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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 méglicher Wohnerweiterungsflachen
{iberpriift werden, in welchem Umfang innerdrtlich vorhandene bauliche Reserven im Be-
stand zur Verfligung 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 ortliches Bauliicken- und Leerstandskataster.

Mit dieser Vorgehensweise wurde bewusst auf die Verwendung auch alternativ angebotener
Grundlagen sonstiger Behorden wie z.B. den Angeboten des Landesamtes flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), der Katasteramter 0.a. 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 ortlichen Verantwortlichen ausgewirkt haben.

Die Ergebnisse der Bestandserhebungen sind aus Datenschutzgriinden im vorliegenden End-
bericht nur in kumulierten numerischen Zusammenfassungen dargestell, die keine perso-
nenbezogenen Riickschlisse zulassen. Detaillierte zeichnerische Darstellungen und Objektlis-
ten mit einzelnen Adressenangaben kénnen 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, fiir die verbindliche Bauleitplanungen (B-Plan) erforderlich sind aber noch nicht
realisiert sind, existieren im Stadtgebiet aktuell nur noch im zukinftigen Baugebiet ,Rumbruch-
Siid“, das B-Plan Verfahren lauft:

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 zundchst alle aktuell freien Baullicken in
durch B-Pline abgesicherten Gebieten gem. § 30 BauGB sowie im sog. Innenbereich gem.
§ 34 BauGB erhoben.

Ermittelt wurden insges. 16 unterschiedlich groBe Baullicken fur entsprechend ca. 19 Bau-
grundstiicke/-pléatze mit den fir Stadtoldendorf iiblichen stadtebaulichen Bebauungsdichten und
Wohnformen.

Eine Uberpriifung der einzelnen Flachenverfligbarkeiten durch Eigentiimerbefragungen konnte
im Rahmen dieser Untersuchung nicht durchgefiihrt werden. Erfahrungsgemas ist eine hun-
dertprozentige und kurzfristige Verfligbarkeit der aufgezeigten Flachen i.d.R. nicht zu erwarten,
jedoch sind Realisierungschancen von Bauliickenbebauungen mittelfristig grds. durchaus als
realistisch einzuschatzen. Laut landesweiter Wohnbauland-Umfragen und langjahriger Planer-
erfahrungen liegt der Anteil der in einem Zeitraum von ca. 5-10 Jahren kurz- bis mittelfristig far
eine Bebauung tatsachlich verfugbaren Félle max. bei ca. 1/2 der insgesamt aktuell ermittelten
Wohnbaulandreserven in Bauliicken. Dies entspricht rechnerisch ca. 9 Baugrundstiicken-
/platzen.

Bei den so rechnerisch zugrunde zu legenden Féllen handelt es sich um Bebauungsmaoglichkei-
ten sowohl fir freistehende Einfamilienhduser (EFH) wie im Einzelfall auch flr gréBere Bauvo-
lumen wie z.B. fir Doppelhauser (DH) und/oder kleinere Mehrfamilienhauser (MFH). Zur Ver-
einfachung wurde bei der Errechnung des Angebotes je Baugrundstiick/-platz ein rechnerischer
Mittelwert von 1,5 Wohneinheiten angenommen. Dies ergibt i. d. Summe eine durch Baulii-
ckenbebauungen im Stadtgebiet Stadtoldendorf vorhandenen baulichen Reserve bis 2025 von
ca. 13 WE.
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Nicht einbezogen wurden dabei solche Bauliicken, die nach értlicher Inaugenscheinnahme aus
Griinden einer stadtebaulich unglinstigen Situation wie z.B. einem schlechten Grundstlickszu-
schnitt, Stéreinflisse oder einer schwierigen ErschlieBung wernig marktfahig 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 Bauftachen (G) sowie Sondergebieten (SO) bzw. Sonderbaufld-
chen (S), in denen Wohnnutzungen nur in eng begrenztem Umfang flr betriebszugehdriges
Wohnen zulassig sind.

Im Prognosezeitraum bis 2025 méglicherweise durch Gebaudeabbriiche und Grundstiicksirei-
raumungen zusdtzlich zum derzeitig aktuellen Stand neu dazukommende Baullicken sind als
Teil der jahrlichen Eigenentwicklungsrate in der Prognose berlicksichtigt.

3.3.4 Gebaudeleerstinde 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 ortlichen Einwohner-
melderegister keine Personen gemeldet sind.

Ermittelt wurden aktuell insges. 24 Félle in 15 zum Wohnen genutzten leerstehenden EFH, DH
und Kleineren MFH. Die stadtebauliche Priifung (Gebaudetyp, Lage, Nachbarschatt, Stadtbild
u.a.) dieser leestehenden Wohnobjekie ergab, dass der GroBteil dieser 15 Objekte auch zu-
kiinftig wieder einer qualitatvollen Wohnnutzung zugefthrt werden kénnte.

Es ist jedoch trotzdem davon auszugehen, dass die ermittelten Falle innerhalb des Prognose-
seitraumes bis 2025 nicht alle neu vermarktet werden, sondern z.B. mit ersatziosem Abriss,
direkten Erbschaften, personlichen Besonderheiten 0.&. nicht als zusatzliche 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 tats&chlich verfligbaren Falle wird im Durch-
schnitt mit ca. 3/4 der insgesamt aktuell ermittelten Wohnbaulandreserven durch Geb&udeleer-
stande angesetzt. Dies entspricht rechnerisch ca. 12 Fallen.

Zur Vereinfachung wurde auch hier unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Gebaudegrd-
Ben bei der Errechnung des Angebotes je einzelnem Geb&udeleerstand ein rechnerischer Mit-
telwert von 1,5 Wohneinheiten angenommen. In der Summe ergibt die Bestandsaufnahme der
Gebiudeleerstinde 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 zusatzliche bauliche Reserve im Bestand darstellen. Mogliche
Griinde sind z.B. Leerstiande wg. bereits erfolgter Verkéufe oder laufender Verkaufsverhand-
lungen fir eine GebAudesanierung mit Weiternutzung, zeitweise Abwesenheiten etwa durch
Krankheits- bzw. Pflegefalle u.a.

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

3.3.5 Risikoleerstinde U80

Fiir mehrjihrige Prognoseaussagen sind auch Wohngebaude zu betrachten, die derzeit noch
genutzt sind, in denen jedoch im Laufe des Prognosezeitraumes zusétzliche Gebéudeleerstan-
de entstehen konnten:

Dazu ist es Ublich, die Anzah! derjenigen Félle zu ermitteln, in denen nach Einwohnermeldere-
gister aktuell nur noch 1 Person in einem selbstgenutzien Anwesen mit mindestens 80 Jahren
oder dariiber lebt. Diese Falle kdnnen erfahrungsgemaB die potenziellen Leersténde der Zu-
kunft werden. Nicht dazu gezahlt sind Altenwohnanlagen u.&. Einrichtungen.

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

ErfahrungsgemaB werden die ermittelten Félle innerhalb des Prognosezeitraumes bis 2025
nicht alle neu vermarkiet werden, sondern z.B. ebenfalls mit direkien 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 fr eine neue Weiter-/ Wie-
dernutzung tatsachlich verfiigbaren Falle wird im Durchschnitt mit ca. 1/3 der insgesamt aktuell
ermittelten Wohnbaulandreserven durch Risikoleerstande angesetzt. Dies entspricht rechne-
risch ca. 20 Fallen.

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

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

3.3.6 Umnutzungspotenziale und Nachverdichtungen

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

Der Gebaudebestand im Stadtgebiet Stadtoldendorf umfasst ca. 2.000 Einzelgebdude. Davon
entfallen ca. 1.500 Gebaude auf Baulichkeiten bereits mit vorwiegend Wohnnutzungen (Wohn-
gebaude) sowie ca. 500 Gebaude auf Bauten bisher ohne Wohnnutzung.

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

Erfahrungsgeman 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 Umnutzungsprojekien.

Bei den so rechnetisch zugrunde zu legenden Fallen muss davon ausgegangen werden, dass
es sich erfahrungsgemas um Umnutzungsmoglichkeiten sowohl fiir kleinere als auch gréBere
Bauvolumen handelt. Und dabei nicht nur fiir Eigentumsobjekte sonderm zunehmend auch fiir
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 Méglichkeiten zur Nachverdichtung etwa durch Erhdhung der bauli-
chen Grundstiicksausnutzungen mit ErschlieBung und Bebauung rlickwartiger 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 Neubsbauung sogar gegenteilig gezeigt, dass zusétzlich gewonnene Frei-
rdume stadtebaulich auch ein Gewinn sein kénnen.

Heutige gréBere zusammenhéngende Freiraumflédchen in der bebauten Ortslage sollten entwe-
der wegen stark hangigem Gelande und/ oder wegen einer f{ir Stadtkiima, 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)
Baullicken 13
Gebaudeleerstande 18
Risikoleerstande 20
Umnutzungspotenziale 10

81

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

o bei eher niedrigerer Bebauungsdichte (12 WE/ha, freistehende EFH, eher groBere
Grundstiicke) ca. 4,5 ha BBL

e bei mittlerer Bebauungsdichte (14 WE/ha, Doppselhauser, kleinste Grundstiicke)
ca. 4,0 ha BBL

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

4  Hinweise flir das weitere Vorgehen

Mit Abschluss von B-Planvertahren, Verkauf und ErschlieBung des aktuell laufenden Baugebie-
tes ,Rumbruch-Siid* werden zur planerischen Vorbereitung der Umsetzung des in Kap. 3 ermit-
telten zusatzlichen realen Wohnbauflichenbedarfs weitere Bauleitplanungen erforderlich:

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

Aus dem Siediungsgutachten 1998 {ibernommen 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 Stid nach Nord)

Noch nicht im F-Plan dargestellt, aus dem Siedlungsgutachien 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 frefen Strecke L. 581)

o ,Hasenwinkel" (ca. 3 ha, hohe Larmeintrdge 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:

o Nordl.+Sidl Flechsentsich” (Biotope)

e ,Rumbruch stidl. K 81* (zu abgelegen)

o Nérdlich Steinbreite” (offene Trassenflihrung Umfahrungsstraie)
e ,Eichacker" (dito)

o ,Si0dl. ehem. Ziegelei" (dito)

e ,Lausebreite” (dito)

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