Buchholz in der Nordheic

Das ISEK als strategl -

IN DER NORDHEIDE



Referenten + Inhalte

Herleitung + Instrumentenkasten Jutta Hiller
* ISEK Buchholz 2030 Fachdienst Stadtplanung
 Leitprojekt Innenentwicklung Projektleitung
* Potenzialanalyse Wohnbauland ISEK Buchholz 2030
Instrumente im Praxistest Stefan Niemoller
* Vier Jahre ISEK Buchholz 2030: Dezernent fiir Stadtentwicklung,
Welche Ergebnisse sind ablesbar? Umwelt und Bau
» Ausblick in die Zukunft
* Fordern die Instrumente eine
nachhaltige Entwicklung im
Wohnungsbau?
i"s“'é'k'é'l'é'éﬂéﬁééfééﬂé'"é'r'ﬁﬁai'éé“e"}éﬁ}'WSHﬁfaﬂ}}iéHMiEi{iﬁﬁé .............................................................................. " iz
J. Hiller / S. Niemoller, 9. September 2019 -



Herleitung + Instrumente

ISEK Buchholz 2(

IN DER NORDHEIDE



ISEK Buchholz 2030

BUCHHOLZ
~ WACHST
¢ NATURLICH

INTEGRIERTES
STADTENTWICKLUNGSKONZEPT
BUCHHOLZ 2030

DOKUMENTATION

ISEK als strategische Grundlage fur Wohnraumentwicklung "IZ‘
J. Hiller / S. Niemoller, 9. September 2019 —



ISEK Buchholz 2030

STARKEN ; CHANCEN

) Chancengleichheit
4 Demografischer Wandel
Klimaschutz
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ISEK Buchholz 2030
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[Quelle: Stadt Buchholz 2015, ISEK Buchholz 2030 auf Grundlage von F+B GmbH 2014]
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ISEK Buchholz 2030

Land verordnet Mietpreisbremse fiir Buchholz und
Buxtehude

~ Boom im Speckgiirtel ohne Ende

xmlsnm:gmmmnmmgwmm/mmmmbmmmm auf Hamburger Niveau
mi. Buxtehude/ Buchholz. Die Kommunen : :

Buchholz und Buxtehude in den Landkreisen el mm
Harburg und Stade gehéren zu den
niedersachsenweit 19 Stéddten, in denen das

Land zum 1. Dezember per Verordnung die ﬁ mm
sogenannte ,Mietpreisbremse*” einflihrt, um das Umland. Das Beratungs-
Wohnraum auch flir armere Biirger in diesen Konzepte hat in seiner Stu-
Kommunen bezahlbar zu halten. die .wwmg-wm der

untersucht, welche Entwick-
19 Kommunen werden reguliert o s e

Das Land tntt in Buchholz und Buxtehude auf die I
Mietpreisbremse (Foto: Fotolia bluedesign)

&

Die beiden Kleinstadte spielen damit in einer Liga
mit Braunschweig, Géttingen, Hannover,
Langenhagen, Leer, Lineburg, Oldenburg, Osnabriick, Vechta, Wolfsburg und sieben Gemeinden
auf den ostfriesischen Inseln. Um ein weiteres, unkontrolliertes Ansteigen der Mieten in diesen 19

Stormarn  mungsmitrkte der 3
der mm&u'hpmm landkreise® hat 29 Seiten und kann -
itt von bestellt
msmm.

Kommunen zu verhindern, will die Landesregierung dort ab 1. Dezember die Mietpreisbremse
einfithren.

[Nordheide Wochenblatt, 04.11.2016]

[Nordheide Wochenblatt, 10.05.2014]

Buchholz darf wachsen - aber mit Augenmaf
Zweite Birgerwerkstatt in der Empore: Vorschlsge fir neue Siedlungsk und die Suche nach einem griffigen Slogan
] it rund 40.000 Ein- durch dem Fall eine Mischung verschiedener  umbauen lisst. Fur Diskussionen in den
‘Wohnungsnot erreicht den Landkreis g gt M g
im Landkreis Harburg. Und sie wird, ja Aufgabenstellung fir die Teilneh- ,und zwar auch nicht fiir Reiche”, sodie  tur: Zwar hielten viele Tellnchmer in
| mer, duinonwenmshbmwndnl einhellige Meinung Neue Qumcu neuen Siedlungen kleine Liden ::r
ah noduk\\bhn Arbeits.,  Per ein teilt wurden, war ein  sollten mit -
In der Gemeinde Seevetal hat sich Zahl der Obdachlosen verdoppelt. Anstieg auch in Tostedt und in Neu Wulmstorf ‘ N”J ren it rsonen lem e ot nh.ﬂ‘ennrden,mnhébsuluu mmmwb:dmkmlunbehmp(
BIANCA ‘Wobnungen meistens. den Neubougebieten bestitigt das. In  schen intenstv betreut werden, Duhtdu der zweiten Bir-  Wachstum {iberhaupt ht und odnmchnl.shdmnllgcpﬂgln\lnr Interesse bestiinde.
P ey 4 Jahren st die  da sie hiufig unter Suchtproblemen| gerwerkstatt, die im Zuge des Prozesses  sinnvoll ist. Einfach gefasst lautete die  tel. Als wichtig sahen die u:
TOSTEDT/SEEVETAL/NEU WULMS- wu&wm Zahl der Einwohner In Tostedt, Neu \h-ﬂi-hunrknﬂ- ‘ um das Integrierte Stadtentwicklungs-  Antwort ,Ja, aber..~: Das Wachstum  auch an, dass er-  einLeith
n Obducoser el O G e e e . e ot st st viochan Twe Tgen i lnil Konzept (ISEK) jetat in der Empore sollte nach Vorstellungen der Teilneh<s ~stellt werden, e auch cine Umnutzung  einen riffen Slogan, der die Stadt cha-
e e oot s o AL hafocim bo. s §h4 vk Ceaae i &% Ob- hat mer cher qualatis als quantaivge-  zulasen.Als eispiel wde d vor et rakterisiert. Gar nicht so einfach: Ist
in einers Elnkaufsioch verstaut. Eine  legt sind Damit bat sich die Zahl der Meistens kommt es 2ur Umm dem wachsenden Bedarf nach | | sich mehr als 60 Mitwirkende aus Ver-  schehen, und Nachverdichtung wasieben Jahren fertiggestellte Erwei-  Buchholz einfach .die Stadt im Gri-
Szene aus Hamburg-Altona am Nobis-  Menschen ohne Bleibe in Seevetal in  Zwangsri infolge von ausblei- fiir Obdachlose gerecht einen, Institutionen, Politik sowie inte-  Prioritat der Schu-  nen®, M-Leeme.;umsudrodudm
‘tor. Aber die Zahl der Menschen, dieun-  den vergangenen foaf Jahren verdop- Sendon Vicrabungen und Gedschal. zu werden, denkt die Verwalmg in To- Tessierte Birger, auch von whmmlmmk Jon genannt, der sichu ..suun
ter Wohnungseot leidet, wichst auch - pelt. den. Aber awch peychische Faktoren stedt jetzt darlber pach, eine Tweite ehwerpuni wa das Thema Woh. - 'almmt die ISEK-
. ol . gyl g = ‘ ie Frage, und wi Arbempuppe im Rathaus vor. Darin
der Landkreis ein beliebter Wohn- wachsene, die mit (hrem wvon der Gruppe Die Griinen/Allwardt, nen und die ., WO wie neue Arbeitogrunpe.
ort st. Allein von 2001 bis 201 fst die ‘nicht meh zurecht komsmen®, sagt An-  der das Tharsa Obdachlose kilezlich im in Buchholz n .WT‘
der Elnwobner im Landioeis Har- di Gemeinde der Samtgesseinde To- ‘ werden kinnen. Wie Peter Loginowski Verkstitten mit dem
burg um finf Prozeat, In Zei- heit mit intenséver Berotung Seevetal stedt sufs Tubleas gabracht hatte, be- bei der Stadt zu stindig fur Stadtpla Stadtrat und den Ortsriten ein. Stadt-
Genogritchen Wonie o o ’ nung, veranschaulichte, wird :::u‘:rn“nor;; Et';‘mnm verantwort-
e Dicter Hellbrg, T e e mea S — ‘ Buchholz bis 2030 bei konservativer 5 ISEK-Prozess, appellierte
»--amm-n: s e e it v porofionen  Auf der Durchreise Schitzung um knapp 1600 Einwohner, an Politik und Verwaltung, die von den
und das ist insbesondere fiir die nach Lsungen zu suchen. Das Ziel blei- bei optimistischer Schitzung sogar um Biirgern erarbeiteten Anht:::dhm-
der Gesellschalt proble- be, die Obdachlosigkeit mit intensivey ~==——=—m====rmmm ‘ 2300 Einwohner wachsen. Zu beriick- gen auch umzusetzen, aber auch an die
‘matisch. steigen. Menschen, die Walms- d Betrewung zu verbindern, Neben der Unterkunft fir Obdach- Sichiigen sel dubel, dass der Antedl der Bnger, selbet die Injtiative T ergrel-
- baben odee gintindy o Helburg, Dus et s Tostedier Be-  Lowm gt soln Tostlt Suefier, igen wichst und der der fen. So bitten sich als Folge der ersten
wa Ieben, huben auf  steigt die Zah] der Obdachlosen stetig.  hécde gerade ecst bel einer sechskbpfi- berge fir Sle exis- e
dem hart Wohsungsmarkt  In Tostedt sind 16 der 23 Zimmer be-  gen Farmili f tiert seit 1908 an der Bremer Stra- unter 20-Jihrigen sinkt. Zuglei igt lnldatinn tim Fingarbersits ool
‘meistens das JEs wird im-  legt ch e Re. Menschen, die alten dkzahldnrﬂmshm-mdumﬂe ge
mer schwieriger, Obdachlose auf dem  xwel frele Schiafplitze. Neu Wulmastorf  ne Motter mit swel erwachsenen Sth- Bremen sinkt die Zahl der Bewohner je Haus- KolTraum® oder die Initiative pro
‘unterzubringes”, sagt  und Tostedthaben wie Hittfeldund Ma-  nen und drei junge Menschen von der und Hamburg unterwegs waren, halt. Daraus folgt, dass in allen Buchholz" gebildet. (cpa)
Andress Schmidt, Pressesprecher der  schen in der Gemelnde Seevetal cinen  Obe bedrobt. Seit den 50er e eins warme Mabl. ton des Wobnungsmarktes Nachfrage
Komblnation ':.”“L in Tostedt als : “-; :“*um‘g" anden ist. Potenzial gibt es fiir 500 Nichste Vesanstaltung ist der dritte Stadtspasiengang
T A Probients verichoa Deshab sishen vide Men  erst bekarmen e eisi” Nachte bleibe Wohneinheiten aufgrund von Nachver- am Sonnabend, 26, k. i fohvt s in e
Denn suf eine Wohnung komsmen Es koot Im Schnitt suchen 300 dichtung (Bauliicken schlieien, dltere Buchholzer Ortschatten. Anemeldens per Mad an
in der berg. deiter der Samtge-  aber such vor, dass sich die Wolnungs- im Jahr die Herberge auf. Tendenz il durch qestae@uebholzde oder drekt i
werber. Und die Vermieter vergebendie  meinde Tostedt. Das rege Interesse an  losen milésen. Die Mea- (wil) P ser ersetzen), sowie flr 1600 bis 2000 Rothos, Tivmes T,

J. Hiller / S. Niemoller, 9. September 2019

[Hamburger Abendblatt, 08.07.2014]
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Leitprojekt Innenentwicklung

Potenzialflachen
Leitprojekt
Innenentwicklung

-. ..
[Quelle: Stadt Buchholz 2015, - o - ~t ~
Leitprojekt Innenentwicklung, eigene Darstellung] | s = .. % = : j ol 'l ”
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Leitprojekt Innenentwicklung
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Leitprojekt Innenentwicklung
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Potenzialanalyse
Wohnbauland
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Potenzialanalyse Wohnbauland

Potenzialflachen

Neuausweisungen

[Quelle: Stadt Buchholz 2015, Potenzialanalyse Wohnbauland,

eigene Darstellung]
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Kriterien zur Bewertung der Flachenpotenziale im ISEK

» Aktivierbarkeit / Eigentimerstrukturen

« Stadtebauliche Einbindung: Entfernung Zentrum, Plangrundlagen, Erschlie3ung
 Entfernung zum OPNV: Bus, Bahn

« Entfernung zur sozialen Infrastruktur: Kita, Schulen, Arzte

« Entfernung zu Versorgungsinfrastrukturen: Lebensmittel, Versorgungszentrum

« Restriktionen: Larmbelastung, Bodenbelastung, Naturschutz, Wald

[Quelle: Stadt Buchholz 2015, Potenzialanalyse Wohnbauland, eigene Darstellung]
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Potenzialanalyse Wohnbauland A bt oo -

Nr. K107 Schaftrift West FNP-Reserve

dresse ISchaftn‘ft, Buenser Weg
rtsteil Buchholz
Flursticke 103/244
réke 1,8 ha
Eigentimer Privat 0
L Entfernung Zentr. |ca. 800 m 3
S te c k b rl ef 79 |Lage im Raum Innenentwicklung 3
g: Art des Potenzials |Arrondierung 1
=INFNP Darstellung Wohnen
g B-Plan Kein B-Plan
B-Plan Ausweisung |-
Derzeitige Nutzung |Grinflache
Bus ca. 150 m (SBus Am Stubben) 3
= Bahn ca. 1,4 km (Buchholz) 2
=88 Lebensmittel ca. 500 m (Hamburger Strafe) 3
E Versc ir.  |ca. 750 m (Innenstadt) 3
2 [ ca. 500 m (Am Konigsgrund) 2
E Grundschule ca. 50 m (Heideschule) 2
ElWeiterf. Schule ca. 100 m (Schulzentrum 1) 2
Arzteversorgung ca. 700 m (Hamburger StraRe) Z
S| Larmbelastung Untersuchungsbedarf 1
E Bodenbelastung  |nicht bekannt 2
_;; Naturschutz Eingriff 1
=i Wald Idabstand 1
= Sonstiges Bodendenkmaler vermutet 2
Anteil Eigenheime |50%
=BGrundstiicksgroBen 250-375 m?
E WE Eigenheime  17-26
I<BAnteil MFH 50%
=8NGRZ 0,4
3 Geschossigkeit I+
WE MFH 80
AuR. ErschlieBung |(iber Buenser Weg gesichert 1
§ Inn. ErschlieRung |erforderlich 0
5 Zulassigkeit B-Plan-Aufstellung erforderlich
=l Verfiigbarkeit kurzfristig 3
E Radschnellweg kann nicht als ErschlieBungsstraRe genutzt
werden
[Quelle: Stadt Buchholz 2015, Potenzialanalyse Wohnbauland, i W R
eigene Darstellung]
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Ubersicht Bewertung Wohnbaufléchenpotenziale
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Schaftrift

Schaftrift West

\esenstralie

Bremer Straie Sudwest

Reindorfer Dorfstral e

Yoeld

K106 |City Center Il

K108

K105 |Klarwerksgelande

K121 |Lilienweg

K101 |Sudstadt (Ritgersgelande)

guisatinollochs

K107

—
K104

122 |Hamburger Strale

K103 |Soltauer Strale
K118 |Hillmergelande

K102 |Bendesdorfer Strafte West

K114 |Bam -Adolf-Meyer-Str West
K113 |Bam.-Adolf-Meyer-Str Nord

K120 |Pleigergelande

K202 |Dibberser Muhlenweg Nord

QST1 |Bremer Strafie Mitte
K112 |Am Langen Sal

K115 |Bam -Adolf-Meyer-Str Ost

QHO3 |Weg zur Mihle
QHO4 |Holmer Weg
QS01 |Sprétze Ost

K116 _|Luneburger Strake Ost
K117 |Am Kritzbarg
0S02 |Sprétze Nord

0S03 |Ritschergelande
0S04 |Am Kronsberg

K204 |Schaftrift Ost

K206 |Seppenser Mihlenweg Sud

o701

OT02 |Diekwischweg Ost

OHO2 |Meyersche Weg Sud

OHO1 [Meyersche Weg Nord

ORO1

OST3 [Bremer Str Nordwest Erw
ODO01 |Dangersener Dorf

0ODO02 [Dangersener Strake

QST2 [Bremer Strate Nordwest

QHO5 [Holm

[Quelle: Stadt Buchholz 2015, Potenzialanalyse Wohnbauland, eigene Darstellung]



Instrumente im Praxiste

Vier Jahre ISEK E
Welche Ergebr
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Innenentwicklung

Bauliche
Entwicklungen seit
Fertigstellung
Leitprojekt

, g PG
f enstadt Teil Il Sud,
/1. Anderung" :

[Quelle: Stadt Buchholz 2019, Leitprojekt Innenentwicklung,
eigene Darstellung]
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Wohnbaulandpotenziale

Neuausweisungen
seit ISEK Buchholz 2030

O Bebauungsplan fertiggestellt,
teilweise in Umsetzung / fertiggestellt

.
L]
l"

Erste Planuberlegungen / Rahmenplanung /
= Bebauungsplan in Aufstellung

oW,
L 4

[Quelle: Stadt Buchholz 2015, Potenzialanalyse Wohnbauland, eigene Darstellung]
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Kriterienkatalog Entwicklung Wohnbauflachen

STADT

Buchholz

IN DER NORDHEIDE

Baugebiet .........cooiiiiiiiiii
Leitbild ........covviniiii s

Kriterien zur Entwicklung von Wohnbauflachen
in der Stadt Buchholz i.d.N.

Die Stadt Buchholz verfolgt eine konsequente integrierte Stadtentwicklung. Hier:
das Integriertes Stadtentwicklungskonzept - Buchholz 2030 -, ein Mobilitatskonz
ein Integriertes Klimaschutzkonzept erstellt, um einen strategischen Rahmen fiir
zukunftige Entwicklung in der Stadt Buchholzi.d.N. zu setzen.

Es ist Wunsch der politischen Gremien sowie der Stadtverwaltung, bereits frithz
Zielvorgaben und Grundsatze fir eine qualitatvolle und nachhaltige Entwicklung
Wohnbauflachen - in Abstimmung mit den jeweiligen Investoren - zu formulieren

In der nachfolgenden Auflistung werden die Qualitatskriterien zu unterschiedlick
Themenfeldern beschrieben:

Leitidee Quartier, Freiraum und Wohnumfeld
Wohnformen und Gebadudetypologien
Architektur und Gestaltung

Umwelt- und Klimaschutz, Energie

Hoch- und Tiefbau

Sonstiges

ook N

[Quelle: Stadt Buchholz 2016, Kriterien Wohnbauentwicklung]

23.05.2016
Zielsetzungen
An den Standort angepasste Mischung von Wohnformen |
Einzelhauser O
Doppelhéduser O
Reihenh&user O
Mehrfamilienhauser O
O
Anteil von geférderten Wohnraum in Mehrfamilienhausern (MFH): u

Ab 40 WE in MFH:  Mindestens 10 % der zulassigen Wohnflache

Ab 80 WE in MFH:  Mindestens 20 % der zulassigen Wohnflache

Ab 100 WE in MFH: Mindestens 25 % der zulassigen Wohnflache
sind als geférderter Wohnraum zu schaffen und entsprechend zu vermieten.
Die Dauer der Zweckbestimmung betragt zurzeit mindestens 20 Jahre. Die

hochstzulassige Miete wird in einem Stadtebaulichen Vertrag nach den jeweils geltenden

Wohnraumférderbestimmungen der Stadt Buchholzi.d.N. festgelegt.

Besondere Foérderung von: Familiengerechten Wohnen
Kleineren Wohnungen fir Singles etc.
Alten- und Seniorengerechten Wohnen

Alternative Wohnformen fordern:  Mehrgenerationenhauser
Baugruppen

o0 oOooo
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Instrumente im Praxiste

Ausblick in die Z
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Wohnbaulandpotenziale

BUCHHOLZ2025PLUS

chholz’ Zukunft liegt im Osten

Untersuch ,ma landpot FDPwIIIVonchl&geun,SfadhndundimZenmﬂglgumsetzgn QS 1
: B un’a-n.u;mw""@--,. W” logen istun rt de nBay
BUCHHOLZ::  Die Buchholzer FDP- chmdhmnh&mﬂull:::
-
o o e s ; : ~ bl
e sollen  EndederSchaftrift. - - |
SRR B
im Westen, im Osten und im Zentrum = torfer Strafle und
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i
i
|
:

n. Wire das am Ende ein Hindernis?- 'wa das Gelinde des
ese Areale als fufliufig zur Innen- . ' ebx
adt liegende Flichen ins Spiel ge- |

E
%
%
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%
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Diskussion kritislert, dassauf-  nicht h diese d
te; dann
er

[Hamburger Abendblatt, 30.09.2014]

[Quelle: Stadt Buchholz 2018,
Grundlagenplan, eigene Darstellung]
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Wohnbaulandpotenziale

STADTUMBAU WEST

BAHNHOFSUMFELD BUCHHOLZ

[Quelle: Stadt Buchholz 2017, Rahmenplan auf de undlage von Mﬁéﬁlei , Sinai, SHP 2017]
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Instrumente im Praxiste

Fordern die Instr
eine nachhaltig
Im Wohn
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Instrumente zur Wohnraumentwicklung

ISEK Leitprojekt Potenzialanalyse Kriterien Wohnbau-
Buchholz 2030 Innenentwicklung Wohnbauland entwicklung
 SIGHHOLTIN ZENTRIN - VOMDORFUERNZIN SEOTERN O s oo
i . Buchholz 2030
'O?'"—-—K— WOHNBAUENTWICKLUNG o
IN BUCHHOLZ 1o St Buchinte LN
BUCHHOLZ o
WAC_HRSTC 5 —— =
¢ NATURLICH 6% S e
i — R e
DOKUMENTATION ) 3 o H a:_:-—-'-—
Untersuchung vorhandener o : o o "
Flachenpotenziale £ &
i’ﬁc@ ..... e TS
ISEK als strategische Grundlage fur Wohnraumentwicklung "I_Z"
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