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LANDKREIS NORTHEIM
Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK)

1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Bundesregierung hat in ihrem Beschluss vom 10. Juli 2019 zur Umsetzung der Ergebnisse
der Kommission ,Gleichwertige Lebensverhaltnisse” (,Unser Plan fur Deutschland") ihr Ziel
bekraftigt, mit ihrer Politik die Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilre-
gionen Deutschlands zu férdern.

Vor diesem Hintergrund wurde als Modellvorhaben die Fordermalihahme ,Aktive Regional-
entwicklung” (https://www.region-gestalten.bund.de/Region/DE/vorhaben/aktive-regional-
entwicklung/Aktive-Regionalentwicklung) vom Bundesministerium fur Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauen (BMWSB) in Zusammenarbeit mit dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) im Rahmen des Programms Region gestalten eingefUhrt
(https://www.region-gestalten.bund.de/Region/). Finanziert wird die MaBnahme mit Mitteln
des Bundesprogramms Landliche Entwicklung und regionale Wertschdpfung (BULE+).

Die Forderinitiative zielt darauf ab, in ausgewahlten Modellvorhaben die regionalbezogene
Strategieentwicklung und die Umsetzung von strategisch bedeutsamen regionalen Entwick-
lungsvorhaben zu unterstutzen und zu begleiten. Die FoérdermaflRhahme richtet sich insbe-
sondere an landliche Regionen, die von Strukturschwache betroffen sind oder kunftig vo-
raussichtlich betroffen sein werden, um gemeinsame strategische Ziele zu identifizieren und
diese in konkreten Projekten umzusetzen.

Als Instrument fur die Erreichung der Ziele wird ein strategisches Regionalentwicklungskon-
zept (SREK) erstellt. Das SREK formuliert strategische Entwicklungsziele und Handlungspra-
missen, definiert Leitprojekte, bildet die strategische Grundlage fUr den Einsatz von Forder-
mitteln und leistet damit einen Beitrag, die konkrete Umsetzung der Inhalte und Ziele der
Raumordnung, der Regionalplanung und der Regionalentwicklung Uber den Férderzeitraum
hinaus zu verstetigen.

1.2 Thematischer Fokus

Innenentwicklung

Als eine der zentralen regionalspezifischen Herausforderungen wurde im Landkreis Northeim
die Innenentwicklung identifiziert. Im SREK findet daher eine Fokussierung und Konzentra-
tion auf innovative, regionsspezifische Lésungsansatze fur eine Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen statt. In diesem Sinne liegt die Perspektive umsetzungsorientiert auf
der Etablierung eines kreisweiten Innenentwicklungsmanagements und auf der Identifizie-
rung von Lupenraumen als Ankerpunkte der regionalen Entwicklung.

Wesentliche Zielstellungen des Innenentwicklungskonzeptes sind:
e  Aktives Entgegenwirken der Auswirkungen von Strukturwandel, Funktionsverlus-
ten (Leerstande) sowie stadtebaulichen Missstanden in Orts-/ Dorf- und Stadtker-
nen

e Langfristige Aufwertung als Wohn-/Arbeits- & Lebensort durch die nachhaltige
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
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Hinsichtlich der Innenentwicklung besteht regelmaBiger Abstimmungsbedarf, da der Land-
kreis Genehmigungsbehérde fur die Flachennutzungsplane und von 9 Kommunen zudem
auch zustandige Bauaufsichtsbehoérde ist. Bis zu diesem Modellvorhaben war nicht immer
umfassend bekannt, welche Flachenpotenziale im Bereich der Innenentwicklung vorliegen
und wie diese Potenziale fur eine nachhaltigere Siedlungsentwicklung gehoben werden kén-
nen.

Das SREK unterstutzt dabei, den Dialog der Innenentwicklung im Landkreis aktiv und zielge-
richtet zu fUhren und in ein gemeinsam abgestimmtes Handeln zu kommen. Zudem werden
durch das kreisweite Innenentwicklungskonzept sowie das angestrebte Innenentwicklungs-
management konkrete Hilfe und Entlastung fur die Kommunen angeboten. Um den spezifi-
schen Herausforderungen gerecht zu werden, zeigt das SREK umsetzungsorientiert innova-
tive Losungsansatze mit folgenden Bausteinen auf:

Steuerungsgremium

Das Steuerungsgremium ist zur Umsetzung des Modellvorhabens einberufen worden, um
die geplante kreisweite Innenentwicklung mit den verantwortlichen Akteuren*innen aus den
verschiedenen Bereichen auf eine abgestimmte solide Basis zu stellen. Die strategischen Ent-
scheidungen zur Umsetzung werden im Steuerungsgremium vorbereitet und abgestimmt.
Darin sitzen Vertreter*innen des Landkreises, der Stadte und Gemeinden, des Amts fur regi-
onale Landesentwicklung und weiterer relevanter, regionaler Institutionen.

Handlungsleitfaden

Der Handlungsleitfaden identifiziert Handlungsfelder und stellt einen Qualitats- und Kriteri-
enkatalog dar. Die Qualitaten beziehen sich auf den Anspruch der Agierenden an die Inhalte
eines Innenentwicklungskonzeptes. Die Kriterien benennen die Aspekte, die bei der Analyse
der Innenentwicklungspotenziale zu beachten sind.

Innenentwicklungskataster

Die Innenentwicklungspotenziale wurden kreisweit in allen Ortslagen identifiziert und in ei-
ner Geodatenbank erfasst. Diese wird durch eine standige Zusammenarbeit mit den Kom-
munen durch den Landkreis Northeim aktuell gehalten.

Lupenrdume / Pilotprojekte

In allen Kommunen des Landkreises wurden Schltsselflachen in Stadt- und Orts-/Dorfkernen
identifiziert. FUr solche Bereiche mit Funktionsverlusten und stadtebaulichen Missstanden
werden beispielhaft Losungsansatze skizziert. Diese dienen als Anstof3, um mit den verschie-
denen Stakeholdern hinsichtlich einer Projektumsetzung ins Gesprach zu kommen. Gleich-
zeitig sollen damit Bedarfe im Sinne der Zielstellung des Innenentwicklungskonzeptes ge-
deckt werden.

Ansprache

Ein wesentlicher Schlussel fur die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen liegt bei der
Verfluigbarkeit der Flachen. Das SREK zeigt daher fur verschiedene Fallkonstellationen unter-
schiedliche Ansprachestrategien auf.

LanpiEis Region gestalten
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Um fUr die Innenentwicklung eine regionale Managementstruktur aufzubauen und zu ver-
stetigen, benennt das SREK wesentliche Formate und Instrumente. Im Vordergrund steht
dabei ein Innenentwicklungsmanagement als zentrale Koordinierungsstelle des Innenent-
wicklungsprozesses.

Handlungsempfehlungen

Verstetigung

Das SREK ist in seiner gesamten Programmatik und Methodik auf eine Verstetigung des In-
nenentwicklungsprozesses angelegt. Es fokussiert sich auf die Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen, um hierdurch die Stadt- und Orts-/Dorfkerne wieder nachhaltig und quali-
tativ zu starken. Es ist mittel- bis langfristig ausgerichtet und hat eine klare Umsetzungsori-
entierung.

Die wichtigsten Instrumente und Formate sind das digitale Innenentwicklungskataster, die
Ansprachestrategien, die Lupenrdume und das Steuerungsgremium. Dieses methodische
Quartett garantiert die Umsetzung und Weiterentwicklung des Innenentwicklungsprozesses
auf Grundlage des SREK und der Aussagen im Regionalen Raumordnungsprogramm zum
Thema Siedlungsentwicklung.

Die Herausforderungen fur die Verstetigung liegen vor allem in der personellen und finanziel-
len Umsetzung sowie der Festlegung von Zustandigkeiten und erfordern ein standig hohes
Mal3 an Kommunikation unter allen Beteiligten. Genau da setzt das geplante Innenentwick-
lungsmanagement an, dass als zentrale Koordinierungsstelle fUr eine dauerhafte Prozess-
kontinuitat sorgt.

Die folgende Grafik veranschaulicht die wesentlichen Projektbausteine.

kreisweites
Innenentwicklungskonzept

Konzeptioneller

Rahmen
Handlungsleitfaden inkl.
Kriterienkatalog
Werkzeuge - kreisweites Kataster

Innenentwicklungspotenziale

—> Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK) mit dem Fokus

Innenentwicklung

Abbildung 1: Projektbausteine des SREK

Prozessgestaltung

Eine Beschreibung des Prozesses zur Erarbeitung des SREK ist im Anlagenband zum SREK
enthalten.
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1.3 Rechtliche, formale und informelle Plangrundlagen

Raumordnung

Die rechtlichen und formalen Planungsgrundlagen ergeben sich aus der Planungshierarchie
zur Raumordnung in Niedersachsen. Das gestufte Planungssystem der Raumordnung um-
fasst vier Planungsebenen: Die Raumplanung des Bundes (Leitbilder, ROG), die Landespla-

nung (LROP; NROG), die regionale Planung (RROP) sowie die gemeindliche Planung (FNP, B-
Plan). Die Raumordnung will alle Teilraume entwickeln und ordnen und eine abgestimmte
Raumnutzung sichern. Die Ebenen beeinflussen sich gegenseitig im sogenannten ,Gegen-

stromprinzip“.

Die Bundesraumordnung als oberste Ebene regelt grundsatzliche Fragen der raumlichen Ent-
wicklung, u.a. im Raumordnungsgesetz (ROG). Gemeinsam mit den Landern formuliert die
Bundesraumordnung Uber die Raumentwicklungsministerkonferenz (RMK) raumliche Leitbil-
der und Handlungsstrategien.'

Die Landesplanung legt die angestrebte raumliche Entwicklung im Landesraumordnungs-
programm (LROP) auf Grundlage des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes (NROG) lan-
desweit in den Grundzlgen fest. Die Regionalplanung konkretisiert die Landesplanung fur
die verschiedenen regionalen Teilraume des Landes in Regionalen Raumordnungsprogram-
men (RROP).?

Auf Gemeindeebene wird die beab-

sichtigte stadtebauliche Entwicklung
Bund Leitbilder durch den Flachennutzungsplan (F-
Plan) flachendeckend vorbereitet und
durch Bebauungsplane (B-Plan) teil-

Landesraumordnungsprogramm . . . .
Land (LROP)g BLOS raumlich konkretisieret (Bauleitpla-
nung). Die Bauleitplane sind den Zielen
Region / Regionales der Raumordnung anzupassen.

Landkreis. Raumordnungsprogramm (RROP)

Die nachfolgende Grafik veranschau-
licht das Planungssystem der Raum-

| Fléchennlutzungiplan/ l ordnung mit den unterschiedlichen
Bebauungsplan (F-Plan, 5-Plan) Planungsebenen in Niedersachsen, die

sich gegenseitig beeinflussen.

Abbildung 2: Planungssystem Raumordnung in Niedersachsen

Das Fokusthema Innenentwicklung des SREK beruht auf verschiedenen Gesetzen und Pro-
grammen, namlich dem Baugesetzbuch (BauGB), den Raumordnungsgesetzen (ROG, NROG),
dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017/2022 (LROP) und dem Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Northeim 2006 (RROP).

Regionalplanung

Derzeit befindet sich das RROP des Landkreises Northeim in der Neuaufstellung. Es besteht
noch keine Rechtskraft. Da der Entwurf des RROP 2023 aktuellere Aussagen beinhaltet, wird

' Quelle: BMWSB - Bundesraumordnung - Bundesraumordnung
2 Quelle: Planungssystem der Raumordnung und Zustandigkeiten | Nds. Ministerium fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz (niedersachsen.de)

Region gestalten
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im Folgenden auf diesen Bezug genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Inhalte
bis zur endgultigen Rechtskraft noch andern kénnen.

Die Innenentwicklung ist durch Leitsatze, Grundsatze und Ziele in Kapitel 2.1 ,Entwicklung
der Siedlungsstruktur” thematisiert. Leitsatze haben eine orientierende und selbstbindende
Funktion. Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen.
Ziele der Raumordnung sind hingegen verbindliche Vorgaben in Form von [...] abschlieRend
abgewogenen [...] Festlegungen {...] zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.’

Leitsatz:
e Eine Entwicklung von Wohnstatten soll auerhalb der Zentralen Orte und der
Standorte zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten auch fur die Realisie-
rung besonderer, zukunftsfahiger, nachhaltiger Wohnformen mdglich sein.

Grundsatze:
e Die Stadte und Gemeinden sollen Leerstands- und Baulluckenkataster fuhren.
Baulticken und Leerstande sollen im Rahmen der Bauleitplanung zur Ausweisung
von Wohn- oder Mischgebieten berticksichtigt werden.

e  Essollen Einrichtungen der Daseinsvorsorge erhalten werden. Auch an diesen
Standorten sollen neue Flachen nur dann ausgewiesen werden, wenn bestehende
Wohnbauflachen gefullt sind, und im Innenbereich keine geeigneten Leerstande
oder Baulucken zur Verflgung stehen.

e Leerstande in historischen Ortskernen oder anderen stadtebaulich integrierten
Lagen in den Zentralen Orten sollen vermieden werden. Bestehende Leerstande
sind maglichst zu beheben bzw. sollten fir eine Ubergangszeit im Sinne einer Auf-
wertung fur das Orts- bzw. Stadtbild gestaltet werden (dieser Grundsatz befindet
sich im Kapitel 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels").

Ziele:
e Eine Entwicklung Uber den Eigenbedarf hinaus ist ebenso fur Standorte zur Siche-

rung und Entwicklung von Arbeitsstatten moglich, um in Ortschaften mit beson-
derem Arbeitsplatzbesatz entsprechenden Wohnraum zu schaffen

e  Standorte fUr die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sind folgende Ort-
steile: Angerstein, Echte, Gillersheim, Gladebeck, Greene, Heckenbeck, Hevensen,
Hockelheim, Hohnstedt, Langenholtensen, Salzderhelden und Volpriehausen

e Standorte fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten sind die Ortsteile:
Angerstein, Dégerode, Fredelsloh, Juliusmuhle, Lutgenrode, Relliehausen, Sohlin-
gen, Sudheim, Volpriehausen und Willershausen

Regionalentwicklung

Regionale Handlungsstrategie (RHS) Braunschweig 2021 -2027

Der Betrachtungsraum umfasst die Landkreise Géttingen, Northeim, Goslar, Gifhorn, Helm-
stedt, Wolfenbuttel und Peine sowie die kreisfreien Stadte Braunschweig, Wolfsburg und

3 Raumordnungsgesetz (ROG) § 3 Abs 1 Nrn. 2 und 3

Region gestalten s ‘
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Salzgitter. Die Strategie bildet die Ausgangslage der Region ab, legt acht strategische Hand-
lungsfelder inkl. Entwicklungsziele fest und verknupft diese mit den landespolitischen Zielset-
zungen.

Es wird eine nachhaltige Stadtentwicklung mit einem schonenden Umgang mit der knappen
Ressource Boden und mit Ansatzen zum Umwelt- und Klimaschutz gefordert. Die interkom-
munale Zusammenarbeit soll in diesem Kontext unterstitzend wirken.

Fur das Innenentwicklungskonzept des Landkreises Northeim haben vor allem die im Hand-
lungsfeld | ,Daseinsvorsorge und Entwicklung gleichwertiger Lebensverhaltnisse” festgeleg-
ten Ziele Bedeutunag:

e Erhalt und Schaffung vitaler Ortskerne und Gemeinschaften, insbesondere durch
aktive Bestands- und Innenentwicklung

e  Erarbeitung integrierter Entwicklungskonzepte

e  Forcierung des generationengerechten Umbaus des Bestandes im Hinblick auf die
Alterungsprozesse

e Intensivierung der Beratung und Férderung von Sanierungen und Ruckbau

e  Koordinierte interkommunal abgestimmte Flachennutzungsplanung mit relevan-
ten Akteuren

e  UnterstlUtzung der Prozesse zur Einrichtung und nachhaltigen Etablierung von
Brachflachen- und Leerstandskataster sowie von MalBnahmen zur Aktivierung von
Leerstanden und Baultucken

e  Unterstltzung der Baukultur, insbesondere in den Bereichen Fachwerk, Burgen,
kirchlicher Gebaude und Industriekultur sowie historisch wertvoller Siedlungen
und Wohngebiete

Regionalstrategie Stdniedersachsen 2020-2025

Als Weiterentwicklung des Sudniedersachsenprogramms 2014-2020 wurde die Regionalstra-
tegie Sudniedersachsen 2020-2025 fur die Landkreise Goslar, Gottingen, Holzminden und
Northeim erstellt, um weiterhin die Kooperation zwischen Gebietskdrperschaften, Wissen-
schaft und Wirtschaft zu starken.

Die im Handlungsfeld 6 ,Infrastruktur” formulierten MaBnahmen sind fur das Innenentwick-
lungskonzept des Landkreises Northeim von Bedeutung:

e EinfUhrung eines Leerstandsmanagements
e Ansiedlung von Grunderinnen in nicht genutzten Immobilien
e  Umbau von Gewerbe- zu Wohnimmobilien bzw. deren Ruickbau

e Ansiedlung von Dienstleistungs- sowie medizinischen Versorgungsangeboten im
Ortskern

e Umwandlung von permanenten Leerstanden in B-Lagen in barrierefreien Wohn-
raum

e Schaffung eines regionalen Stadt-Umland-Managements oder eines kommunalen
Innenentwicklungsfonds zur Reduzierung von Flachenverbrauch

LanpiEis Region gestalten
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Regionales Entwicklungskonzept (REK) Harzweserland 2021-2027

Das Regionale Entwicklungskonzept (REK) Harzweserland bezieht sich auf den Betrachtungs-
raum Landkreis Northeim und hat fur den LEADER-F&rderzeitraum 2021 bis 2027 Gultigkeit.
Fur das Innenentwicklungskonzept des Landkreises Northeim sind folgende Handlungsbe-
darfe bzw. Ziele aus dem Handlungsfeld 3 ,Umwelt, Land-, Forstwirtschaft und Bauen" von
Bedeutung:

e  Konsequente Innenentwicklung betreiben, um die Ortskerne und ihre Versor-
gungsstrukturen zu starken und damit attraktiv zu halten

e |dentitatsstiftenden, ortsbildpragenden historischen Gebaudebestand (v. a. Fach-
werk) erhalten

e  Flachenversiegelungen vermeiden, Flachenmanagement ausbauen

e  Wir wollen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, nachhaltiges und bedarfsge-
rechtes Bauen und Wohnen unterstltzen sowie heue Wohnformen erproben

e  Wir wollen die Baukultur und alte Bausubstanz erhalten und mit neuen Qualita-
ten anreichern

SREK

Das SREK fuhrt die rechtlichen, formalen und informellen Plangrundlagen fur das Fokus-
thema Innenentwicklung zusammen. Es entwickelt den methodischen Ansatz und bereitet
die dauerhafte operative Anwendung (Verstetigung) in Form eines Innenentwicklungsmana-
gements vor. Die Einbindung der verschiedenen Planungs-, Steuerungs- und Beteiligungs-
ebenen wird durch das SREK, wie in der folgenden Abbildung schematisch dargestellt, ge-
wabhrleistet:

Steuerungsgremium Landkreis Northeim

IE-Management Regionalplanung — RROP

In Niedersachsen Landkreise = Untere
Landesplanungshehdrde

Regionales Raumordnungsprogramm,

derzeit im Neuaufstellungsverfahren

Instrumentenkasten:

Kriterienkatalog/Handlungs-/Qualitts|eitfaden
IE-Kataster — Lupenriume — |E-Konzept/SREK— IE-Fonds

Involvierte Fachbereiche des Landkreises:
d lichk: Formelle Ebene Untere Bauaufsichts- und
Fordermaoglichkeiten . -
: Sk Denkmalbehérde, Regionalplanung,

bericksichtigen Regionalentwicklung, Liegenschaften,
Hochbau, Natur und Umwelt

Informelle Ebene
Strategie-
1cl _ H emEEs T Regional- und Kreisentwicklung
Rea||5|erung | E PrOJekte / P REK LEADER Harzweserland

Abbildung 3: Vernetzungsstruktur des SREK

Region gestalten e L:
* NORTHEIM o



LANDKREIS NORTHEIM
Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK)

1.4 Stand der Innenentwicklung

Alle Stadte und Gemeinden befinden sich mehr oder weniger intensiv in verschiedenen Ar-
beitsprozessen zum Thema Innenentwicklung (u.a. Regionalmanagement, Dorfentwicklung,
Integrierte Stadtentwicklungskonzepte, Stadtsanierung, Innenentwicklungskonzepte/-stu-
dien).

Insgesamt existierte im Landkreis Northeim ein sehr unterschiedlicher Arbeitsstand bei der
flachendeckenden Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen sowie der Aktualitat der Da-
ten. In vielen Ortschaften war noch undokumentiertes Potenzial vorhanden. In der Regel
fehlten und fehlen den Kommunen die finanziellen Mittel und die personellen Ressourcen,
um sich intensiv und proaktiv mit Innenentwicklungsaktivitaten zu befassen.

Nachfolgend wird die durch einen Fragebogen erhobene Ausgangslage zu Beginn des Modell-
vorhabens zur Innenentwicklung in den einzelnen Stadten und Gemeinden dargestellt:

Potenzi- | Jiingst Jungst Schliis- Leer- Nicht Eigentu-
ale er- Aul3en- Innenbe- | selfla- stands- umge- meran-
fasst? bereich reich chen konzent- | setzte sprache
entwi- entwi- vorhan- | ration FNP/BP erfolgt?
ckelt? ckelt? den? bekannt? | vorhan-
den?
£EK Ja, aber
Ganders- Nein Nein Ja Ja Ja ' Ja
heim gering
ST Nein Nein Nein Ja Nein Ja Nein
felde
Dassel L, el Nein Ja Ja Ja Ja Ja
gepflegt
Einbeck Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
Hardegsen Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
Kalefeld Nein Ja Nein Nein Nein Ja Nein
Katlen-
burg- Ja Ja Nein Ja Ja Nein teilweise
Lindau
Moringen Ja Nein Ja Ja Ja Nein Ja
Norten- Ja, aber
Harden- Ja Ja Ja Nein Ja P Ja
wenig
berg
Northeim Ja Ja Nein Nein Nein Ja teilweise
Uslar Nein Nein Nein Ja Nein Ja Ja

Tabelle 1: Stand der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden*

Eine ausfuhrliche Beschreibung zum Stand der Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden ist im Anlagenband zum SREK enthalten.

* Quelle: Eigene Erhebung

LANDKREIS Region gestalten
. ‘ NORTHEIM o o



LANDKREIS NORTHEIM
Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK)

2 Planungsraum

2.1 Lage und Struktur

Landkreis Northeim?®

Der Landkreis Northeim liegt im Suden Niedersachsens zwischen dem Weserbergland im
Westen und dem Harz im Osten mit den Flecken Bodenfelde und Norten-Hardenberg, den
Gemeinden Kalefeld, Katlenburg-Lindau sowie den Stadten Bad Gandersheim, Dassel, Ein-
beck, Hardegsen, Moringen, Northeim und Uslar. Angrenzende Landkreise sind im Norden
Holzminden und Hildesheim, im Osten Goslar, im Suden Géttingen und im Westen Hoxter
(Nordrhein-Westfalen).

Das Hugelland von Weser- und Leinebergland sowie Harzvorland mit vielen Waldflachen, vor
allem im Solling, und FlieBgewassern wie die Weser, Leine und Rhume pragen die Land-
schaft. Mit einer Uberwiegend kleinstadtischen und dorflichen Siedungsstruktur zahlt der
Landkreis Northeim als Gebiet mit landlicher Raumstruktur.

Zahl Einwohner Flache Einwohnerdichte Anzahl
(30.09.2023) [km?] [EW/km?) Ortsteile

Bad Gandersheim 9,548 91 105 16
Bodenfelde 3.038 20 155 5
Dassel 9.683 113 86 17
Einbeck 30.796 232 133 47
Hardegsen 7.659 84 92 12
Kalefeld 6.025 84 72 11
Katlenburg-Lindau 7.115 72 100 7
Moringen 6.953 82 85 9
Nérten-Hardenberg 8.674 54 160 8
Northeim 29.360 146 202 16
Uslar 14.211 114 125 19
Gemeindefreier Solling 177

LK Northeim 133.062 1.267 105 167
Niedersachsen 8.162.171 47.614 171

Tabelle 2: Bevolkerung, Flache, Bevolkerungsdichte zum 30.09.2023°

Die Kommunen des Landkreises Northeim verzeichnen in den vergangenen Jahren einen Be-
volkerungsrickgang, der aufgrund von Zuzligen jedoch nicht so stark wie prognostiziert und
regional sehr unterschiedlich ausfallt. Gleichzeitig verandert sich die Bevolkerungsstruktur,
und Lebensstile differenzieren sich zunehmend, sodass sich die Anforderungen an Dorfge-
meinschaften und Infrastrukturen verandern. Eine wichtige Basis, um die Lebensqualitat zu
erhalten, ist das grol3e ehrenamtliche Engagement in der Region, das jedoch vor der Heraus-
forderung steht, auch zukinftig gentigend Aktive zu gewinnen.

® Quelle: Region Harzweserland, c/o Landkreis Northeim (Herausgeber), KoRiS GbR (Beratung), Regionales Ent-
wicklungskonzept Harzweserland, Northeim 2023, Daten aktualisiert
¢ Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, LSN-Online: Tabellen A100001G
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In der Wirtschaftsstruktur ist der Dienstleistungssektor eher schwach ausgepragt, bedeu-
tendster Sektor des Landkreises Northeim ist das produzierende Gewerbe. Land- und Forst-
e\l © o v wirtschaft haben einen Uberdurchschnittlich hohen An-
e~ Y e 'y 7 teilander regionalen Wirtschaft, wenngleich die Anzahl
E A = an landwirtschaftlichen Betrieben und deren Flache kon-
: ! tinuierlich abnimmt. Das Bruttoinlandsprodukt und die
\’/ ; : ? ' Kaufkraft liegen unter den Durchschnittswerten des
j

/

Landes Niedersachsen,

e { \
W\Si y Aufgrund der Nahe zu Uberregionalen Verkehrswegen
s Z L‘ \ besteht eine gute Anbindung fur den motorisierten In-
TN ) 4 dividualverkehr und den Schienenverkehr.

S P ialty
° ¢

Abbildung 4: Lage Landkreis Northeim in Niedersachsen’

Im regionalen Entwicklungskonzept Harzweserland sind Starken, Schwachen, Potenziale und
Herausforderungen fur den Landkreis Northeim analysiert worden, die hier im Rahmen des
SREK nur zur Orientierung und stark verkurzt wiedergegeben werden.

Starken der Region sind zum Beispiel die zentrale Lage in Deutschland im Stden der Metro-
polregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg und die gute Verkehrsanbindung,
die hohe Lebensqualitat durch einen reizvollen Naturraum sowie das hohe soziale und kultu-
relle Engagement der Bevdlkerung.

Schwachen ergeben sich in erster Linie aufgrund des, wenn auch inzwischen abgeschwach-
ten, Bevolkerungsriickgangs. In der Folge ergeben sich Leerstande, hoher finanzieller Auf-
wand fur infrastrukturelle Leistungen, fehlende Ausstattung und qualitative Defizite in der
Infrastruktur. Hinzu kommt ein zunehmender Mangel an Fach- und Arbeitskraften.

Herausforderungen fur die Zukunft sind vor allem die Sicherung der Nahversorgung und der
Mobilitatsangebote, eine starkere Belastung der Sozial-
. wees - Systeme, die Nachwuchsgewinnung far das Ehrenamt
sowie der gegenwartig geringe Anteil des Dienstleis-
tungssektors.

NS

Einbeck

Kalefeld

Potenziale ergeben sich unter anderem aus der Nahe zu
Hochschulstandorten und zu den zwei Tourismusdesti-
nationen Harz und Weserbergland. Zudem bieten das
vielfaltige Know-How und der Gestaltungswille in den
Ortlichen Gemeinschaften sehr gute Voraussetzungen
fur eine positive Entwicklung der Region und der Ort-
schaften.

Maringen Northeim

Uslar Hardegsen

Abbildung 5: Gemeindeaufteilung Landkreis Northeim?®

" Quelle: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/a/a4/Lower_Saxony_NOM.svg/568px-Lo-
wer_Saxony_NOM.svg.png
8 https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Northeim_in_NOM.svg#/media/Datei:Municipalities_in_NOM.svg
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Die folgenden Auswertungen beruhen auf den statistischen Angaben des Landesamtes fur
Statistik Niedersachsen und auf dem Wohnungsmarktbericht 2023 der NBank. Aufgrund der
grolsraumigen Betrachtung sind in den Ergebnissen kommunalspezifische Besonderheiten
nicht berticksichtigt, sondern es werden allgemeine Trends aufgezeigt. Die Bewertung der
Prognosen und Bedarfe kann daher im realen Kontext bei Betrachtung einzelner Stadte und
Gemeinden oder sogar von einzelnen Teilraumen der Kommunen abweichend ausfallen. Der
Landkreis Northeim lasst derzeit ein Wohnraumversorgungskonzept unter Beteiligung der
Stadte und Gemeinden ausarbeiten. Dieses wird wesentlich feinkérnigere und spezifischere
Ergebnisse liefern. Dort werden eigene Prognosen erstellt, die mit den Kommunen gespie-
gelt und auf Basis der vorliegenden Einwohnermeldeamtsdaten gerechnet werden.

2.2 Siedlungsentwicklung

Ausgangslage

Die Wohnbauflache ist im Landkreis Northeim in 10 Jahren bis zum 31.12.2022 um 120 ha
(3,4%) gewachsen. Bis auf Uslar fand in allen Stadten und Gemeinden eine Zunahme statt,
wobei diese in Bad Gandersheim und Bodenfelde eher verhalten war.

Verdnderung Wohnbauflache 2012 bis 2022 [ha]

-20 0 20 40 60 80 100 120 140
LK Northeim I 120
Bad Gandersheim | BE]
Bodenfelde | BE]
Dassel . 22
Einbeck I 20
Hardegsen Bl 0
Kalefeld Wi
Katlenburg-Lindau B 0
Moringen | B
Nérten-Hardenberg I 10
Northeim I 2o
Uslar -«

Tabelle 3: Veranderung Wohnbauflache 2012 bis 2022 im Landkreis Northeim®

Das Bild differenziert sich bei Betrachtung der jungeren Vergangenheit. In den Jahren 2020
und 2021 verteilt sich die Neuausweisung lediglich noch auf 6 Kommunen, wobei die groi3-
ten Entwicklungen in Dassel, Hardegsen und Uslar stattfanden. Da es sich dabei um eine
yMomentaufnahme" handelt, kann nicht daraus gefolgert werden, dass in den Kommunen
ohne Neuausweisung eine starkere Fokussierung auf die Innenentwicklung stattgefunden
hatte.

9 Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, LSN-Online: Tabelle Z0000000
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Neuausweisung Wohnbauland 2020 und 2021 [ha]
0 5 10 15 20 25
LK Northeim IR 20,7
Bad Gandersheim = 0

Bodenfelde 0

Dassel [N 43
Einbeck M 1

Hardegsen [N 4.2
Kalefeld = 0
Katlenburg-Lindau 0
Moringen [N 1,8
Norten-Hardenberg | 0
Northeim [l 0,7
uslar I 3,2

Tabelle 4: Neuausweisung Wohnbauland 2020 und 2021 im Landkreis Northeim™

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stellt sich in den Jahren 2021 bis 2022 sehr unter-
schiedlich dar und sie korrespondiert nicht mit der Neuausweisung von Wohnbauland. Es
wurden also nicht dort die meisten neuen Wohnungen gebaut, wo die grél3ten Zuwachse
an Wohnbauland waren, Stattdessen sind offensichtlich andere Standortfaktoren fur das
Angebot ausschlaggebend. So wurden die meisten neuen Wohnungen in den beiden grof3-
ten Mittelzentren Einbeck und Northeim gebaut, gefolgt von den Grundzentren Hardegsen
und Noérten-Hardenberg. Entscheidend fur die Nachfrage scheint zum einen die Nahe zu Inf-
rastruktur der Daseinsvorsorge aber auch die Nahe zum Oberzentrum Géttingen zu sein.

Verdanderung Wohnungsbestand durch Neubau
und Veranderung Wohnbauland 2012 bis 2022

-100 0 100 200 300 400 500 600
Bad Gandersheim I3 =3
Bodenfelde |. 39
G0
Dassel - 77
. e 340
Einbeck m 20
Hardegsen 1 10 1o
Kalefeld iy 32
Katlenburg-Lindau 1 10 18
. I 179
Moringen 13
. I 337
Nérten-Hardenberg m 19
. e 577
Northeim m )0
Uslar 61 63

B Anzahl der Wohneinheiten B Wohnbaufldche in ha

Tabelle 5: Relation Veranderung Wohnungsbestand durch Neubau zu Wohnbauland 2012 bis 2022

' Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung 2023, Hrsg.: NBank, Hannover
" Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, LSN-Online: Tabellen Z0000000 und Z8051012
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Prognose

Bevdlkerungsentwicklung 2002 bis 2022
Bevolkerungsprognose 2023 bis 2042
155000
150000
145000
140000

135000
130000
125000
120000

115000
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= \oderate Wanderungszunahme
e R |ativ starke Zuwanderung

e Starke Zuwanderung

Tabelle 6: Bevdlkerungsentwicklung und -vorausberechnung im Landkreis Northeim'?

Obwonhl die naturliche Bevolkerungsentwicklung nach wie vor negativ bleibt, kdnnen die
Wanderungsgewinne diese, je nach Variante, kurz oder langerfristig ausgleichen, bevor es in
den Varianten mit moderater Wanderungszunahme oder relativ starker Zuwanderung zu
Bevélkerungsrickgangen kommt.

Aus der Wohnungsmarktbeobachtung der NBank 2023 lassen sich einige Prognosen bis zum
Jahre 2040 fur das Bundesland Niedersachsen ableiten. Es werden starke Veranderungen bei
den Haushaltstypen erwartet. Dies trifft besonders auf die Einpersonenhaushalte Uber 65
Jahre zu. Bis 2040 wird eine Steigerung um 18 % prognostiziert. Die durchschnittliche Haus-
haltsgroBe wird weiter sinken, wahrend insgesamt die Haushaltsanzahl durch die Singulari-
sierung zunachst noch wachsen wird.

Haushaltsentwicklung 2021-2040 [Index 2021 = 100]
120

100

80
60
10
20

0

Tabelle 7: Haushaltsentwicklung 2021 bis 2040 bei Ausgangswert 2021 von 100"

43,
e
@/d

12 Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, LSN-Online: Tabellen Z100001G, K101W242, K101W342,

K101W442
Region gestalten mm:ms 5 I
— NORTHEIM o ‘ ‘

'* Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung 2023, Hrsg.: NBank, Hannover



5 |
Dl

LANDKREIS NORTHEIM
Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK)

Durch die demografischen Veranderungen bleiben die Neubaubedarfe hoch, aber gleichzeitig
werden WohnungsUberhange zu verzeichnen sein. Die Verteilung ist in Niedersachsen regio-
nal sehr unterschiedlich. Wahrend in den Wachstumsregionen die Neubaubedarfe hoch und
die Uberhange gering sind, ist der Trend in den Schrumpfungsregionen eher umgekehrt.
Sudniedersachsen und der Landkreis Northeim gehdren zu diesen Schrumpfungsregionen,
wenngleich der Landkreis Northeim in gewisser Weise noch von Wanderungseffekten aus
Gottingen aufgrund des dortigen sehr hohen Preisniveaus profitieren kann.

Fur den Landkreis Northeim ist ein Neubaubedarf fir Wohnungen insbesondere bei Mehrfa-
milienhdusern zu erwarten. Er Ubersteigt den Bedarf an Wohnungen in Einfamilienhdusern
um das Funffache. Gleichzeitig werden Uberhange prognostiziert, die den Neubaubedarf bei
weitem Ubersteigen. Diese Wohnungsuberhange werden zu 90 % in Ein- und Zweifamilien-
hausern auftreten.

Wohnungsneubaubedarfe und -tiberhdnge in Ein- und
Zweifamilienhdusern 2023-2040

700
600
500
400

300

200
100 I I
— — I - | - I — ——m | ] | -

0
Bad

Ganders- |Bodenfelde Dassel Einbeck | Hardegsen Kalefeld {a‘ll.enburg- Moringen Norten- Mortheim Uslar
Lindau Hardenberg
heim

M Neubaubedarf 2023-2031 9 7 11 21 10 9 9 28 181 20 13
Neubaubedarf 2032-2040 8 6 10 20 9 8 9 9 70 20 12
M Uberhang 2023-2031 209 61 208 432 60 297 21 0 0 37 249
Uberhang 2032-2040 292 81 308 655 150 227 72 a7 0 252 476

H Neubaubedarf 2023-2031 Neubaubedarf 2032-2040 m Uberhang 2023-2031 Uberhang 2032-2040

Tabelle 8: Wohnungsneubaubedarfe und -tiberhange in Ein- und Zweifamilienhausern 2023 - 2040'*

Bis auf Nérten-Hardenberg ist in allen Kommunen des Landkreises der Neubaubedarf ver-
nachlassigbar und lasst sich weitgehend im Innenbereich der Ortslagen realisieren. Dagegen
weisen die Uberhange auf deutliche Problemlagen hin, die in nahezu allen Stadten und Ge-
meinden mit Bezug auf die unterschiedlichen Einwohnerzahlen ahnlich gravierend sind.
Deutlich wird, dass die Uberhange nicht in ferner Zukunft zu erwarten sind, sondern sich in
der laufenden Dekade bemerkbar machen werden.

Sichtbar wird dies bereits heute durch zahlreiche leerstehende und untergenutzte Gebaude,
insbesondere in den verdichteten Innenstadtlagen. Es ist daher dringend geboten, Uber die-
sen bevorstehenden Trendwechsel zu informieren. Die Entwicklung grél3erer Neubaugebiete

% Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung 2023, Hrsg.: NBank, Hannover
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far Ein- und Zweifamilienhduser wird damit zu einem Risiko fur die Kommunen. Die An-
strengungen mussen sich daher in erster Linie auf die Potenziale im Innenbereich der Ortsla-
gen und auf den Gebdudebestand konzentrieren.

Das differenzierte Bild setzt sich innerhalb des Landkreises Northeim weiter fort, wie bereits
aus den Veranderungen im Wohnungsbestand der letzten Dekade erkennbar war. Innerhalb
der einzelnen Kommunen sind die Entwicklungen ortsteilbezogen sehr unterschiedlich. Wah-
rend in der Vergangenheit die Angebote insbesondere in den zentralen Orten mit ausrei-
chender infrastruktureller Ausstattung oder in den zentrumsnahen Ortschaften entstanden
sind, wird sich dieser Trend in Zukunft noch weiter fortsetzen.

Wenn gleichzeitig der Bedarf hauptsachlich bei den Mehrfamilienhausern und bei kleineren
und barrierefreien Wohnungen gesehen wird, so werden die Potenziale der Innenentwick-
lung in Baulucken und Brachflachen sowie die Nachnutzungspotenziale im Gebaudebestand
umso wichtiger.

Statt der Entwicklung neuer Baugebiete fur Ein- und Zweifamilienhauser, sollten im Innen-
bereich vermehrt Mehrfamilienhduser gebaut werden oder Wohnungen durch Umbau und
Modernisierung im Altbaubestand geschaffen werden. Dadurch kénnen Umzugsketten ge-
neriert und beschleunigt werden. Es wird ein Angebot fur Altere oder Ein- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte geschaffen. Dadurch werden gréBere Wohnungen und insbesondere Ge-
baude, die als Ein- oder Zweifamilienhauser dienen kénnen, frei fur den nach wie vor leicht
wachsenden Haushaltstyp der Paare mit Kind(ern).

Handlungsempfehlungen

Die Kommunen im Landkreis Northeim werden wie folgt eingestuft. Daraus ergeben sich
unterschiedliche Handlungsempfehlungen.

Wohnungsbedarf
Bad Gandersheim Qualitativer Erganzungsbedarf
Bodenfelde Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Dassel Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Einbeck Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Hardegsen Hoher Bedarf an Geschosswohnungen
Kalefeld Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Katlenburg-Lindau Hoher Bedarf an Geschosswohnungen
Moringen Hoher Bedarf an Geschosswohnungen
Norten-Hardenberg Hoher Wohnungsbedarf
Northeim Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Uslar Qualitativer Erganzungsbedarf

Tabelle 9: Wohnungsbedarf bis 2040

Eine detaillierte Vorstellung der einzelnen Stadte und Gemeinden ist im Anlagenband zum
SREK enthalten.

Aufgrund der sehr differenzierten regionalen und lokalen Unterschiede ergeben sich unter-
schiedliche Einordnungen der Bedarfe bei den Stadten und Gemeinden im Landkreis Nort-
heim. Die Wohnungsmarktbeobachtung der NBank 2023 benennt vier Bedarfsstufen mit ab-
steigender Tendenz:

1> Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung 2023, Hrsg.: NBank, Hannover
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e Hoher Wohnungsbedarf
Gemeinden mit allgemein hohem Neubaubedarf (Mehrfamilienhaus sowie Ein-
und Zweifamilienhaus)

e  Hoher Bedarf an Geschosswohnungen
Gemeinden mit Neubaubedarf Uberwiegend im Mehrfamilienhaussektor bei An-
gebotstuberhang im Ein- und Zweifamilienhaussektor

e Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen
Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor bei allge-
mein hohem Angebotstuberhang

e  Qualitativer Erganzungsbedarf
Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor bei allge-
mein hohem Angebotstberhang

Entsprechend dem prognostizierten Wohnungsbedarf gibt die Wohnungsmarktbeobach-
tung der NBank 2023 unterschiedliche Handlungsempfehlungen, wie mit der Entwicklung
umgegangen werden sollte. Dabei wird in drei Einflussbereiche unterschieden:

e Kommunikation
o Verstandnis und Wissen Uber das Umdenken am Wohnungsmarkt aufbauen
o Die aktuelle Debatte durch datenbasierte Kommunikation unterstitzen
o Wissensmanagement und Kommunikation guter Beispiele aufbauen

o Bewusstsein fur ,Stellschrauben der Wohnkosten" aufbauen

e Planung und Grundlagen
o Konsistente Planungsprozesse anhand strategischer Leitsatze gewahrleisten

o Den energetischen und baulichen Zustand der Gebaude sowie die aktuellen
und kunftigen Bedarfe der Wohnhaushalte kennen

o Mit kommunaler Warmeplanung und Quartierskonzepten Orientierung bie-
ten

o Kommunen befahigen, die eigenen Instrumente ganzheitlich anzuwenden

e |nvestitionen
o Bestandsinvestitionen durch zielgerichtete Forderpakete starken

o Nachhaltige Investitionen in Ein- und Zweifamilienhausbestande durch inte-
grierte Beratung ermaglichen

o Serielle L6sungen aufgrund der kostendampfenden Effekte umsetzen und
Skaleneffekte starker berticksichtigen

Fur Erlauterungen der einzelnen Einflussbereiche wird auf die Wohnungsmarktbeobachtung
der NBank 2023 verwiesen. Deutlich wird aber, dass das hier vorliegende SREK die dortigen
Bestands- und Trendanalysen bestatigt. Das SREK tragt daher durch eine umfassende Da-
tenbasis der Innenentwicklungspotenziale wesentlich zur Objektivierung der Debatte um die
kuinftige Ausrichtung der Siedlungsentwicklung im Landkreis Northeim bei.

Mit dem SREK und insbesondere mit dem Innenentwicklungskataster und der Methodik der
Lupenraume zur Aktivierung von Schltsselgrundstticken im Innenbereich wird dem Landkreis
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und den Kommunen ein Instrument in die Hand gegeben, um die erforderlichen Planungs-
und Aktivierungsprozesse konzertiert anzugehen.

Mit dem geplanten Aufbau des Innenentwicklungsmanagements wird eine Institution ge-
schaffen, die alle Facetten der Umsetzung steuern und begleiten kann.

Je nach ermittelter Bedarfslage benennt die Wohnungsmarktbeobachtung der NBank 2023
Handlungsempfehlungen fur die Stadte und Gemeinden.

Hoher Wohnungsbedarf

Norten-Hardenberg ist als einzige Kommune im Landkreis Northeim in dieser Bedarfsstufe
eingeordnet. Es wird ein allgemein hoher Neubaubedarf fur Mehrfamilienhauser sowie Ein-
und Zweifamilienhauser prognostiziert. Daraus ergeben sich folgende Handlungsempfehlun-
gen:

e Kommunikation
o Trotz Neubaubedarf langfristige Prognose im Blick behalten

o Weitere Akteurinnen und Akteure auf dem Wohnungsmarkt vernetzen und
gewinnen

Synergieeffekte und ausgewogene Kostenverteilung erméglichen
o Bereitstellung von grundlegenden Informationen fur nachhaltige und sozial-
vertragliche Wohnungen sichern
e Planung und Grundlagen
o Flachen effizient denken und aktiv managen

o Wohnungsneubau systematisch auf Klimaschutz, Bezahlbarkeit und demo-
grafischen Wandel ausrichten

o Neubau an netzgebundener Warmeversorgung orientieren und Klimabilanz
des Quartiers in den Blick nehmen

o Bestand erfassen und dort die Wohnraumverteilung optimieren

e Investitionen
o Grundlagen fur bedarfs- und klimagerechte Investitionen nutzen
o Warmeplanung und energetische Quartiersansatze in den Fokus nehmen

Hoher Bedarf an Geschosswohnungen

In dieser Bedarfsstufe sind Hardegsen, Katlenburg-Lindau und Moringen eingeordnet. Es
wird ein Neubaubedarf Uberwiegend im Mehrfamilienhaussektor bei Angebotstiberhang im
Ein- und Zweifamilienhaussektor prognostiziert. Daraus ergeben sich folgende Handlungs-
empfehlungen:

° Kommunikation

o Diversifizierung der Wohnungsanbieter auf den lokalen Wohnungsmarkten
unterstutzen

o Mietwohnungsbau in der Nachverdichtung voranbringen
Ein- und Zweifamilienhauser fur eine sanfte Innenentwicklung nutzen
Synergien durch interkommunale Kooperationen schaffen
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e  Planung und Grundlagen

(@]

©)

(0]

(@]

Qualitativer Nachfrage kleinerer Wohnhaushalte im Mehrfamilienhaussektor
begegnen

Planerische Instrumente fur hdhere Flacheneffizienz gestaltend nutzen
BeduUrfnisorientierte Wohnflachenverteilung im Wohnungsbestand anstof3en

Einfamilienhausbestand zukunftsfahig machen und optimieren

° Investitionen

©)

©)

©)

Anreize fur Umzugsketten setzen
Eigenheimquartiere in L&dsungsmodell einbeziehen

Anreize fur Eigentumsbildung in Ein- und Zweifamilienhaus-Bestandsobjekten
schaffen

Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen

In dieser Bedarfsstufe sind Bodenfelde, Dassel, Einbeck, Kalefeld und Northeim eingeordnet.
Es wird ein geringer Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor bei allgemein hohem Ange-
botsuberhang prognostiziert. Daraus ergeben sich folgende Handlungsempfehlungen:

Kommunikation

o

o

o

o

Planungen fruhzeitig kommunizieren

Wohnflachensuffizienz fur eine bessere und passgenauere Verteilung nutzen
Klimatischen Anpassungen im Bestand Prioritat einraumen

Vielfalt an Akteurinnen und Akteuren (fUr Bewirtschaftung) gewinnen

Planung und Grundlagen

o

o

(@]

o

Im Neubau schwerpunktmafig altersgerechten Wohnraum umsetzen

Umgang mit dem Uberhang von Ein- und Zweifamilienhdusern: Diversifizie-
rung des Wohnangebots durch Bestandsanpassung ermaoglichen

Klimaschutz durch bedarfsgerechte Verteilung von Wohnraum unterstiutzen
Optionen zur Versorgung mit grunen Energien nutzen

Investitionen

o

(@]

o

Altersgerechten Umbau im Mietwohnungsbestand fordern

Umzugsketten unterstutzen und Anreize fur Eigentumsbildung im Bestand
setzen

Akzente durch Stadtebauférderung setzen

Qualitativer Erganzungsbedarf

In dieser Bedarfsstufe sind Bad Gandersheim und Uslar eingeordnet. Es wird nur ein geringer
Neubaubedarf bei allgemein hohem Angebotstiberhang prognostiziert. Daraus ergeben sich
folgende Handlungsempfehlungen:

Kommunikation

o

o

LANDKREIS

H& ‘ NORTHEIM o

Umgang mit Uberhang offensiv und transparent kommunizieren

Klimaschutz als aktuelle gemeinsame Aufgabe im Wohnungsbestand verste-
hen
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o Netzwerke ausbauen und vielfaltige Akteurinnen und Akteure einbinden

Planung und Grundlagen

o Nutzungsperspektive der Wohngebaude abwagen und Umgang mit Ange-
botsuberhang

o Diversifizierung durch Bestandsanpassung ermaoglichen
o Offensive Siedlungsausweitungen beenden und Kostenfolgen kommunizieren
Investitionen

o Anreize fur Eigentumsbildung in Ein- und Zweifamilien-Bestandsobjekten
schaffen

o Systematische Bestandsentwicklung

3 Handlungsleitfaden

Als Grundlage fUr das strategische Regionalentwicklungskonzept mit dem Schwerpunkt
»Aufbau eines kreisweiten Innenentwicklungsmanagements" dient der hier vorliegende
Handlungsleitfaden. Er stellt einen Qualitats- und Kriterienkatalog dar. Die Qualitaten bezie-
hen sich auf den Anspruch der Agierenden an die Inhalte eines Innenentwicklungskonzeptes.
Die Kriterien benennen die Aspekte, die bei der Analyse der Innenentwicklungspotenziale zu
beachten sind.

Handlungsfelder

Das Steuerungsgremium hat in zwei Workshops folgende Handlungsfelder fur den Aufbau
eines kreisweiten Innenentwicklungsmanagements erarbeitet:

e Aufbau eines Netzwerkes
e Ansprache aller Interessengruppen
e |dentifizierung des Potenzials
e  Hinweise zu Nutzungen
e Sicherung und Entwicklung der finanziellen, rechtlichen und personellen Rahmen-
bedingungen
Handlungsansatze

Fur das strategische Regionalentwicklungskonzept mit dem Schwerpunkt ,Aufbau eines
kreisweiten Innenentwicklungsmanagements" lassen sich aus den Qualitats- und Kriterien-
katalogen folgende Handlungsansatze ableiten:

e  Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale sowie Dokumentation und Pflege in
einem digitalen Kataster

e Aufbau eines Netzwerkes zur Unterstlitzung der Innenentwicklung und Imple-
mentierung eines Innenentwicklungsmanagements

e  Ansprache von Eigentumern*innen und Investoren*innen zur Vorbereitung und
Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten
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Beispielhafte Planung von Innenentwicklungsprojekten in Schlusselbereichen zur
Deckung ortlicher Bedarfe

Verbesserung der rechtlichen, finanziellen und personellen Rahmenbedingungen
fur die Verstetigung der Innenentwicklung

Bei der Bearbeitung des Projektes und der Umsetzung des Innenentwicklungskonzeptes sind
folgende Aspekte zu beachten:

Gleichwertige Partizipation der Kommunen auf Augenhdhe sicherstellen

Unterschiedliche Ausgangslagen und Bedarfe der Kommunen bertcksichtigen
durch Differenzierung unterschiedlicher Entwicklungspfade (Entwicklung, Stabili-
sierung, Anpassung) und Einordnung der Kommunen und Orte in diese

Innenentwicklungsziele entsprechend den fur die einzelnen Kommunen differen-
ziert festgelegten Strategien und im Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit verfolgen

Perspektiven fur den landlichen Raum durch Nutzungsziele, stadtebauliche Ziele
und Entwicklungsziele fur die Innenentwicklungspotenziale aufzeigen

Mehrwert generieren und Impulse setzen durch konkrete Handlungsansatze so-
wie kontextuelle und an den oértlichen Bedarfen orientierte Entwicklung

Schwerpunkt auf Qualitat durch Bertcksichtigung der regionalen Baukultur, inno-
vativer Entwicklungstrends, Freiraumqualitaten und Aspekte der Klimaresilienz le-
gen

Innenentwicklung durch Transparenz, Struktur und Partizipation versachlichen
und maoglichst verbindlich implementieren

Informationsliicken schlieBen, voneinander Lernen und Profitieren sowie kommu-
nalen Wettbewerb abbauen

Bestehende Expertise vor Ort und Initiativen einbinden

Grundlagen fur eine Ansprache / Uberzeugung der politischen Gremien (Stadt-
/Gemeinderate, Ortsraten) und Eigentimern*innen ermitteln

Zusammenarbeit bei der Administration (Finanzierung, Beratung, Planung, Um-
setzung) aufbauen und unterstutzen

Eine ausfuhrliche Beschreibung der Erwartungen, Ziele, Herausforderungen und beachtens-
werten Aspekte sind im Anlagenband zum SREK enthalten.

LANDKREIS
NORTHEIM o
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4 Kataster

Das Innenentwicklungskataster stellt den Kernbestandteil des Projekts zum Innenentwick-
lungsmanagement dar. Durch die Erfassung der vorhandenen Flachenpotenziale im Land-
kreis Northeim wurde eine gemeinsame Arbeitsgrundlage zwischen dem Landkreis und den
Kommunen geschaffen. Die technische Umsetzung des Katasters erfolgte in Form einer
Geoinformationssystemanwendung. Dieses ermdglicht eine georeferenzierte Zuordnung der
Flachen, das Hinterlegen vielfaltiger Zusatzinformationen und eine Nutzung mit allen gangi-
gen GIS-Anwendungen.

Damit das Kataster dauerhaft angewendet werden kann, wird es durch stetige Fortschrei-
bung aktuell gehalten.

Im Sinne des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zeigt das Kataster die Moglichkeiten der
Entwicklung der Stadte und Gemeinden zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen auf (schonender Umgang mit Grund und Boden). Damit
dient das Kataster auch als Nachweis der vollstandigen Ermittiung der Innenentwicklungs-
potenziale bei Entscheidungen Uber die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und den Umbau vorhandener Ortsteile.

4.1 Aufbau, Inhalt und Anwendung

Alle elf Stadte und Gemeinden wurden auf vorhandene Innenentwicklungspotenziale unter-
sucht. Zu Beginn wurde die zum Teil bestehende Datenlage in den einzelnen Kommunen
ausgewertet und durch Erfassungen erganzt. Daruber hinaus wurden die bestehenden Be-
bauungsplane und Flachennutzungsplane fur die Einordnung der erfassten Potenzialflachen
hinsichtlich des planungsrechtlichen Status herangezogen.

Die Potenzialflachen wurden in allen Ortsteilen entsprechend ihres planungsrechtlichen Sta-
tus in unterschiedliche Flachenkategorien eingeordnet. Das Kataster durchlief anschliefend

eine Pruf- und Korrekturrunde mit dem Landkreis und der jeweiligen Stadt oder Gemeinde.
Im Resultat steht ein zwischen dem Landkreis Northeim und seinen elf Kommunen im Ein-
vernehmen abgestimmtes Innenentwicklungskataster.

Flichenpotenziale in der Kartendarstellung

Die erfassten Flachenpotenziale wurden nach § 30 (gruine Darstellung) und § 34 BauGB (blaue
Darstellung) unterschieden.

& 30 BauGB definiert die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Bei der Einordnung der Potenzialflachen wurde der Erschlielungsstatus
(mit oder ohne StrafRe) bertcksichtigt.

Das Vorhandensein einer Erschlieung bedeutet in der Regel, dass die ErschlieBung gesichert
ist und somit eine sofortige Bebauung bei Vorliegen einer Baugenehmigung maglich ware.

Daruber hinaus wird angegeben, ob sich Bebauungsplane aktuell noch in einem Planungsver-
fahren befinden.
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Legende

Flachenpotenziale § 30 BauGB (Innenbereich)
I 5 30 BauGB BP mit Swale

e § 30 BauGB BP ohne Strake \
=1 530BauGB 8P im Verfahren l
| Flédchenpotenziale § 34 BauGB (Innenbereich)
{ MM §3¢BauGB i\
Sonstiges "‘1

!/ W bereits bebaut 3
) 'y :

Abbildung 6: Darstellungsbeispiel Kataster mit Innenentwicklungspotenzialen

B N § 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben in-
Flachenpotenziale § 30 BauGB nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
nach dem sogenannten Einflgungsgebot. Ein Vor-
B 530 BauGB BP mit StraBe haben ist zulassig, wenn es sich nach der Art und
§ 30 BauGB BP ohne Strafe demﬂMaB der baulichen Nquungl,. der.Bau.wefse und
der Uberbaubaren Grundstucksflache in die Eigenart
[ ] §30BauGB BP mit Verfahren der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
) gesichert ist.
Flachenpotenziale § 34 BauGB
Zur Klarstellung und aus Grunden der Vollstandigkeit
B 5348auc sind zudem alle zwischenzeitlich bebauten, aber
. noch nicht in den Planunterlagen dargestellten Fla-
Sonstiges o o .
chen mit einer grauen Einfarbung gekennzeichnet.
B Bereits bebaut
L J Abbildung 7: Legende des Innenentwicklungskatasters
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Flachenpotenziale in der Attributtabelle

In einer Attributtabelle werden verschiedene Informationen zu jeder erfassten Flache hinter-
legt. Dies betrifft zunachst die Flursticksnummer, die Flur und die Gemarkung und die pla-
nungsrechtliche Einordnung (§ 30 oder § 34 BauGB). Des Weiteren wird die derzeitige Nut-
zung angegeben, beispielsweise Acker- oder Grunland.

Unter ,Beachtenswertes" werden bereits fruhzeitig bekannte Restriktionen fur die Entwick-
lung der erfassten Flache dargestellt. Dazu zahlen z. B. Immissionen, Hochwasserschutz, Ar-
tenschutz, Naturschutz, Ubergeordnete Planungen, Denkmalschutz/Archaologie oder Topo-
grafie.

- ~, Daruber hinaus wird eine Entwicklungsperspektive auf-
Merkmale in der Attributtabelle gezeigt, sofern eine solche Information vorhanden ist.
Standortmerkmale So wird z. B. vermerkt werden, ob die Potenzialflache
(Flurstuck, Flur, Gemarkung) fur Wohnungsbau, fur soziale Einrichtungen oder eine

Planungsrechtlicher Status Freiflachennutzung vorgesehen ist.

(§ 30 oder § 34 BauGB)

Aktuelle Nutzung Sofern die Entwicklungsabsicht bereits klar ist, wird in

(z.B. Acker, Grinflache) der Spalte ,Empfehlung" der nachste erforderliche Pla-
nungsschritt vermerkt wie z. B. die Aufstellung eines

Beachtenswertes . 3}

(z.B. Immissionen, Artenschutz) Bebauungsplanes, die Anderung des Flachennutzungs-
planes, die Stellung einer Bauvoranfrage oder eines

Perspektive

(z.B. Entwicklungsabsicht) Bauantrages.

Empfehlung Abschlieend werden in der Attributtabelle bereits be-

(2.B. Aufstellung BP, Anderung FNP) kannte Informationen zur Verfligbarkeit der erfassten

Verfugbarkeit Potenzialflache eingetragen wie z. B. Eigentumsver-
(z.B. Eigentumsverhaltnisse) haltnisse, Flachenverfuigbarkeit oder Entwicklungs-
\ _  oder Veraul3erungsbereitschaft.

Abbildung 8: Merkmale der Attributtabelle des Innenentwicklungskatasters

Fur die Anwendung des Innenentwicklungskatasters werden der Landkreis und die Kommu-
nen in gemeinsamer Verantwortlichkeit nach § 26 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
eine Zweckvereinbarung bzw. zuvor eine Auftragsverarbeitungsvereinbarung abschlielen. Bis
auf Weiteres dient das Innenentwicklungskataster dem internen Dienstgebrauch. Eine Ver-
Offentlichung ist nur mit Einverstandnis der EigentlUmer*innen vorgesehen.

Anwendung

Das Innenentwicklungskataster wurde in ein Geoportal eingestellt und soll den Arbeitsalltag
und den Abstimmungsprozess bei einzelnen Projektanfragen zwischen Landkreis und Kom-
mune erleichtern.

Damit die Aktualitat des Katasters gewahrt bleibt, werden neue Sachstande zuklnftig durch
die Kommunen stetig an eine zentrale Stelle des Landkreises - diese wird die Regionalpla-
nung sein, die auch far GIS zustandig ist - gemeldet. Dies kann beispielsweise die Anderung
von Flachenverfugbarkeiten, die Bebauung oder das Freiwerden von Flachen sowie weiter-
fuhrende Informationen fuUr die Attributtabelle beinhalten.
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Die Einschatzung des planungsrechtlichen Status erfolgt durch den Landkreis Northeim als
Bauaufsichtsbehdrde aul3er fur die Stadte Northeim und Einbeck, die eigene Bauaufsichtsbe-

hdérden haben.

Die Ubermittlung seitens der Kommunen an den Landkreis wird mithilfe eines digitalen Mel-

debogens durchgefuhrt.

4.2 Ergebnisse des Katasters

Ergebnisse in der Gesamtschau

Die folgende Grafik und das nachfolgende Diagramm zeigen das gesamte Innenentwick-
lungspotenzial im Landkreis Northeim pro Kommune in Hektar. Die Darstellung umfasst alle
Innenentwicklungspotenziale, die gemald §30 BauGB innerhalb von Bebauungsplanen oder
gemalf §34 BauGB den Innenbereichen der Ortschaften zuzuordnen sind.

Innerhalb des Landkreises besteht ein sehr heterogenes Bild hinsichtlich der Flachenpotenzi-
ale als auch der planungsrechtlichen Einordnung dieser. Die Erfassung im Zuge des Modell-
projekts zeigt insbesondere die bisher weniger beachteten Nachverdichtungsmadglichkeiten
gem. 8§34 BauGB auf, welche einen erheblichen Anteil an der Gesamtsumme der Potenzial-
flachen im Innenbereich einnehmen. Hierbei handelt es sich zumeist um bisher nicht durch
die Kommunen erfasste Flachen, die aber zur starkeren Fokussierung auf die Innenentwick-

lung beitragen kénnen.

Innenentwicklungspotenziale
Landkreis Northeim in ha
Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale
gem. §30 und §34 BauGB .

S "\\

o Dassel |
y 41,21 ha

1 Uslar |
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S .
|
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.
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Abbildung 9: Flachenpotenziale im Innenbereich der Kommunen des Landkreises Northeim
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Tabelle 10: Flachenpotenzial der Kommunen im Landkreis Northeim

Flachenpotenzial Innenbereich absolut [ha]

Landkreis Northeim (Summe 324 ha)

o

Einbeck

Uslar

Dassel

Northeim
Hardegsen
Katlenburg-Lindau
Bad Gandersheim
Kalefeld
Norten-Hardenberg
Bodenfelde

Moringen

10 20 30 40

M §30 mit StraRe ™ §30 ohne StraRe

50

m§34

60

~
o

80

90

Gleichwohl zeigt
auch der Umfang an
Baullcken innerhalb
von Bebauungspla-
nen ein erhebliches
Potenzial, dass es zu
aktivieren gilt. In der
Regel ist der Anteil
der Baullcken, die
bereits erschlossen
sind und, die damit
sofort und oft auch
nur im Bauanzeige-
verfahren bebaut
werden kénnten,
groBer als der Anteil
der noch nicht er-

schlossenen Baullcken. In diesen Fallen ware eine Prifung angesagt, inwieweit die Baulu-
cken durch die Heranfuhrung von ErschlieBungsanlagen (Strafe und Leitungsinfrastruktur)
aktiviert werden koénnen. Alternativ kame auch eine Aufhebung dieser Bebauungsplane, ggf.
auch in Teilbereichen infrage, wenn eine Aktivierung nicht moglich oder nicht sinnvoll sein

sollte.

Tabelle 11: Relatives Flachenpotenzial bezogen auf die Einwohnerzahl in den Kommunen

Flachenpotenzial Innenbereich relativ

45
4
3,5
3
2,5 2,05
2 q3p 156 1,68
15 :
1
0,5
0
& > & & & 2
‘i\?’\ \(Sg’ o ‘(\Q’\ i \e -\(\ " 2
o & A A & @'e
D P e
& © &
& 2 B
& ? @

[ha/1.000 EW]

Die Darstellung der
absoluten Flachen-
werte allein bertick-
sichtigt allerdings
noch nicht den je-
weiligen kommuna-
len Kontext, also bei-
spielsweise die zent-
ralértliche Funktion
oder die Grof3e einer
Kommune bzw. ei-
ner Ortschaft. Daher
wird das jeweilige
Flachenpotenzial fur
Innenentwicklung

auf die jeweilige Einwohnerzahl der Stadte und Gemeinden bezogen. Hierdurch wird deut-
lich, ob die Flachenpotenziale Uberzogen oder ggf. angemessen fur die erwartete Bedarfslage

oder die Vorsorgefunktion der jeweiligen Kommune sind.

Bei der Betrachtung der relativen Flachenpotenziale in Bezug auf die Einwohnerzahl der
Kommune ergibt sich ein differenziertes Bild. So hat Einbeck zwar das groé3te absolute Fla-
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chenpotenzial (77 ha) liegt aber bezogen auf die Zahl der Einwohner nur im unteren Mittel-
feld (2,49 ha/1000 EW). Oder Bodenfelde hat das zweitgeringste absolute Flachenpotenzial
(13 ha), nimmt aber bei relativer Betrachtung den Spitzenplatz ein (4,32 ha/1000 EW).

Lediglich in Moringen und Nérten-Hardenberg korrespondiert das relativ niedrige Flachenpo-
tenzial mit dem vergleichsweise niedrigen absoluten Flachenpotenzial. Im Mittelfeld gilt das
gleiche fur Bad Gandersheim und im oberen Feld fur Uslar. In Kalefeld, Katlenburg-Lindau
und Hardegsen wird die Diskrepanz zwischen absolutem und relativem Flachenpotenzial
schon gréler. Das niedrigste relative Flachenpotenzial (1,31 ha/1000 EW) weist Northeim bei
vergleichsweise geringem absolutem Flachenpotenzial von 39 ha auf.

Das nachfolgende Diagramm veranschaulicht die Relation zwischen dem relativen Flachen-
potenzial in ha und dem absoluten Flachenpotenzial in ha pro 10.000 Einwohner noch ein-
mal grafisch.

Im Rahmen dieser Auswertung kann nicht festgelegt werden, ab wann ein Flachenpotenzial
nicht mehr angemessen ist. Dies hangt letztendlich von vielen Standortfaktoren und Funkti-
onszuweisungen ab. Deutlich wird aber, dass das Kontingent insgesamt sehr grol3 ist, wie
die folgende Beispielrechnung zeigt:

WoUrde beispielsweise eine vollstandige Besiedlung mit Einfamilienhausern angestrebt und
eine Nettobaulandflache von 600 m? je Grundstuick sowie eine durchschnittliche Haushalts-
groéfle von 1,90 Einwohner je Haushalt zugrunde gelegt, dann kénnten auf den 324 ha Fla-
chenpotenzial 5.400 Einfamilienhauser fur 10.260 Einwohner errichtet werden.

Tabelle 12: Vergleich der relativen und absoluten Flachenpotenziale in den Kommunen

Hinzu kommen wei-
tere Flachenpotenzi-
ale im AufRenbereich,
die in den Flachen-

Flachenpotenzial Innenbereich relativ
Landkreis Northeim

90 77

80 nutzungsplanen der
70 . .
60 48 4u1 43 Stadte und Gemein-
50 39 1
40 26 31, den dargestellt sind
30 43 16 175 2120 16 13 .
20 11 II I I I II Diese wurden zwar
o N i AN i im Zuge des Modell-
& & & & & &S @b"‘ projekts ebenfalls er-
o Q(\ b?.-(\ & <<,\(\ *_’& N E}Q' Q o_,(\
S » & & @ & fasst, stellen aber
; P ) . .
& q),bef’ & keine Innenentwick-
Ks) \E_ .
< lungspotenziale dar
Hpro 10.000 EW Min ha und werden daher

zunachst nicht wei-
ter betrachtet.

Unter Berucksichtigung der erwarteten Bedarfslage mit dem Neubaubedarf und den Woh-
nungsuberhangen ergibt sich wieder ein anderes Bild (vgl. Kapitel 2.2). Die einzige Kommune
mit einem hohen Wohnungsbedarf, Nérten-Hardenberg, hat ein vergleichsweise geringes
Flachenpotenzial. Dahingegen hat eine der beiden Kommunen mit lediglich qualitativem Er-
ganzungsbedarf (Uslar) und erwartet hohen Wohnungsuberhangen ein vergleichsweise ho-
hes Flachenpotenzial.
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Diese Ergebnisse werden sich dadurch relativieren, dass nicht alle Flachenpotenziale verfug-
bar sein werden. Eine wesentliche Zielstellung des Strategischen Regionalentwicklungskon-
zeptes ist es aber, die Potenziale zu aktivieren. Dafur sind verschiedene Ansprachestrategien
entwickelt worden (vgl. Kapitel 5) und darauf zielt auch die Verstetigung durch den Aufbau
eines Innenentwicklungsmanagements ab (vgl. Kapitel 7).

Ergebnisse im Detail

Die Ergebnisse der einzelnen Stadte und Gemeinden sind im Anlagenband zum SREK ent-
halten.

5 Ansprache

5.1 Fallkonstellationen

Fur die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale wurden Strategien zur Ansprache der
Eigentumer*innen entwickelt.

Es ist zu unterscheiden zwischen Flachen, fur deren Aktivierung eine Planung (Bebauungs-
plan, Innenbereichssatzung) erforderlich ist und den Flachen, die sofort verfugbar sind. Zu

ersteren gehdren sogenannte ,AuBenbereiche im Innenbereich”, Flachen mit fehlender Er-
schlieBung oder Bereiche, fur die eine Bauleitplanung erforderlich ware.

Da es um die Innenentwicklung geht, sind die Flachen relevant, die im Rahmen einer Bauge-
nehmigung oder Bauanzeige bebaubar waren. Zu diesen Potenzialen zahlen:

e Baullucken in Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)
e  Baullucken im Innenbereich (§ 34 BauGB)
e Brachflachen im Innenbereich ohne Planungserfordernis (§ 34 BauGB)

e  Gebaudeleerstande im Innenbereich (§ 34 BauGB)

Bauliicken in Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebaubarkeit den Eigentimern*innen in der Regel be-
kannt ist, weil der Bebauungsplan ein éffentlich-rechtliches Verfahren mit Offentlichkeitsbe-
teiligung durchlaufen hat.

Es mussen also spezifische Grinde vorliegen, warum nicht gebaut wird, die sehr unter-
schiedlich sein kénnen. Oft sollen die Grundstucke fur die Nachfahren aufgehoben werden
oder es herrscht Uneinigkeit in der Eigentimergemeinschaft. Zum Teil sind die Eigentu-
mer*Innen in einem Alter, wo eine Investition flUr den Eigenbedarf nicht mehr infrage
kommt oder eine Einnahme durch den Verkauf fUr die Verbesserung der eigenen Lebensum-
stande nicht mehr nétig ist.

Die zu wahlende Ansprachestrategie muss also in erster Linie motivierend sein und auf die
spezifischen Beweggruinde der Beteiligten eingehen.
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Die setzt eine gewisse Kenntnis des Einzelfalls voraus. Es ist zu prufen, ob es bereits Bauvor-
bescheide oder Baugenehmigungen gegeben hat oder ob bereits ErschlieBungsbeitrage er-
hoben worden sind. Des Weiteren ist zu klaren, ob es bereits eine Ansprache gegeben hat
und wenn ja, mit welchem Ergebnis.
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Abbildung 10: Beispiel Bauliicke (rote Umrandung) im Bebauungsplan (Moringen), Eigene Darstellung,
Luftbild Google 2023

Bauliicken / Brachen im Innenbereich (§ 34 BauGB)

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebaubarkeit in der Regel nicht bekannt ist, weil es sich
zum Teil um Uberkommene Strukturen handelt, deren Entwicklung nie in Rede stand.

Es muss also zunachst das Interesse fur eine Bebauung oder anderweitige Entwicklung des
Grundstucks geweckt werden. Dabei sollten die Mdglichkeiten, die sich aus dem Einflgungs-
gebot in die ndhere Umgebung ergeben, beispielhaft aufgezeigt werden. Das betrifft in ers-
ter Linie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grund-
stucksflache.

Die zu wahlende Ansprachestrategie muss also in erster Linie aufklarend sein und auf die
spezifischen Entwicklungsmaglichkeiten eingehen.

Zuvor wird eine Beschaftigung mit den Eigenarten der Flache erforderlich. Es muss abgewo-
gen werden, ob eine Bebauung Uberhaupt sinnvoll ist, oder ob die Flache nicht andere wich-
tige, zu erhaltende Eigenschaften hat, wie z. B. einen ortsbildpragenden Baumbestand.
Méglich ist auch, dass die Eignung der Flache ungunstig ist z. B. wegen schwieriger Topogra-
fie oder Lage in einem Uberschwemmungsgebiet. Hier soll die fur jeden Einzelfall im Katas-
ter hinterlegte Attributtabelle (vgl. Kapitel 4) hilfreiche Informationen geben.
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Abbildung 11: Beispiel Bauliicke (rote Umrandung) im Innenbereich (Nienhagen), Eigene Darstellung,
Luftbild Google 2023

Gebaudeleerstinde im Innenbereich (§ 34 BauGB)

Wenn Gebaude leer stehen, kann das in der Regel zwei Grinde haben. Entweder lasst sich
das Gebaude nicht auf dem Markt platzieren oder es liegt eine mangelnde Bereitschaft der
Eigentimerschaft vor, sich um eine Nachnutzung zu kimmern.

Die Grunde dafur kénnen sehr vielschichtig sein. Wenn es trotz Bemuhungen nicht méglich
ist, das Gebaude nachzunutzen, dann durfte es mit Mangeln behaftet sein, die es fur einen
Verkauf oder eine Sanierung unattraktiv machen. Dies kénnen z. B. mangelnde Belichtung,
Beltiftung und Besonnung durch beengte Grundstucksverhaltnisse oder ungunstige Raum-
aufteilung oder Raumhdhen sein. Oft ist aber auch die unvorteilhafte Lage an einer ver-
kehrsreichen Strafl3e oder ein sehr schlechter Zustand des Gebaudes oder einzelner Gebaude-
teile ausschlaggebend.

Haufig sind keine Aktivitaten fur eine Nachnutzung des Gebaudes zu verzeichnen. Die man-
gelnde Bereitschaft kann viele unterschiedliche Ursachen haben. Manchmal ist es Resigna-
tion, weil schon viele Anlaufe gescheitert sind, manchmal fehlt die Motivation, weil die Ei-
gentUmerschaft zu alt ist, die entfernt wohnenden Nachkommen kein Interesse am Ge-
baude haben oder weil wegen fehlender Renditeaussichten schlicht kein Interesse besteht,
sich zu kimmern. Selbst wenn die Bereitschaft da ist, ein Gebaude fur eine Nachnutzung
vorzubereiten, fehlen zum Teil die Finanzmittel und die Phantasie fur ein Engagement.

Es mUssen daher Anreize geschaffen werden, um das Interesse zu wecken und Perspektiven
aufzuzeigen. Hierzu wird eine individuelle und fallspezifische Betreuung erforderlich. Es muUs-
sen beispielhaft (Best-Practice) oder konkret (Konzeptentwurf) Méglichkeiten der Nach-/Um-
nutzung oder des Ersatzneubaus aufgezeigt werden. Im Falle von Mangeln muss ergriindet
werden, wie diese beseitigt werden kénnen. Das kann z. B. ein Teilabriss sein, um mehr Licht
und Sonne zu bekommen oder eine andere Grundrissgestaltung, um nutzungsadaquate
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Raume zu erhalten. In bestimmten Fallen kann auch ein Komplettabriss angezeigt sein, um
Platz fur einen Neubau oder eine anderweitige z. B. freiraumliche Entwicklung zu schaffen.

Die zu wahlende Ansprachestrategie muss also in erster Linie anreizend sein und muss auf
die spezifischen Beweggrunde der Eigentimerschaft und die Entwicklungsmadglichkeiten des
Gebaudes eingehen.

Abbildung 12: Beispiel Leerstand im Innenbereich (Katlenburg-Lindau), Eigene Aufnahme 2023

Vorher wird eine intensive Auseinandersetzung mit den Eigenarten des Gebaudes, des
Grundstucks und der naheren Umgebung erforderlich. Es ist zu prufen, ob eine Um- oder
Nachnutzung baurechtlich moglich ist oder ob es bereits Bauvoranfragen oder Bauantrage
gegeben hat.

Zudem sollte das Nutzungsziel der Gemeinde vorher geklart werden. Handelt es sich um eine
Schllsselimmobilie, um stadtebauliche Ziele zu erreichen oder fehlende Bedarfe zu decken,
so ware auch ein Kauf durch die Gemeinde in Erwagung zu ziehen.

Schlie3lich ware zu klaren, ob finanzielle Unterstutzung in Aussicht gestellt werden kann z. B.
durch Férdermdoglichkeiten im Rahmen der Stadtebauférderung, der landlichen Entwicklung
oder der Forderprogramme der KfW.

5.2 Strategie

Aus den beschriebenen Fallkonstellationen wird deutlich, dass es unterschiedliche Anspra-
chestrategien geben muss, um erfolgreich Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren. Dies
sind:

e  Motivierende Ansprachestrategie

e Aufklarende Ansprachestrategie

e Anreizende Ansprachestrategie

Neben der Wahl der Ansprachestrategie aufgrund der verschiedenen Fallkonstellationen sind
einige allgemeine Grundsatze zu beachten, um die Erfolgsquote bei der Aktivierung zu erhd-
hen:
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Der burokratische Aufwand fur die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen ist hoch.
Es besteht daher die Gefahr, dass Uber die vielen administrativen Vorgange hinweg, die ope-
rative Arbeit ins Hintertreffen gerat. Ein Konzept ist aber nur soweit erfolgreich, wie seine
Umsetzung in der &ffentlichen Wahrnehmung sichtbar wird.

»Leichte” Falle zuerst - schnelle Erfolge

Erfolg motiviert und wirkt ansteckend. Es ist daher wichtig, maglichst bald Erfolge zu erzie-
len. Daher sollen die ,leichten Falle" als erste betreut werden. Dies waren aus derzeitiger
Sicht, die Baulticken in Bebauungsplanen mit voller ErschlieBungsqualitat (Strale, Ver- und
Entsorgung).

Ansprache auf den jeweiligen Einzelfall spezifizieren

In der Vergangenheit haben einige Kommunen die Eigentumer*innen von Baullcken mit se-

riellen Anfragen zur Verkaufs- und/oder Entwicklungsbereitschaft angeschrieben, oft mit ei-

nem vorgefertigten Ruckantwortschreiben bzw. Fragebogen. Die Rucklaufquote war zumeist
sehr gering und die Erfolgsquote nochmal geringer.

Ein wesentlicher strategischer Ansatz des Konzeptes ist daher die Individualisierung der An-
sprache (vgl. Kapitel 5.1). Vor der Ansprache sind je nach Fallkonstellation die Situation der
Betroffenen, die Spezifika und die Vorgeschichte des Objekts, die planungs- und baurechtli-
che Situation, die Zielstellung der Gemeinde und die Méglichkeiten einer konzeptionellen
und/oder finanziellen Unterstlitzung zu prufen. Mit diesem Hintergrund ist eine spezifische
und individuelle Ansprache der Eigentumer*innen vorzunehmen.

Ansprachebiindelung von Fall zu Fall priifen

Neben den individuellen Fallen gibt es Potenziale mit ahnlichen Rahmenbedingungen. In sol-
chen Fallen kann von den individuellen Ansprachestrategien abgewichen und eine gebun-
delte Ansprache als Vorbereitung fur eine nachgelagerte individuelle Betreuung gewahlt
werden. Dies ist wie folgt vorstellbar:

e  Raumliche Bundelung
Hier werden z. B. ortsbezogen gleichgelagerte Falle betreut. Dadurch wird die
Kommunikation in der Ortschaft angeregt, die Aufmerksamkeit gezielt auf das
Thema Innenentwicklung gelenkt und eine Sensibilisierung fur das Thema erreicht.

e  Bundelung nach Problemstellung
Es wird ortsunabhangig Uber bestimmte Lésungsansatze informiert. Dies sind
beispielsweise Aufklarung uber die 6kologischen, ékonomischen und sozialen Vor-
teile (Nachhaltigkeit) einer Aktivierung von Baultuicken oder ein Angebot Uber die
Beratungs- und Férdermdglichkeiten bei der Nachnutzung leerstehender Ge-
baude.

e  Bundelung nach Zielstellung
Neben der direkten Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen gibt es zahlrei-
che weitere Themen bei der operativen Umsetzung der Innenentwicklung. Eine
vorbereitende geblndelte Ansprache wird sinnvoll z. B. bei folgenden Zielstellun-
gen:
o Entwicklung einer Immobilien- und Baulandbdrse

o Weitergabe von Informationen an Bau-/Kaufinteressierte
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o Vermittlung von Immobilien/Flachen an Investoren mit konkreten Zielstellun-
gen / Planen

o Verwirklichung von kommunalen, gemeinschaftlichen, sozialen Interessen
bzw. Angeboten in/auf Privatimmobilien/-flachen

Mehrwert generieren

Es geht darum ein umfassendes UnterstUtzungs- und Anreizsystem rund um das Thema In-
nenentwicklung aufzubauen. Bereits die Weitergabe von bisher unbekannten Informationen
an die Eigentumer*innen stellt einen Mehrwert dar, wenn damit persénliche Erkenntnisse
far die weitere Vorgehensweise gewonnen werden kdénnen.

Eine Steigerung stellen dann unverbindliche, kostenfreie und individuelle Beratungsangebote
dar. Es muss der Eindruck bei den Betroffenen erreicht werden, dass sich jemand ganz spezi-
ell um diesen Fall kimmert. Daher muss das Beratungsangebot Uber die blof3e planungs-
und baurechtliche Beurteilung hinausgehen und wenn méglich auch konzeptionelle und fi-
nanzielle Beratung einschliel3en.

Daruber hinaus wird je nach Einzelfall auch Uber energetische oder freiraumliche Aspekte in-
formiert. Das setzt voraus, dass fur das Innenentwicklungsmanagement ein interdisziplina-
res Team bereitgestellt wird.

Flachensteckbriefe

Der Erfolg der Ansprache wird wesentlich von der Tiefe der Vorbereitung mit dem jeweiligen
Einzelfall abhangen. Es ist daher sinnvoll, auf Grundlage des Katasters und der fur jedes
Grundstuck in der Attributtabelle hinterlegten Informationen einen Steckbrief anzulegen.
Dieser wird mit den Informationen aus den Prufauftragen (vgl. Kapitel 5.1) erganzt und dann
Grundlage fUr eine individuelle Beratung oder sogar den Eigentimern*innen ausgehandigt.

Eigene Motivation und Zielstellung vergegenwartigen

Auch wenn das Ziel der Aufbau eines funktionierenden kreisweiten Innenentwicklungsmana-
gements ist, so kommt doch den Stadten und Gemeinden in ihrer Entwicklungshoheit die
entscheidende Rolle zu. Das Thema muss aktiv und intensiv bespielt und kommuniziert wer-
den und die damit verbundenen Chancen mussen immer wieder ins Bewusstsein der lokalen
Politik gertickt werden.

Mit der Innenentwicklung kann den Auswirkungen von Strukturwandel, Funktionsverlusten
(Leerstande) sowie stadtebaulichen Missstanden in Orts-/Dorf- und Stadtkernen aktiv ent-
gegengewirkt und eine Aufwertung als Wohn- & Lebensorte bewirkt werden.
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6 Lupenraume

6.1 Methodik

Zielstellung

Als Teil der Aktivierungsstrategie wurden in den Kommunen sogenannte Lupenrdume iden-
tifiziert. Abseits der klassischen Baullicken wurden flr besondere Flachen innerhalb der Kom-
munen Entwicklungsansatze ausgearbeitet. Es handelt sich um Flachen in Schltssellagen, die
eine Neuordnung erfordern, bspw. Industriebrachen, ehemalige Schulstandorte, etc.

Die Entwicklungsansatze weisen einen innovativen Charakter auf und erganzen das &rtliche
Angebot. Dabei stehen neue Wohn-/Abrisskonzepte im landlichen Raum, kulturelle oder
auch freiraumliche Nutzungskonzepte im Fokus.

Ziel ist es auch, die Stadte und Gemeinden zu motivieren, flUr stadtebauliche Problemberei-
che eine starkere, steuernde Funktion einzunehmen. Mit Konzeptskizzen lasst sich bei einem
Uberschaubaren Kostenrahmen eine Argumentations- und Diskussionsgrundlage fur Ab-
stimmungen erarbeiten, anhand derer Gesprache fur die weitere Entwicklung der Flachen
er6ffnet werden,

Vorgehensweise / Identifikation

Auswahl geeigneter Flachen

Fur die Auswahl von Bereichen mit besonderem Entwicklungserfordernis in den Stadten und
Gemeinden ist eine spezielle Ortskenntnis erforderlich. Allein auf Basis des Katasters sind die
far das Vorhaben gewunschten Flachen nicht zu identifizieren. Durch das Format der Lupen-
raume werden insbesondere die Flachen bertcksichtigt, die zunachst nicht allein durch klassi-
sche Nachverdichtung und Neubau nachgenutzt werden kénnen.

Konzeptskizzen

Die Konzeptskizzen umfassen eine 6rtliche Bestandsaufhahme und die Abstimmung einer
maglichen Entwicklungsrichtung mit der zustandigen Kommune. Darauf aufbauend werden
stadtebauliche Entwurfe mit je nach Aufgabenstellung variierender Bearbeitungstiefe er-
stellt und die Entwicklungsziele raumlich verortet sowie in kurzen Textabschnitten zusam-
mengefasst. SO entsteht eine pragnante und prasentationsfahige Konzeptskizze zur Ent-
wicklung des jeweiligen Lupenraumes.

Weiteres Vorgehen

Auf Basis der Konzeptskizzen werden verschiedene Beteiligungs- und Anspracheformate
durchgefuhrt. Die Konzeptskizzen machen in ihrer niedrigschwelligen Ausfuhrung Beteiligung
wie folgt mdglich:

e Vorstellung in und Abstimmung mit den politischen Gremien

e Kontaktaufnahme mit den Eigentimern*innen und Aufklarung Uber die Entwick-
lungspotenziale der Flachen

e Ansprache von Investoren*innen, um geeignete Tragerschaften und Finanzie-
rungsmodelle zu generieren
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e  Akquise von Férdermitteln

e Beteiligung von BlUrgern*innen- und Anwohnern*innen und Durchfuhrung von
Entwurfs- und Prufwerkstatten, um weitere Nutzungs- und Entwicklungsbau-
steine zu erarbeiten

e  AnstofRen von weiterfUhrenden Planungen und Konkretisierungen wie z. B. Ideen-
wettbewerbe oder Konzeptausschreibungen

Stiadtebauliche Konzepte

Innerhalb des Modellvorhabens wurden fur alle Kommunen Konzeptskizzen mit unterschied-
lichem Entwicklungsschwerpunkt erarbeitet. Im Folgenden werden nur die Lupenrdume be-
nannt, die bereits innerhalb der Laufzeit des Modellprojekts politisch abgestimmt und daher
von den Stadten und Gemeinden freigegeben worden sind. Sie sind im Anlagenband zum
SREK enthalten.

Bodenfelde: Nachnutzung einer zentralgelegenen Industriebrache zum neuen Ortsmittel-
punkt und Wohnquartier

Schlagworte: Erlebbarkeit Industriegeschichte, Dorfgemeinschaft, Nachverdichtung, Schaf-
fung individuellen Wohnraums

Kalefeld I: Gemeinschaftliches Wohnen Ehemaliger Schulstandort Duderode
Schlagworte: Erprobung neuer Wohnformen, Modulhauser, Gemeinschaftsflachen, Dorf-
mitte

Katlenburg-Lindau: Konzeption eines altengerechten Quartiers in der Ortsmitte
Schlagworte: Abgestuftes Betreuungsmodell, Besondere Wohnformen, ,Alt werden auf
dem Land"

Noérten-Hardenberg: Entwicklung eines Grunderzentrums (Kleingewerbehof) und von Sozial-
wohnungen auf dem ehemaligen Bauhof- und Feuerwehrgelande

Schlagworte: Nachnutzung einer Gemeindeimmobilie, Blindelung von Stellplatzen und Ent-
siegelung

6.2 Beispiel Lupenraum Bodenfelde

Konzeptskizze Alte Kaserei, Flecken Bodenfelde

Abbildung 13: Ansicht Bestandsgebaude Alte Kaserei'®

6 Fotos: Andreas Schreiber
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Lage: Westliches Bodenfelde
Entfernung Bahnhof: 200 m
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Umfeld: Wohngebiet
Flache: ca. 2 ha

Abbildung 14: Luftbild Gelande Alte Kaserei Bodenfelde mit Abgrenzung des Betrachtungsraumes

Ausgangslage & Zielstellung

Unklarer Zustand der Bestandsge-
baude. AuBerlich erkennbarer, er-
heblicher Sanierungsbedarf

Fokus auf Erhalt des pragnanten
Eckgebaudes DammstralRe / Wienser
Str. als identitatsstiftende ,Land-
mark" fur das Quartier

Ruckbau Lager- und Werksgebaude

Erhalt der gewachsenen Baum-
standorte v.a. im Sluden / Norden
des Gelandes

Erhalt der ehem. Kaserei

Nachnutzung als Mitmachmuseum /
Erlebnisgastronomie / Beherbergung

Neubau eines Dorfgemeinschafts-
hauses in Verbindung mit einem Be-
standsgebaude

Konzentration der sozialen Einrich-
tungen im Bereich der ehem. Kaserei

Gemischte Quartiere als Kombina-
tion verschiedener Gebaudetypen:
Kleinere Wohneinheiten / MFH / EFH
und RH fur durchmischtes Quartier

Grunes Band in Quartiersmitte zur
Ausgestaltung durch Bewohner*in-
nen, bspw. Aktivitatsfelder / Bepflan-
zung / Aufenthalt
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Nutzungsbausteine Alte Kaserei (Bestandsgebdude und Nachverdichtung):

MITMACHMUSEUM BEHERBERGUNG / EVENT- SOZIALE UND OFFENTLICHE GEMISCHTES
AKTIVTOURISMUS GASTRONOMIE EINRICHTUNGEN WOHNQUARTIER

z.B. proFagus / Kdserei Schneider

Abbildung 15: Nutzungsbausteine Bestandsgebdude und Nachverdichtung Alte Kaserei Bodenfelde'”

Stadtebaulicher Entwurf Kaserei-Quartier

Abbildung 16: Stadtebauliches Konzept Lupenraum Bodenfelde

' Fotos von links nach rechts: https://images.app.goo.gl/n3reSw2Rwk5gmoMA7 /
https://images.app.goo.gl/w3AxUS915umXxrTi9 / proFagus

‘ m,.EK:RE.,S Region gestalten
“ h_IIDI!‘I'HEIM. ‘ r



LANDKREIS NORTHEIM
Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK)

7 Fazit und Ausblick

7.1 Evaluierung und Verstetigung

Das Fokusthema des Strategischen Regionalentwicklungskonzeptes (SREK) ist ein Innenent-
wicklungskonzept (vgl. Kapitel 1.2). Die methodischen Schwerpunkte sind:

e  Steuerungsgremium fUr die strategische und operative Legitimation (vgl. im An-
lagenband zum SREK, Anhang zu Kapitel 1.4)

e Handlungsleitfaden mit einem Qualitats- und Kriterienkatalog (vgl. Kapitel 3)
e Kataster mit Darstellung der Innenentwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 4)
e  Strategien fur die Ansprache von Eigentumern*innen (vgl. Kapitel 5)

e Lupenraume mit vertiefender stadtebaulicher Betrachtung (vgl. Kapitel 6)

Mit dem SREK sind die inhaltlichen und methodischen Grundlagen fur ein konzertiertes Vor-
gehen des Landkreises und seiner 11 Kommunen beim Thema Innenentwicklung geschaffen
worden. Durch Ruckkoppelung zu den politischen Vertretern*innen wahrend des Planungs-
prozesses - zum Beispiel in Abend-Online-Veranstaltungen oder Fachausschusssitzungen des
Landkreises - wurde deutlich, dass dieses gemeinsame und abgestimmte Handeln eine
breite Zustimmung findet und dass fur eine Verstetigung der Aufbau einer entsprechenden
Organisationsstruktur erforderlich wird.

Die Verstetigung soll organisatorisch und personell durch den Aufbau eines Innenentwick-
lungsmanagements erfolgen, das voraussichtlich beim Landkreis angesiedelt und gemein-
sam mit den Stadten und Gemeinden getragen wird. Das Management wird sich laufend
um die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale auf Grundlage des kreisweiten digitalen
Innenentwicklungskatasters kimmern. Die Hauptaufgaben des Managements werden die
individuelle Beratung, die Offentlichkeitsarbeit und der Aufbau einer funktionierenden Orga-
nisationsstruktur sein. Dieses beinhaltet auch die interaktive Vernetzung aller relevanten Ak-
teure*innen, insbesondere zwischen den Eigentimern*innen, den Behdrden und maoglichen
Investoren*innen. Die grundlegenden Aspekte fur die Verstetigung des Innenentwicklungs-
konzeptes sind:

e  Kooperation
Gemeinsame Potenziale, Ziele, Strategien

e Organisation
Gemeinsame Strukturen

° Kommunikation
Gemeinsame Erkenntnisse und Interessen

Kooperation

Im Laufe des Modellprojektes wurde deutlich, dass in der unzureichenden Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen ein gemeinsames Potenzial zu sehen ist, das alle Kommunen
gleichermafen betrifft und das bisher nicht immer ausreichend im Fokus des kommunalen
Handelns gestanden hat. Es besteht aber Einigkeit darUber, die starkere Konzentration auf
die Entwicklung und qualitative Verbesserung des Innenbereichs, insbesondere im Sinne einer
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nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, als gemeinsames Ziel zu legen. Daraus erwuchs
die Erkenntnis, dass es sinnvoll ist, gemeinsame Strategien abzustimmen und anzuwenden.

Durch die Kooperation aller Kommunen und des Landkreises sowie weiterer Beteiligter im
Steuerungsgremium gewinnt das Thema Innenentwicklung eine gréRere Aufmerksamkeit
sowohl in der Innen- als auch in der AuBenwahrnehmung. Mit der Umsetzung von Projekten
wird der Stellenwert von Innenentwicklungsprozessen zunehmen.

Das kooperative Vorgehen erhdht die positive Aullenwahrnehmung, wie z.B. bei Ubergeord-
neten Behdrden und Férdermittelgebern, die wiederum wichtige Partner im Umsetzungs-
prozess der Innenentwicklung darstellen, Diese wichtigen Partner sind die entsprechenden
Ministerien, in denen die Stadtebauférderung oder die landliche Férderung verantwortet ist
und beim Amt fur regionale Landesentwicklung als zentrale Vermittlungsstelle aller Prozesse
der Regionalentwicklung.

Die Kooperation hilft dabei, den viel beschworenen und dringend notwendigen Paradigmen-
wechsel weg vom Flachenverbrauch hin zu einer Flachenkreislaufwirtschaft zu unterstutzen.
Trigger sind hier der demografische Wandel, die Schaffung von bezahlbarem und barriere-
freiem Wohnraum sowie der Klimawandel. Durch gemeindeUbergreifende Vernetzung wird
Uber den anstehenden Transformationsprozess am Wohnungsmarkt besser aufgeklart und
die Entwicklung zielgenauer und bedarfsgerechter gestaltet. Angestrebt wird eine Abkehr
von der ,Pflichtaufgabe" Innenentwicklung hin zu einer mutigen und innovativen, authenti-
schen Entwicklung im interkommunalen Verbund.

Die These lautet: Gemeinsam kommen wir besser voran! Wir sehen die Vorteile und Chan-
cen einer interkommunalen Kooperation bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzi-
alen.

Organisation

Im Laufe des Modellprojektes wurde deutlich, dass Innenentwicklung organisiert werden
muss, um sie zu verstetigen. Daher wird der Aufbau verlasslicher und dauerhafter Struktu-
ren erforderlich. Dies betrifft sowohl das Bereitstellen von Personal als auch von Finanzen.

Um eine interkommunale Zusammenarbeit auf Augenhdhe und trotz sehr unterschiedlicher
Struktur, Ausstattung und Ausgangslage der Stadte und Gemeinden zu ermdglichen, muss
in einer Organisation Neutralitat gewahrt werden. Dies betrifft sowohl die physische Veror-
tung moglichst abseits bestehender Amtsstrukturen als auch die inhaltliche Arbeit mit ob-
jektiver Unterstutzung jenseits kommunal- oder regionalplanerischer Interessen.

Bei der Organisation werden vorhandene Strukturen genutzt. Wahrend des Modellvorha-
bens sind nicht nur instrumentelle Ansatze zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale
entwickelt worden, sondern es ist auch ein erster Organisationsbaustein mit dem Steue-
rungsgremium entstanden. Dieses wird als strategisches Entscheidungsgremium in die Ver-
stetigung Uberfuhrt. DarUber hinaus hat bereits im Modellprojekt eine Zusammenarbeit und
enge Abstimmung mit vorhandenen Organisationen und Institutionen stattgefunden wie z.
B. dem Fachwerk5Eck. Diese wird weiter forciert und zusatzliche Partner werden gewonnen
wie z. B. der Baukulturdienst Weser-Leine-Harz.
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Die im Laufe des Modellprojektes entwickelten Organisationsansatze bilden eine gute
Grundlage fur die Verstetigung durch Uberfuhrung in ein Innenentwicklungsmanagement.
Dieses wird als zentrale Anlaufstelle fur alle Aspekte um das Thema Innenentwicklung die-
nen. Dort geht es zum einen um Kompetenz in Beratung, Wissenstransfer und Férdermit-
telmanagement und zum anderen um Aktivitat durch Reprasentanz, Netzwerkarbeit, aktive
Ansprache und Projektinitiierung.

Die These lautet: Innenentwicklung ist eine organisatorische Daueraufgabe! Wir brauchen
eine feste Organisationsform, die raumlich, personell und finanziell angemessen ausgestat-
tet ist.

Kommunikation

Im Laufe des Modellprojektes wurde deutlich, dass eine offene Kommunikation auf Augen-
hohe zwischen den Kommunen und dem Landkreis erheblich zum Verstandnis der Thematik
und zum Ausgleich unterschiedlicher Positionen beitragt. Durch den fortwahrenden Aus-
tausch im Steuerungsgremium konnten aus der Erkenntnis einer gemeinsamen Potenzial-
lage Ubereinstimmende Interessen erkannt werden.

Des Weiteren konnten gemeinsame Handlungsfelder unter dem Dach der Innenentwicklung
identifiziert werden. Dies betrifft in erster Linie die Absicht Baullicken, Leerstande und
Schlusselbereiche zu aktivieren.

Durch das Modellprojekt konnte mit dem Strategischen Regionalentwicklungskonzept eine
Grundlage geschaffen werden mit gemeinsamen Zielen und MaBnahmen zur Innenentwick-
lung. Ein fester Bestandteil der Kommunikation wird in Zukunft auch das Wahrnehmen und
Prasentieren gemeinsamer Erfolge sein. Jedes gelungene Projekt der Innenentwicklung ist
ein Gewinn fur die ganze Region.

Die These lautet: Reden hilft! Wir bendtigen einen standigen Dialog, um gemeinsame Hand-
lungsbedarfe zu identifizieren und von gegenseitiger Unterstitzung zu profitieren.

Die nachfolgenden Umfrageergebnisse aus der Information der politischen Vertreter*innen
bestatigen die aufgestellten Thesen und den Wunsch nach Verstetigung:

Wir sehen die Vorteile und Chancen einer Wir brauchen eine feste Organisationsform,die  Wir bendtigen einen sténdigen Dialog, um

interkommunalen Kooperation bei der réumlich, personell und finanziell angemessen gemeinsame Hoqc!_lungsbedorf_e 2uidentifizieren

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen.  ausgestattet ist. und von gegenseitiger Unterstiitzung zu
profitieren.

13 12 12

2 4
1 1 1
[ 0
Ich stimme Ich stimme Ich stimme ich stimme kch stimme Ich stimme lch stimme Ich stimme Ich stimme Ich stimme Ich stimme Ich stimme
zu eherzu eher nicht nicht zu u eherzu eher nicht nicht zu u eherzu eher nicht nicht 2u
u 2u 2

Tabelle 13: Umfrageergebnis der Information der politischen Vertreter*innen am 13.11.2023 zum
Aufbau einer Organisationsstruktur
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7.2 Projekte

Fur die Verstetigung der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen sind 11 weiterfuh-
rende Projekte identifiziert und den Handlungsfeldern (vgl. Kapitel 3) zugeordnet worden:

1.

10.

11,

Personalstelle Innenentwicklungsmanagement
Ziel: Aufbau und Verstetigung der Gesamtorganisation des kreisweiten Innenentwick-
lungsmanagements

Beratungsnhetzwerk
Ziel: Aufbau eines interdisziplinaren Beratungsnetzwerkes

Steuerungsgremium
Ziel: Dauerhafte Etablierung des Steuerungsgremiums fur die Entscheidungen und die
Vorbereitung von Entscheidungen einer gemeinsamen Innenentwicklung

Innenentwicklungsburo
Ziel: Einrichtung einer zentralen raumlichen Anlaufstelle fur alle Fragen rund um das
Thema Innenentwicklung

Beratungsmobil
Ziel: Niederschwelliges Beratungsangebot durch das Innentwicklungsmanagement vor
Ort

Innenentwicklungsfonds

Ziel: Aufbau eines internen Anreizsystems durch finanzielle Unterstutzung
Ansprache von Eigentumer*innen

Ziel: Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale

Marketing und Offentlichkeitsarbeit

Ziel: Innenentwicklung so interessant wie mdglich machen und so spannend wie mog-
lich prasentieren

Innenentwicklungskataster

Ziel: Standig aktuelle Darstellung aller Flachenpotenziale

Leerstande / Problemimmobilien

Ziel: Erfassung und Darstellung der Gebaudepotenziale

Lupenrdume

Ziel: Aktivierung und Inwertsetzung von Schlusselbereichen

Eine ausfuhrliche Beschreibung der Projekte ist in Form von Projektsteckbriefen im Anlagen-
band zum SREK enthalten.

Anhang
Anlagenband zum SREK
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