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1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Fiir die Wohnbauflichenentwicklung der Stadt Stadtoldendorf wurden erstmalig im November
1998 mit Vorlage des ,Vergleichenden stédtebaulichen und landschaftsplanerischen Sied-
lungsgutachtens” (PLANERWERKSTATT 3 Hannover) Grundlagen fir 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 Entwickiung in threm Stadt-
gebiet anzustellen.

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

Eine besondere Rolle spielen dabei die in der Stadt Stadtoldendorf seit den 1990er Jahren an-
séssig gewordenen zahlreichen deutsch-stammigen Aussiedierinnen und Aussiedler aus der
ehem. Sowjetunion, die seit den umfassenden Arbeitsplatzangeboten u.a. der ehem. Weberei
ansassigen tiirkisch-stammigen deutschen Familien sowie Fliichtlingszugange mit Bleibeper-
spektive inkl. Familiennachzligen der jingeren Vergangenheit und hdheren Geburtenraten. Alle
vorgenannten Gruppen der Stadtoldendorfer Stadtbevilkerung haben jeweils differenzierte, i.T.
auch qualitativ anspruchsvolle und steigende bauliche Nachfragebedarfe. Hervorzuheben sind
dabei u.a. die zahireichen Wiinsche nach flachenwirksamen zusammenhédngenden Fléchen,
Nachbarschaften und Bauherrengemeinschaften fiir gemeinsames Bauen in Gruppen aber
auch Hauserkiufe in vorhandenen Ortslagen.

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

Als Vorbereitung moglicher zukiinftiger 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. Siediungsgutachtens von 1998 gutachterlich neu ermittelt werden.

Diese neue Wohnbauflichenbedarfsermittlung soll eine aktualisierte verbindliche Grundlage
gegeniiber dem Rat, der Stadtoldendorfer Birgerschaft wie auch den Genehmigungsbehérden
fiir zukiinflige Entscheidungen hinsichtlich der weiteren Siedlungsentwickiung schaffen.

2  Grundlagen und Rahmenbedingungen
2.1 Untersuchungsgebiet

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

GemaR der regionalplanerischen Vorgabe der sog. Jdezentralen Konzentration" im landlichen
Raum, sollen u.a. im [nteresse einer wirtschaftlich und organisatorisch verninftigen Ausnutzung
von Infrastrukturangeboten sowie zur Vermeidung zusétzlichen ungeregelten Verkehrsaufkom-
mens, Siediungsentwicklungen, die tber den értlichen Eigenbedart hinausgehen, auf Orte mit
sentraldrilicher Funktion konzentriert werden. Das Untersuchungsgebiet beschrénkt sich somit
auf das Stadtgebiet Stadtoldendorf.
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2.2 Lage und Verkehrsanbindung

Die Anbindung Stadtoldendorfs an die umliegenden Stédte und Gemeinden erfolgt Gber

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

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

Die verkehrliche Anbindung an das iiberregionale StraBennetz ist tiber die B 64 zur Autobahn-
anschlussstelle der A 7 in Seesen (ca. 45 Min.) und in Northeim-Nord (ca. 30 Min) ebenso wie
(iber 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 fiir Stadtoldendorf Teile der Oberdrilichen Ortsdurchfahrt
bereits vor Jahren durch eine Verlegung als kommunale EntlastungsstraBe zwischen den
KreisstraBen K 81 und K 42 am stdlichen Ortsrand realisiert. In diesem Jahr begannen des
weiteren erste Bauarbeiten zur ndrdlichen Umfahrung Eschershausens im Zuge der B64neu.

Bahnverbindungen bestehen (ber 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,
2.B. Eschershausen, Grliinenplan, Bodenwerder, Einbeck, Golmbach, Wangelnstedt und Das-
sel. Besonders in den Abend- und Nachtstunden sowie am Wochenende sind die Angebote des
aifentlichen Personennahverkehrs zu den genannten Orten llickenhatt,

2.3 Naturrdumliche Einbindung

Die Stadt Stadtoldendorf liegt im nérdlichen Sollingvorland auf der Stadtoldendorfer Hochflache.
Die Ortslage fiihrt im Nordosten bis an den Kellberg heran. Nordlich des Stadtgebietes schlief3t
sich der Homburgwald mit seinen ausgedehnten Zechsteinabbauten (Gips) an. Von Westen
fiihrt das in Teilen scharf eingeschnittene und bewaldete Hooptal mit dem Forstbach bis in das
Stadtgebiet hinein. Stidlich schlieBen sich ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Flachen an
die Ortslage an. Durch diese weitgehend ausgerdumten Ackerflachen flie3t der Eberbach von
Stiden her in das Stadtgebiet. Im Osten pragen die topographisch bewegten Landschaftsstruk-
turen um den Holzberg mit kleinrAumigem Wechsel von Wald, Grinléandereien und Ackerfla-
chen das Bild.

Die naturraumliche 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 Bergzlgen und Hochflachen bestimmt wird. Die natur-
raumliche Einheit stellt die Stadtoldendorfer Hochflache (371.02) dar. Die Hochfléche ist von
188 tiberdeckt, es dominiert die Ackermnutzung.!

GroBklimatisch gehort der Landkreis Holzminden zur nérdlich gemaBigten Zone mit Uber-
wiegend maritimem Geprége, wobei die Witterungsbestandigkeit durch die stark verwirbeinde
Waestwinddrift mit vorherrschenden West- und Siidwestwinden bestimmt ist. Charakteristisch
sind milde Winter und méBig warme, regenreiche Sommer.

Im Bereich der Stadt Stadtoldendorf dominieren als Leitbodentypen Braunerden und Pseu-
dogleye mit ihren jeweiligen Ubergangsstufen, die als nahrstoffreichere und frischere Boden
{iberwiegend ackerbaulich genutzt werden. Im Hooptal finden sich waldbedeckte Rankerbdden.
Die heutige_potentielle natlirliche Vegetation ist der Perlgras-Buchenwald.

Die Topographie im Stadigebiet ist durch den Anstieg in Richtung Norden und Nordosten zum
Homburgwald und Kellberg gekennzeichnet, wobei das Gelénde von ca. 200m 1. NN am west-
lichen Ortseingang im Einschnitt des Hooptales iber ca. 240m U.NN am siidwestlichen Orts-
ausgang bis auf knapp 300m 0.NN am FuB des Kellbergs ansteigt. In der Stadtmitte liegt um
den Forsterbergturm mit ca. 250m G. NN eine herausragende Erhebung.

1 Die naturraumlichen Einheiten auf Blatt 99 Gottingen. Hovermann 1963
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Das Orts- und Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet ist durch den kleinstadtischen, grof3-
zligig durchgriinten Charakter der Ortslage und ihren Ubergang in die Landschaft gepragt. Ins-
besondere die durch die kleinraumig bewegte Topographie bedingten Gelandekanten und Han-
ge unterschiedlicher GréBe und Neigung sind vielfach begrint und extensiv gepflegt (z.B. als
verwilderte Obstgarten) und erzeugen ein intensiv durchgriintes Ortsbild.

2.4 Bauleitplanungen

Im Flachennutzungsplan der ehem. Samtgemeinde Stadtoldendorf sind der historische Sied-
lungsbereich von Stadtoldendort ebenso wie die innerstadtischen Flachen entlang der Durch-
fahrtsstraBen berwiegend als Gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Die im Norden, Nordos-
ten und Osten daran angrenzenden Flachen sind als grof3e zusammenhéangende Wohnbaufla-
chen (W) ausgewiesen. Stdlich 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 Stidwesten ist Stadtoldendorf von Gewerblichen Bau-
flachen (G) gepragt, sie sind in Stadtnihe durchzogen von Gemischten Bauflgchen. 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 Nutzungskonfliki gegeben.

Innerdrilich sind die, zwischen Innenstadt und Bahnhof an zentraler aber flr diese Nutzungen
stadtebaulich relativ ungiinstiger Stelle, historisch entstandenen Gewerblichen Bauflachen
nérdlich und stdlich der Deenser StraBe sowie ndrdlich und siidlich der HoopstraBe ebenfalls
im F-Plan dargestelit.

Sowohl im Norden als auch im Nordosten sind, angrenzend an die Gewerblichen Baufléchen,
Flachen fiir Abgrabungen und fir die Gewinnung von Bodenschétzen dargestelit. Die ehemali-
ge Mulldeponie ist ebenso wie der alte Steinbruch an der Deenser Strae als Flache fOr Auf-
schiittungen dargestelit.

Pragend fiir den Siedlungsbereich Stadtoldendorfs sind auch verschiedene kleinflachige in-
nerdriliche ffentliche. Granflachen, i.T. It. F-Plan mit Zweckbestimmung flir Festplatz oder Kin-
derspielplatz, zum groBen Teil aber als &ffentliche Park- oder Gritnanlagen nutzbar. An den
AuBenbereichen des Ortes schlieBen sich der Friedhof und Kleingérten im Siidwesten und die
Sportanlagen mit dem Freibad im Stiden sowie der SchieBstand und Tennisplatze im Nordosien
als zweckbestimmte Griinflichen an. Ebenfalls im Siiden ist eine groBe Fliche fir den Ge-
meinbedarf bestimmt, hier liegt das Schulzentrum am Rumbruchsweg. Weite Teile der stdostli-
chen Umgebung von Stadtoldendorf sind als ehem. Kasernengelande 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 fiir die Landwirtschaft (im Stden und
im Nordwesten). Im Sldwesten verlduft die Grenze des Grundwasservorbehaltsgebietes
Solling. Stidlich der Schule ist die Planung fir ein Hochwasserriickhaltebecken dargestelit.

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

Die fiir 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-
fiachen. Uber den Bestand an bereits realisierten Wohngebieten hinaus geht am sidlichen
Stadtrand aktuell lediglich der B-Plan Nr. 012 ,Rumbruch-Siid*, 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 verduBert werden.
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3  Wohnbauflachenbedarf

Die Ausweisung zukiinftiger Wohnbauflachen in der Stadt Stadtoldendorf sollte sich u.a. an
dem zu erwartenden Bedarf an Wohneinheiten (WE) in den néchsten Jahren orientieren. Ge-
maBk den Zielen des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen 2012 sind die Auswir-
kungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevolkerungsstruktur und
die raumliche Bevélkerungsverteilung bei allen Planungen und MaBnahmen zu berlcksichtigen.

Die geeigneten Kriterien zur Wohnbauflachenbedarfsermittiung 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 Auf3enentwicklung.

3.1 Bevolkerungseniwicklung

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

Zusétzlich bringen auch die in vielen Kommunen wachsenden Bevolkerungsanteile und Fami-
lien aus anderen Kulturkreisen mit mehreren Kindern in den letzten Jahren ergé&nzend wieder
leicht wachsende Geburtenraten. Dies ist in den Bedarfsprognosen bei der Eigenentwicklungs-
rate zukiinftig stirker zu beriicksichtigen.

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

Hier ergibt sich fiir die Stadt Stadtoldendorf bei kleinrdumiger Betrachtung durch ansteigende
Zuwandsrungen aiis dem innéreuropdischen - hauptsachlich stidosteuropdischen - Ausland, die
Ausweitung der Familiengruppen deutsch-stdmmiger Aussiedler/innen aus der ehem. Sowjet-
union sowie die auBereuropaischen Fllichtlingszugénge mit Bleibeperspektive inkl. Familien-
nachziigen aufgrund dieser orilichen Besonderheiten ein differenziertes Bild, das in den letzien
Jahren nach einer langeren Phase des Bevolkerungsriickgangs erstmalig wieder zu einem
leichten Bevolkerungszuwachs fiihrt.

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

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

Alle Zahlen der Bevdlkerungsentwicklung sowoh! der letzten Jahre als auch in der Prognose
schaffen zusammen mit der Altersstruktur der drilichen Bevdlkerung die Basis fiir eine begriin-
dete und fundierte Wohnbaufiachenbedarfsermittiung. ‘

Insbes. in der nachfolgenden Tabelle 1 ist im Vergleich der absoluten Bevdlkerungsentwicklung
in der Stadt Stadtoldendorf mit der Samtgemeinde (SG) sowie dem Landkreis im Ergebnis zu-
sammengefasst erkennbar, dass sich die Bevélkerungszahlen 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 aligemein zur Starkung der zent-
raldrtlichen Funktion der Kernstadt als Grundzentrum beitrégt.
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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%
2011 Snl =% 15.869° 72.423 -1,1%

5.664(2) | +34%
7 - Auswirkungen des Zensus, veréffentlicht in amtlicher Statistik des LSKN
5430 (LK) | -05%

2012 S| o | BTE | -0R% 71.935 -0,7%
2013 5.601 fo?ézo;;, 15.730° -0,3% 71.877 -0,1%
2014 5.553 -0,9% 15614 | -0,7% 71.429 -0,6%
2015 5.603 +09% | 157913 | +11%

2010 Bl = s P s By (el
a2

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

1 seit 01.01.2011 Fusion der SG Stadtoldendorf mit der SG Eschershausen

Aus der Ubersicht in Tab. 1 wird deutlich, dass bis 2012 durchgéngig 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. Gem&B Einwohner/innenstatistik der SG
Eschershausen-Stadtoldendorf konnten - bereinigt um die kurzfristigen Fliichtlingszugénge - bis
2017 weitere ca. 2 % Zuwachs verzeichnet werden. Derzeit leben laut Landesamt fiir 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 temporére Besonderhei-
ten der Entwicklung eingeht, werden die Basisjahre 2010 bis 2015 fiir die Prognose gewahlt.
Dies entspricht auch dem Zeitraum, auf dem die kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung
fur die Jahre 2020 und 2025 vom Landesamt fiir Statistik Niedersachsen in 2017 aufbaut.

In der nachfolgenden Tabelle 2 wird die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung sowie die Wande-
rungsbilanz fiir die Stadt Stadtoldendorf zwischen 2001 und 2015 dargestellt:
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Tab. 2: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen
in der Stadt Stadtoldendorf 2001 bis 2015 jeweils 31.12.

| o | Wt | e | i |
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

2009 5.599 -47 -73 -120 i 1;27%

Basisjahre fiir Prognose

2010 5.479 -47 #25 2 12:5 & f;s

h | s | e @

7 - Auswirkungen des Zensus, veréffentlich in Amtlicher Statistik des LSKN

2012 55463308(;—2'3) -42 +6 +_13771 +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-
stédndigung durch Originaldaten des LSKN, Stand: 2018

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

|
| 1. Annahme zur Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

| o -Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung 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 zusétzlich 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 Hohe weiter gegangen ist.

In der nachfolgenden Tabelle 3 wird zusatzlich noch im Detail auf die derzeitige Altersstruktur
der Bevélkerung eingegangen. Sie zeigt sich im Vergleich zu Samtgemeinde und Landkreis
ebenfalls different:
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Tab. 3: Altersstruktur der Bevolkerung 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
jahia 356 6,20 % 772 4,9 % 2.528 3,5%
davon
weiblieh 156 43,8 % 363 47,0 % 1242 49,1 %
6 his 15
fahie 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 his 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
JahFe 1.882 32,9 % 4.542 29,0 % 20.125 28,1%
31 bis 45
Jahte 877 15,30 % 2.376 15,2 % 10.798 15,1 %
davon
srelblieh 426 48,6 % 1.134 47,7 % 5.276 48,9 %
46 bis 65
Jahte 1689 | 29,50% 4.989 31,8% 22,504 31,4%
davon
aralisllch 833 49,3 % 2.467 49,5 % 11.261 50,0 %
66 his 80
poriie 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 fiir Statistik Niedersachsen, 2001-2016. LSN-Online: Tabelle A100002G

- Bevélkerung nach Altersgruppen in Niedersachsen (Gebietsstand: 1.1 1.2016).

Die Aufteilung der Altersgruppen weicht leicht voneinander ab

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

Fiir den Landkreis Holzminden und damit auch die Stadt Stadtoldendorf wurde mit Stand
01/2017 im Rahmen des BMVI-Modellvorhabens ,Langfristige Sicherung von Versorgung und
Mobilitat in landlichen Raumen® eine kleinrdumige Bevolkerungsvorausschatzung 2015-2035
erarbeitet. Der Berechnung liegen komplizierte Annahmen zugrunde, die Ergebnisse sind dem-
nach jedoch in ihrer Aussagekraft auf Ortsteilebene unscharf, auBerdem sind drtliche Beson-
derheiten hierin nicht ausreichend beriicksichtigt. Sie errechnet fiir den mittleren Fall eine
Abnahme der Bevélkerung bis 2025 um - 7,5 %.

Ebenfalls einen Anhaltspunkt gibt die kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung 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
nachsten fiinf bzw. zehn Jahren das passieren wird, was auch in den letzten fiinf Jahren bezlig-
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
fiir die Stadt Stadtoldendorf eine Zunahme der Bevélkerung bis 2025 um + 4,5 % errechnen.

Aus diesen erheblichen Differenzen wird sehr deutlich, dass eine Berticksichtigung der ortlichen
Besonderheiten von Vorteil fiir eine fundierte Prognose ist.

Als Basisiahre fiir 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 Bevolkerungsprognose in drei Varianten durchgerechnet:

1. Minimalprognose
nimmt ein anhaltendes konstantes Geburten-/Sterbedefizit

und keine Wanderungsgewinne an
= erneuter Bevdlkerungsriickgang um - 6,25 %

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

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

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

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

o Fiir die Stadt Stadtoldendorf wird die Mittelprognose der Bevolkerungsentwicklung
als realistisch angesehen und auf die Bedarfsermittlung angewendet.

3.2 Berechnungsgrundlagen

3.2.1 Eigenentwicklung

Die Begrenzung der Wohnbaulandentwicklung einer Gemeinde auf ihre Eigenentwicklung gilt
streng genommen nur fiir Gemeinden ohne zentrale Bedeutung. Fiir das Grundzentrum Stadt
Stadtoldendorf sollen die allgemeingiiltigen Berechnungsgrundlagen und Werte trotzdem an-
gewandt werden, da dadurch eine gute Maglichkeit genutzt wird, eine realistische und nachhal-
tige Siedlungsentwicklung unter der Pramisse der Reduzierung von Flacheninanspruchnahme
fiir eine Kleinstadt in einem langanhaltend schrumpfenden Landkreis vorzudenken.
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Realistische Werte fiir 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.

Fiir 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 ortlichen Besonderheiten:

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

o einim Vergleich deutlich geringerer Anteil an 66 bis 80-Jéhrigen (Gruppe flr Risikoleer-
stinde) als in der SG und im LK

o die Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil tlirkisch-stammiger 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

o gute Ausstattung an Bildungs- und Infrastruktureinrichtungen wie Versorgungsangeboten.
Die Eigenentwicklungsrate beriicksichtigt dariiber hinaus folgende fur alle in landlichen Rdumen
liegende Gemeinden:

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

o die gestiegenen Wohnflachenanspriiche
o  Ausgleich filr ersatzlose Gebéaudeabrisse (Rtickbau)

o Ausgleich fiir Gebdudeleerstiande und Risikoleersténde, die nicht dem Markt zugefiihrt
werden bzw. nicht vermarktbar sind

o Ausgleich von Umnutzungen von ehem. fiir Wohnzwecke genutzten Gebauden zu
anderweitigen Nutzungen.

| 3. Annahme zur Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs Stadtoldendorf 2018 - 2025:

WE pro Jahr pro 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner gerechnet.

|
\
! s Fiir die Stadt Stadtoldendorf wird mit einer potenziellen Eigenentwickiung von 1,75
i

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 fiir den Prognosezeit-
raum angenommen. (siehe www.Ergebnisse.zensus2011.de, Zugriff 11.10.2018)

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

o Die durchschnittliche Belegungsdichte wird mit 2,2 Personen pro Wohneinheit (WE)
angenommen.
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3.2.3 Berechnungen zur Wohnbauflachenbedarfsermittlung
fiir die Stadi Stadtoldendorf 2018 bis 2025

Annahmen im Uberblick

1. natiirliche Bevdlkerungsentwicklung im Durchschnitt - 35 EW pro Jahr
2. Mittelprognose der Bevélkerungsentwicklung 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 Gesami- Natiirliche Wanderungs- Zu-/Abnahme
bevolkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich in %

(@ -35 jahrlich) =0
2015 5.603 -175 0 -175/-3,1 %
2020 5.428 -175 0 -175/-3,2%
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
bevolkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich
(2 -35 jahrlich) (2 +60/
+35 jahrl.)

2015 5.603 -175 + 300 +125/+2,2%
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 Bevolkerungsvorausberechnung Nds.)

Jahr Gesamt- Natiirliche Wanderungs- Zu-/Abnahme
bevolkerung Bilanz bilanz 5-jahrlich in %
(@ -35 jahrlich) (@ +60 jahrl.)
2015 5.603 -175 + 300 +125/+22%
2020 5.728 -175 +300 +125/+22%
2025 5.853
- 350 + 600 +250/+ 4,45 % =+ 114 WE
Zzgl. Eigenentw.: 1,75 WE /1000 EW / Jahr ~ 1,75x56= 9,8x8 Jahre =+ 78 WE

Bedarf bis 2025 =+ 192 WE



