbild bedeutsamen Griinzonenfunktion weiterhin von Bebauung freigehalten
bleiben.
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3.4 Realer Bedarf an Wohnbauflachen bis 2025

Bei Zusammenstellung der einzelnen Erhebungen an baulichen Reserven im Bestand ergibt
sich folgendes Gesamtbild:

Bauliche Reserven im Bestand Anzahl Wohneinheiten (WE)

Restflachen 21
in geplanten Baugebieten (,Rumbruch-Sid") (davon aktuell bereits 16 reserviert)
Baullcken 13
Gebaudeleerstande 18
Risikoleerstande 20
Umnutzungspotenziale 10

81

Mit den ca. 134 WE der Mittelprognose verblieben demnach noch ca. 53 WE fir die Entwick-
lung von Wohnbauflachen. Dies bedeutet in FlachengréBen:

» bei eher niedrigerer Bebauungsdichte (12 WE/ha, freistehende EFH, eher gréBere
Grundstilcke) ca. 4,5 ha BBL

* bei mittlerer Bebauungsdichte (14 WE/ha, Doppelhauser, kleinste Grundstlcke)
ca. 4,0 ha BBL

* bei hoher Bebauungsdichte (16 WE/ha, Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung)
ca. 3,5 ha BBL.

4 Hinweise fur das weitere Vorgehen

Mit Abschluss von B-Planverfahren, Verkauf und ErschlieBung des aktuell laufenden Baugebie-
tes ,Rumbruch-Sud“ werden zur planerischen Vorbereitung der Umsetzung des in Kap. 3 ermit-
telten zuséatzlichen realen Wohnbaufladchenbedarfs weitere Bauleitplanungen erforderlich:

Aus dem Flachennutzungsplan (F-Plan) der ehem. Samtgemeinde Stadtoldendorf sowie dem
Wohnbauflachenentwicklungsgutachten von 1998 sind dabei folgende bisher noch nicht entwi-
ckelte Standorte zu betrachten:

Aus dem Siedlungsgutachten 1998 libernommen und bereits rechtswirksam im F-Plan
dargestellt, d.h. nur Aufstellung B-Plan:

« ,Erweiterung Rodekamp®/ ,Westlich Mardieksweg“ (ca. 3,5 ha, noch komplett frei,
Entwicklung in Bauabschnitten z.B. von Siid nach Nord)

Noch nicht im F-Plan dargestellt, aus dem Siedlungsgutachten 1998 aber weiterhin
stadtebaulich denkbar, d.h. Parallelverfahren Anderung F-Plan und Aufstellung B-Plan:

« ,Erweiterung Rosenbusch” (ca. 1 ha)
« ,Galgenberg“ (aufwandige neue ErschlieBung von der freien Strecke L 581)

+ ,Hasenwinkel* (ca. 3 ha, hohe Larmeintrédge von Bahnlinie und L 583)
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Noch nicht im F-Plan dargestellt und aus dem Siedlungsgutachten 1998 derzeit nicht

weiter zu verfolgen bzw. eher ungeeignet:
« ,Nordl.+Sudl. Flechsenteich“ (Biotope)
e ,Rumbruch sidl. K81 (zu abgelegen)

« ,Noérdlich Steinbreite” (offene Trassenfihrung UmfahrungsstralBe)

- Eichacker” (dito)

« ,S0dl. ehem. Ziegelei“ (dito)

+ ,lLausebreite® (dito)

Es muss davon ausgegangen werden, dass bei erstmaligen Neuausweisungen im F-Plan ggf.
bestehende Darstellungen im gleichen Zuge zuriickzunehmen sind.
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Anhang
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