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Innenentwicklungspotentiale in Oberndorf

Intention

Unsere Gesellschaft verdandert sich. In Deutschland werden wir seit einiger Zeit und vor Allem in den nachsten Jahrzehnten insgesamt
weniger und dabei dlter (und in unseren Lebensformen bunter!). Ganz besonders auf dem Land und fiir viele Dorfern hat das enorme
Folgen: viele Gemeinden erleben einen Einwohnerschwund und damit einhergehend eine schleichende Veranderung der Ortskerne.

Immer mehr Hauser stehen leer, Neubaugebiete fiillen sich nicht mehr.

In den vergangenen Jahren ist daher das Thema,Innenentwicklung” immer mehr in den Fokus der Aufmerksamkeit geriickt. Ziel der In-
nenentwicklung ist es, die Lebendigkeit von Dérfern zu erhalten, indem man die Nachnutzung und Umnutzung von z.B. Bauliicken, leer
stehenden Hausern, Althofstellen, Scheunen und gewerblichen Brachflachen unterstiitzt und dem Neubau ,auf der griinen Wiese” bzw.
der Ausweisung neuer Neubaugebiete vorzieht.

Eine Bestandsaufnahme der Hauser und Flachen, die schon heute nach- oder umgenutzt werden kénnen, fordert oft erstaunliche Schit-
ze in der Gemeinde hervor, so genannte Innentwicklungspotentiale, die das Dorf nicht kurzfristig, sondern auf lange Sicht, starken. Da-
her ist das Thema,Innenentwicklung” auch Férderschwerpunkt der aktuellen Dorferneuerungsplanung in Niedersachsen.

Auch in Oberndorf sind Leerstande und zum Verkauf stehende Hauser zu vermelden sowie demografisch bedingte zukiinftige Leerstan-
de zu erwarten. Im vergangenen Jahr konnten 12 Hauser verkauft werden, was sehr positiv ist und auch so wahrgenommen wird. Den-
noch ist es wichtig, die aktuellen, Giberregional bedingten Entwicklungen im Auge zu haben und sich aktiv mit diesem Thema auseinan-
der zu setzen.

Wahrend der Arbeit des Arbeitskreises Dorferneuerung sind der Umgang mit dem demografischen Wandel, den (zu erwartenden) Leer-
standen, eine positive Innenentwicklung von Oberndorf und die Férderung von Zuzug bestandig diskutiert worden. Die grundsatzliche
Haltung, auch mit Hilfe der Dorfentwicklungsplanung den Zuzug nach Oberndorf zu férdern und somit zumindest ein Gleichbleiben,
wenn nicht sogar ein Wachstum der Einwohnerzahlen zu erreichen, wurde im Arbeitskreis einstimmig zum Ausdruck gebracht. Auch fiir
die kiinftige (auch gemeindeiibergreifende) Bauleitplanung sind nachhaltige Erkenntnisse tber die Innenentwicklungspotentiale einer
Gemeinde unabdingbar.

Intention des Fachbeitrages ist es, die Innentwicklungspotentiale von Oberndorf zu ermitteln, sie zu analysieren und auszuwerten und
auf dieser Grundlage aufbauend in der weiteren Dorferneuerungsplanung die Entwicklung einer Strategie und die Planung von Ma@-
nahmen zu ermdglichen, die dann innerhalb der Férderphase zur Dorferneuerung angegangenen und durch ihre Umsetzung zur positi-
ven (Innen-)Entwicklung von Oberndorf beitragen.
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Verfahrensschritte zur Innenentwicklung

_Analyse & Auswertung
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Vorgehen

Folgende Arbeiten wurden zur Erstellung des Demografie- und Leerstandskatasters durchgefiihrt:

_Bestandsaufnahme

_ Auswertung von Melderegisterdaten
o Hauser ohne gemeldete Bewohner (mdglicher Leerstand)

o Hauser, in denen der/die jiingste Bewohner_in 75 Jahre ist (mogliches Leerstandsrisiko)

_ Vorbereitung der Flurkarte

¢ insgesamt 9 Flurkarten mit Flurnummern, StraBennamen und Hausnummern, in denen die Leerstands- und die Risikodaten eingetra-
gen wurden und eine Luftbildauswertung vorgenommen wurde

_ Organisation ehrenamtlichen Helfern vor Ort

e Besprechung der Flurkarten mit ortskundigen ehrenamtlichen Helfern vor Ort. Informationen wurden in die Flurkarte und in einen
Erhebungsbogen eingetragen

_ Bestandserhebung vor Ort

4 Tage Bestandserhebung und Uberpriifung der Daten vor Ort per Flurkarte und Erhebungsbogen

Erfassung der Baulandtypen

Fotodokumentation der Leerstande

Eingabe der Daten in die Datenbank

Darstellung der Ergebnisse in zwei Karten
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_Analyse & Auswertung

Analyse der Innenentwicklungspotentiale

Ermittlung des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs in Oberndorf (Prognosezeitraum 15 Jahre)

Vergleich Wohnbaulandbedarf - Innenentwicklungspotentiale

Ergebnisauswertung Gesamt

Liste der leerstehend gemeldeten Hauser, die als Ferienhduser / private Wohnhduser genutzt werden (fir die Samtgemeinde)

Prasentation / Visualisierte Darstellung der Ergebnisse im Arbeitskreis Dorferneuerung

_Planungsprozess

e Strategieentwicklung und MaBBnahmenplanung als Grundlage fiir konkrete Umsetzungsprojekte ist mit dem Arbeitskreis in der Pla-
nungswerkstatt zur Dorferneuerung erfolgt (siehe auch Entwicklungskonzept Dorferneuerung)
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Ergebnisse

Es wurden 12 verschiedene Baulandtypen im Siedlungsbereich als Innenentwicklungspoten-
ziale aufgenommen, in eine Flichenmanagement-Datenbank eingepflegt sowie in zwei Kar-
ten dargestellt. Bei den Baulandtypen handelt es sich um folgende Kategorien:

o Geringfligig bebautes Grundstiick

o Gewerbenutzung, Aufgabe absehbar
o Gewerbebrache leerstehend

o Gewerbebrache mit Restnutzung
 Hofstelle leerstehend

 Hofstelle mit Restnutzung

o Hofstelle ohne Hofnachfolger

o Klassische Bauliicke

 Leerstehende Infrastruktureinrichtung
o Leerstehendes Wirtschaftsgebaude Ortsrand
o Wohngebaude leerstehend

e Wohngebaude Leerstandsrisiko

Mit Stand vom Mai 2010 lagen insgesamt 157 Datensatze aus Oberndorf vor. Jeder Datensatz
steht fiir eine Innenentwicklungspotenzialflache auf Basis eines Flurstiickes.

Von den 12 vorgegebenen Baulandtypen kamen alle bis auf ,leerstehende Infrastrukturein-
richtung” und  leerstehendes Wirtschaftsgebdaude Ortsrand” zur Anwendung. Die Verteilung
und jeweilige Haufigkeit der Baulandkategorien kann dem Kreisdiagramm auf Seite 14 ent-
nommen werden.
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Am haufigsten wurde als Datensatz die Kategorie ,Wohngebdude mit Leerstandsrisiko” (51) erfasst. Die nachst haufigeren Baulandtypen

waren Klassische Baullicke” (45) und ,geringfiigig bebautes Grundstiick” (22). Die Kategorien ,Gewerbebrache mit Restnutzung” und
.Gewerbebrache, Aufgabe absehbar” waren dagegen jeweils nur 1x vertreten.

In der Datenbank erfolgte zusatzlich eine nahere Beschreibung der jeweiligen Potentialflachen anhand von weiteren Merkmale, die fiir
eine spatere Entwicklung der Flachen wichtig sind:

Flachenmanagement Samtgemeinde Am Dobrock

Flichenmanagement Samtgemeinde Am Dobrock

Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungspotenziale

Interne Nr.: [ 23 | Datum: [12.05.2011] ‘ 1 Aktivierung eriolat Interne Nr.: [ 23 | Datum: [12.05.2011 ‘ | Aktiviaring aralgL
Kommune: [Obemdorf | StraBe: IDeichstraﬁg Kommune: [Obemdorf | StraRe: ]Deichstraﬁe
Gemarkung: [Obemdorf =l Haushr.: [22 Gemarkung: [Obemdort =] Haushr.: 22
Flurnummer: |031 GroBe (m?): [571 Flurnummer: |031 GroRe (m?): |571
Flurstiicks-Nr.: [70/3 Bearbeiter: [Sonja Horster | Flurstiicks-Nr.: |70/3 Bearbeiter: [Sonja Hérster |
Potenzi |Rahmenbedingungen | Aktivierung | Lageplan| Foto | Potenzialdaten Rahmenbedingungen | Aktivierung | Lageplan| Foto |
Bautandivp: |Wahngebéude [Sarsthand = r Hagtieiiem Ausweisungen/Schutzstatus: Belastungen:
Nutzungsart nach FNP: [M | Neubaugebiet " Biotop/13d-Flache " Larmbelastung
Baurecht: [Innenbereich nach § 34 =] (ErschieBung gt nicht ™ Funktion nach Landschaftsplan (z.B. Klima, N: hutz) ™ Geruchsb
Beb fan: B L AR ™ Bestand nach Baumschutzverordnung " Altlastverdacht
St ™ Naturdenkmal/Baumdenkmal Bei Gebiuden:
Satzung: | ;[ IV Erschiossen I~ Uberschwemmungsgebiet >
= l— I~ Wasserschutzgebiet I~ Denkmalschutz
SR (Gha [~ Flache mit Naturgefahrenhinweisen

™ Gravierende Gebaudemangel

Geschossflachenzahl: (GFZ) ¥ Ortsbildpragendes Gebaude

Bemerkungen: [Steht zum Verkauf[Sehr gepflegt

Sonstige Hinweise:

[~ Keine Verkaufsbereitschaft
[~ Eigentimergemeinschaft
[~ GréRe/Zuschnitt der Flache problematisch (zu klein, zu schmal, keine si

LeLv

le Einzel salich)

Wenn das Flurstiick nur im Z hang mit b hbarten Fl
die FI i n dieser Flurstiicke eintragen:

Il nutzbar ist, hier
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_ DaS ,Oberndorfer LeerSta ndSphé nOmenl Flachenmanagement Samtgemeinde Am Dobrock

Innenentwicklungspotenziale

Die Auswertung des Melderegisters ergab zunachst 125 als leerstehend gemeldete Hauser in
Oberndorf. Bei insgesamt 769 Wohnungen (Stand 2009) hétte es sich somit um einen Leer-
stand in Hohe von etwas mehr als 16 % aller Wohnungen gehandelt. Das war eine tberra-
schende und erschreckende Aussicht.

Wahrend der Bestandserhebung der Baulandpotentiale vor Ort zeichnete sich bald ein ande-
res Bild ab. Die meisten der laut Auszug leerstehenden Hauser entpuppten sich als Ferien-
hauser in Privatbesitz (66), davon 5 gewerblich genutzt und mindestens 7 seit Jahren fest
bewohnt.

Der Hintergrund lasst sich wie folgt vermuten: Oberndorf ist als Wochenendhaus- und Feri- A :
endomizil sehr beliebt, vor allen bei Hamburgern. Innerhalb von 1 1/2 bis 2 Stunden Fahrtzeit
erreicht man aus Hamburg Oberndorf und kann hier die Schonheit der Landschaft und die
Ruhe genieBBen. Viele Wochenendhausler’ sehen keine Notwendigkeit, sich mit 2. Wohnsitz
in Oberndorf zu melden.

Dann, mit Eintritt in den Ruhestand, hat sich der Lebensmittelpunkt einiger Wochenendhaus-
ler mehr und mehr nach Oberndorf verschoben bis zu dem Punkt, dass Oberndorf reell den
1. Wohnsitz darstellt, wahrend die Wohnung in Hamburg nun eigentlich Zweitwohnsitz ist.
Das damit die Pflicht zur Ummeldung eintritt, ist wahrscheinlich durch den sukzessiven Pro-
zess in einigen Féllen schlicht und ergreifend nicht bedacht worden oder man méchte den
offiziellen 1. Wohnsitz aus anderen persénlichen Griinden gerne in Hamburg halten.

Neben den 66 als Wochenendhduser genutzten Hausern, waren weitere 28 Adressen gar
nicht mehr auffindbar, 3 Leerstande waren bereits abgerissen, 1 Leerstand ist in ruinésem
Zustand und muss perspektivisch abgerissen werden. Von den 125 laut Melderegister als leer
zu vermutende Hauser blieben nach der Uberpriifung vor Ort noch 19 Hauser (iber, die tat-
sachlich einen Leerstand darstellen (2,4 %).

11
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_Karte Innenentwicklungspotentiale Oberndorf Dorfkern
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_Karte Innenentwicklungspotentiale Oberndorf Gesamt
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_Innenentwicklungspotentiale im Bestand
Die Gesamtauswertung der erfassten Baulandpotenziale bestitigt,

dass in Oberndorf in hohem Umfang nutzbare Innenentwicklungs-
potenziale vorhanden sind.

_ Anzahl der Innenentwicklungspotentiale Neben den aktuell 19 leerstehenden Wohngebauden bieten die 22
Wohngebaude Leerstandsrisiko geringfligig bebauten Grundstiicke sowie die 45 klassischen Bauli-
klasslsche Baudlicke . cken wichtige Aktivierungspotentiale.
geringfligig bebautes Grundstiick
Wohngebaude leerstehend Ein besondere Kategorie bilden die ,Wohngeb&ude mit Leerstands-
Hofstelle mit Restnutzung o . K . i
Gevisibebrache leerstehand risiko” In diese Kategorie wurden alle Gebaude aufgenommen, in

% Habsteleleemchend denen der / die jlingste gemeldete Bewohner_in élter als 75 Jahre
Gewerbe Nutzungsaufgabe . .

Gewerbebrache mit Resthtitziing ist oder die momentan zum Verkauf angeboten, aber noch bewohnt
Hofstelle ohne Hofnachfolger sind.

Die Anzahl von 51 ,Wohngebdauden mit Leerstandsrisiko” bei einer
Gesamtzahl von 769 Wohnungen (= 6.6 %) verdeutlicht schon jetzt,
dass Oberndorf im Prognosezeitraum von 20 Jahren mit vielen wei-
teren Hausern zu rechnen hat, die vom Leerstand bedroht sind.
Wohngebdude mit Leerstandsrisiko” wurden aus Datenschutz-
griinden nicht in den Karten dargestellt.

Raumlich betrachtet, zeigt sich eine starke Haufung von ,Wohnge-
bauden mit Leerstandsrisiko” im Innenbereich von Oberndorf und
hier besonders in der Bahnhofstrasse, im gesamten Baugebiet am
Tiljak sowie in der Hauptstral3e.
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Betrachtet man die Grof3e der Innenentwicklungspotentiale
in Hektar, so bilden die ,Wohngebdude mit Leerstandsrisiko” auch
flachenmaBig die grofite Kategorie.

Es folgen - alles im AuBBenbereich - leerstehende Hofstellen, Hofstel-
len mit Restnutzung und Hofstellen ohne Hofnachfolger. Laut Aus-
kunft verschiedener Oberndorfer Landwirte werden vakant wer-
dende landwirtschaftliche Flachen sowie Nebengebdude bereits
heute und nach aller Wahrscheinlichkeit auch in Zukunft in fast allen
Fallen sofort an Landwirte weiterverpachtet. Im AuBenbereich ist
daher vor allem mit leerfallenden landwirtschaftlichen Wohnge-
bduden zu rechnen. In der Hektarangabe zu ,Hofstellen ohne Hof-
nachfolger” sind daher auch nur die Flachen der direkten Wohnge-
baude mit Umgriff angendhert eingerechnet.

Die bereits leerstehenden Wohngebadude (Innen- und AuBenbe-
reich), die Baullicken (Innenbereich) sowie die geringfligig bebau-
ten Grundstiicke (Innenbereich) ergeben zusammen mit 39 ha ein
betrachtliches Aktivierungspotential flir Oberndorf. Hierzu gehéren
auch noch nicht bebaute, aber erschlossene Bauplatze im Neubau-
gebiet Bahnhofstrasse Nord sowie der komplette im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache ausgewiesener Bereich am Ortsaus-
gang Oberndorf Richtung Braak.

Institut flir Partizipatives Gestalten

_ GroBe der Innenentwicklungspotentiale in Hektar

Wohngebaude Leerstandsrisiko
Hofstelle mit Restnutzung
Hofstelle leerstehend
Wohngebaude leerstehend
klassische Baulticke

Hofstelle ohne Hofnachfolger
geringfligig bebautes Grundsttick
Gewerbebrache leerstehend
Gewerbebrache mit Restnutzung
Gewerbe Nutzungsaufgabe
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Analyse & Auswertung

_Wohnbaulandbedarfsrechnung

Der demografische Wandel fiihrt in vielen Gemeinden zu sinkenden Einwohnerzahlen, wahrend gleichzeitig der Umfang an innerortli-
chen Baulandpotenzialen oftmals unterschatz wird. Das kann zu langfristig schwerwiegenden und fiir die Gemeinde teuren Fehlent-
scheidungen in der Baulandentwicklung flihren, die hohe Folgekosten nach sich ziehen, z.B. durch die unnétige Neuausweisung von
Bauland.

Zur Abschatzung des zukilinftigen Wohnbaulandbedarfs ist daher eine qualifizierte Berechnung des Wohnbaulandbedarfs unabdingbar.
Die Formel zur Berechnung des Wohnbaulandbedarfs fiir einzelne Kommunen basiert auf Grundlage von relativierten landkreisweiten
Prognosezahlen und statistischen Daten. Sie wurde im Rahmen eines Forschungsprojektes zum Thema Innenentwicklung entwickelt
(FLIZ - Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit. Hrsg.: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt. Augsburg 2009) und von
uns im Rahmen dieser Analyse angewandt.

_1.Verwandpte Statistische Daten

_Bevolkerungsveranderung in den vergangenen 5 Jahren in Oberndorf
e 2006:1.543

2007:1.514
- 1,09 %
2008: 1.499

2009: 1.451

2010: 1.463

_ Bevolkerungsveranderung in den vergangenen 5 Jahren im Landkreis Cuxhaven

2007:204.235

2008:202.933

- 0,468 %
2009: 202.124

2010:201.188

2011:200.464

17
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_Bevolkerungsprognose fir den Landkreis Cuxhaven zwischen 2009 und 2031:-16,7 %

_Wohnungen je 100 Einwohner in Oberndorf: 0,53 %
_ Belegungsdichte (Einwohner / Wohnung) in Oberndorf: 1,886 %
_Wohnungen pro Hektar Gebaude und Freiflaichen in Oberndorf: 0,17 %

_Jahrlicher Auflockerungsbedarf: 0,3 %

_ Anteil der Innenentwicklungspotenziale an der ,Gebdude- und Freiflache’

Zur Katasterkategorie ,Gebaude- und Freifliche’ gehoren laut Landesbetrieb fur Statistik (LSKN) Fldachen mit Gebauden (Gebaudefla-
chen) sowie unbebaute Freiflichen, die den Zwecken von Gebauden untergeordnet sind. Zu den unbebauten Flachen zahlen Vor-und

Hausgarten, Spiel- und Stellplatze, Gruinflaichen, Hofrdume, Lagerplatze usw. (es sei denn, dass sie wegen eigenstandiger Verwendung
nach ihrer tatsdachlichen Nutzung auszuweisen sind).

Die ,Gebaude- und Freiflache’ als statistische Untereinheit der Siedlungs- und Verkehrsflache umfasst in Oberndorf 133 ha (2009). Die
ermittelten Innenentwicklungspotenziale mit einem Gesamtumfang von gut 118 ha erreichen damit einen Anteil von 88 % an der ,Ge-
bdude- und Freiflache’. Allein die Flache der klassischen Baullicken sowie der geringfiigig bebauten Grundstiicke im Innenbereich errei-
chen zusammen 22,4 % der ,Gebdude- und Freiflache’ Selbst wenn man davon ausgeht, dass vom Gesamtumfang der errechneten 118
ha nur 1/4 der Flachen als Innenentwicklungspotentiale verfligbar sind, so verbleibt eine Hektarzahl von knapp 30 ha (22,5 %) sowie ein
Baullickenpotential / Potential durch geringfligig bebaute Grundstiicke von insgesamt 7 ha (5,6 %).



_2.Berechnung

fur die Kommune Oberndorf

Grundlagendaten aus Inka@Online:

Bevolkerung:

Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2011

Bevolkerungsprognose flir den
(in % und fur 20 Jahre): -16,7

Wohnungen:
Wohnungen je 1000 Einwohner: 530

Wohnungen pro ha Gebaude- und Freiflache 6

© 1.459

Mittlere jahrliche Bevolkerungsveranderung
Landkreis: der letzten 5 Jahre (in %):

im Landkreis: -0,5 in der Kommune: -1,1

Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 1,887

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in % 0,3

Prognosezeitraum (Jahre): 20

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2031:

Ab-/Zunahme der Einwohner: -425

Bedarf an Wohnungen: -225
und: 49
Bedarf an Wohnungen gesamt: -176

Wohnbaulandbedarf: -28,8 ha

aus der Bevdlkerungsentwicklung
aus der Auflockerung

Institut flir Partizipatives Gestalten

19



Fachbeitrag Innenentwicklung Oberndorf

20

_Wohnbaulandpotential und Wohnbaulandbedarf in Oberndorf

Die Wohnbaulandbedarfsberechnung zeigt, dass in Oberndorf der Bedarf an Flachenkontin-
genten fiir die Siedlungsflichenentwicklung im Prognosezeitraum bis 2031 negativ ist. Die
natirliche Bevolkerungsentwicklung ist riicklaufig. Oberndorf zeichnet sich auBBerhalb des
direkten Dorfkerns durch eine lockere Bebauung aus. Zudem werden viele Hauser und Woh-
nungen von nur ein oder zwei Personen bewohnt, so dass auch die Belegungsdichte gering
ist.

Das bedeutet, dass in Oberndorf nicht nur kein Bedarf aus der naturlichen Bevolkerungsent-
wicklung vorhanden ist, sondern dass davon ausgegangen werden muss, das einige Gebadu-
de langfristig leerfallen werden. In diesem Zusammenhang sollte innerhalb der weiteren
Strategieentwicklung friihzeitig dariiber nachgedacht werden, ob in dem ein oder anderen
Fall sogar ein gezielter Abbau bestimmter Hausern in Frage kommt, solange sie nicht unter
Denkmalsschutz stehen oder stark ortsbildpragend wirken.

Selbst bei einer Bereinigung der Hektarzahlen, z.B. durch die begriindete Annahme, dass
nicht alle Potentialflichen als bebaubar anzusehen oder Flurstiicke in ihrer ganzen Gréf3e zu
berechnen sind und unter der Annahme, dass gegen die Prognose ein Zuzug stattfinden
wird, muss davon ausgegangen werden, dass der Wohnbaulandbedarf in Oberndorf wenn
nicht riicklaufig, dann bei hochstens 0 ha liegt. Das bedeutet im glinstigsten Fall, dass alle
heute bereits vorhandenen Hauser und Wohnungen in Nutzung bleiben und nicht leer ste-
hen.

Die Gegenliberstellung des Bedarfs mit den ermittelten Innenentwicklungspotenzialen zeigt
zusatzlich auf, dass selbst bei einem (iberraschend eintretenden positiven Bedarf an Neubau-
ten mit einer nur anteiligen Mobilisierung der Baulandpotenziale im Bestand der zukiinftige
Bedarf in Oberndorf vollstandig gedeckt werden kann.

Die gewonnene Zahlen veranschaulichen die bisher unbeachtete Relation zwischen gro3em
Wohnbaulandpotential im Bestand und geringem bis nicht vorhandenen Wohnbaulandbe-
darf im Prognosezeitraum. Sie férdern damit den Bewusstseinswandel fiir die Notwendigkeit
einer gezielten Innenentwicklung.
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Empfehlungen fur Oberndorf

Mit dem Demografie- und Innenentwicklungskataster liegen nun Erkenntnisse fiir Oberndorf
vor, die eine gezielte Strategieentwicklung und MalBnahmenplanung erméglichen, um die
mit der demographischen Entwicklung und der zunehmenden Entdichtung der Siedlungs-
strukturen verbundenen Herausforderungen der Zukunft zu meistern.

Oberndorf nimmt damit eine Vorreiterrolle ein. Nun gilt es, diesen Handlungsvorsprung zu
nutzen und auf dem vorhandenen Stand des Flachenmanagements und der Innenentwick-
lung aufzubauen. Wahrend der Planungswerkstatt zur Dorferneuerung wurden hierzu auf
Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse Malnahmen entwickelt, die im Entwicklungskon-
zept zur Dorferneuerung eingehend beschrieben und daher hier nur kurz aufgefiihrt wer-
den sollen (siehe auch Entwicklungskonzept / Dorferneuerung):

_Empfehlungen aus der Planungswerkstatt

e Wohnraumborse, vor Ort und online

Testplanungen zum Umbau leerstehender Hauser

Umbau von Hausern verschiedenen Typs zu Modellhdusern als Anschauungsobjekt (Haus
aus den 60 Jahren, Oberndorfer Deichhaus, ortsbildpragendes Haus)

Modellentwicklung eines Oberndorfer Deichhauses

Hinzu kommen weitere Empfehlungen und Fragestellungen, die sich dartiber hinaus aus der
Erstellung des Demografie- und Leerstandskatasters ergeben haben. Diese mochten wir der
Gemeinde zur weiteren Bearbeitung nahe legen:
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_Empfehlungen des IPG

Die gewahlte Reihenfolge stellt keine Priorisierung dar.

_zum Umgang mit Wochenend- und Ferienhdusern in Oberndorf

1.

Klarung und Beschluss, wie in Zukunft mit der Anmeldung von Wochenend- und Ferien-
hausern als 2. Wohnsitz umgegangen werden soll. In diesem Zusammenhang sei auf die
Problematik hingewiesen, dass es schwierig ist die reale Bevolkerungsveranderung zu
berechnen, wenn Bewohner_innen von Wochenend- und Ferienhdusern nicht gemeldet
sind.

Anschreiben der Personen, die bereits mit 1. Wohnsitz in Oberndorf leben, aber noch
nicht gemeldet sind, mit auffordernder Bitte um Anmeldung (siehe Liste).

Diskussion der Fragestellung, wie sich Oberndorf langfristig entwickelt, wenn immer
mehr Hauser nicht dauerhaft, sondern nur temporar am Wochenende bzw. in den Ferien
bewohnt werden. Hier steht z.B. die Frage im Raum, ob man in Zukunft versuchen méch-
te ,Wochenendhausler” durch entsprechende Angebote und Informationen verstarkt in
das Ortsleben zu integrieren.

_zum Umgang mit Wohngebauden mit Leerstandsrisiko

Das Demografie- und Leerstandskataster zeigt, dass Oberndorf im Prognosezeitraum von 20
Jahren mit vielen weiteren Hausern zu rechnen hat, die vom Leerstand bedroht sind. Raum-
lich betrachtet ergibt sich eine starke Haufung von ,Wohngebduden mit Leerstandsrisiko” im
Innenbereich von Oberndorf und hier besonders in der Bahnhofstrasse, im gesamten Bauge-
biet am Tiljak sowie in der Hauptstraf3e. Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:

1.

Friihzeitige Strategieentwicklung fiir die Bahnhofstrasse, die Hauptstral3e sowie das Bau-
gebiet am Tiljak.

Diskussion der Frage, wie mit Gebduden umgegangen werden soll, die auch langfristig
betrachtet nicht mehr dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden kénnen.



_zum Neubaugebiet Bahnhofstrasse Nord

Im Neubaugebiet Bahnhofstrasse Nord sind noch mehrere Baupldtze zu vergeben, die auch
schon aktiv beworben werden. So wird man z.B. bei Einfahrt nach Oberndorf auf die glinsti-
gen Bauplatzpreise aufmerksam gemacht. Hier sind ergdnzend weitere MalBhahmen denk-

bar:
1.
2.

Bewerbung der freien Bauplatze liber die Wohnraumbdrse.

Auflage eines gemeindeeignen Férderprogramms fiir junge Familien, die in Oberndorf
siedeln und speziell im Neubaugebiet Bahnhofstrasse Nord neu bauen méchten.

Attraktivierung des Neubaugebietes flir Familien durch Verlagerung und Neugestaltung
des Spielplatzes (Flurnummer 8/11) aus dem versteckten Randbereich in die Mitte des
Bebauungsgebietes (Flurnummer 8/33).

_ zur Innenentwicklung versus Neubaugebietsausweisung

Diskussion und ggf. Beschlussfassung, die Zukunft von Oberndorf durch eine aktive In-
nenentwicklung zu férdern, z.B. durch
-Vorrangiger Férderung von Um- und Nachnutzung leerstehender Bausubstanz,
- Spezielle Forderung von Neubauten in bestehende innerdrtliche Bauliicken,
und geringfiigig bebaute Grundstlicke,
- keine weitere Ausweisung von Baugebieten.

Diskussion und ggf. Beschlussfassung tber die Streichung des als Wohnbauflache aus-
gewiesenen Bereichs am Ortsausgang Oberndorf / Braak aus dem Flachennutzungsplan
der Samtgemeinde Am Dobrock.

_zu den Althofstellen im AufBenbereich

Diskussion und Strategieentwicklung zum grundsatzlichen zukiinftigen Umgang mit leerfal-
lenden landwirtschaftlichen Wohngebauden im AuBBenbereich.

Institut flir Partizipatives Gestalten
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_ zur Férderung des Zuzugs junger Familien nach Oberndorf
1. Zeitnaher und aktiver Einsatz fiir den Erhalt der Schule in Oberndorf.

2. Strategieentwicklung zur Bewerbung Oberndorfs als Wohn- und Lebensmittelpunkt bei jungen Familien aus Hamburg, die gerne
aufs Land ziehen mochten.

_zur Eigentimeransprache

Durch entsprechende Erfahrung liegt es nahe zu vermuten, dass Eigentlimerinteressen oftmals ein grofes Hemmnis der aktive Innen-
entwicklung darstellen. Erh6hte Preisvorstellungen oder die geringe Bereitschaft von Eigentiimern, ihre potenziellen Entwicklungsfla-
chen im Bestand einer Aktivierung oder Verwertung zuzufiihren wird daher hdufig als ein Hauptgrund genannt, warum solche Flache
nicht verfligbar sind und daher neue Siedlungsflaichen am Ortsrand ausgewiesen werden missen. Oftmals entsteht durch die konkrete
Uberpriifung der Situation ein neues Bild. Daher empfehlen wir zur Kldrung:

1. die systematische Ansprache der Eigentlimer von innerdrtlichen Baulandpotenzialen (Bauliicken, geringfligig bebaute Grundstiicke)
in Oberndorf (entsprechende Briefvorlagen kénnen bei uns kostenfrei abgefragt werden!).

2. eine Befragung der Leerstandeigentiimer, um umfassende Informationen zu Gebdudestruktur und Sanierungszustand der Gebaude,
ebenso wie zu den Interessen der Eigentiimer zu erhalten (entsprechende Briefvorlagen kénnen bei uns kostenfrei abgefragt wer-
den!).

3. eine vertiefende Auswertung der Informationen, um eine zielgruppengerechte Beratung und weiteren gezielten Unterstiitzungs-
maflinahmen aufbauen zu kénnen.

_ zur Fortfiihrung der Flachenmanagement-Datenbank

wir empfehlen die Datenbank der Innenentwicklungspotenziale regelméfig zu aktualisieren. Die Datenbank kann so auch fiir die syste-
matische Erfassung der Entwicklung der Innenentwicklungspotenziale (iber die Jahre genutzt werden. Hierzu misste fiir jedes neu- bzw.
wiedergenutzte Grundstiick das Jahr der Aktivierung sowie die Anzahl der neu geschaffenen Wohneinheiten in die Datenbank eingege-
ben werden.

_zur Finanzierung

Um als Gemeinde Innenentwicklungsprojekte finanzieren zu kénnen, sind neue Kooperationsmodelle zwischen Gemeinde, 6rtlichen
Bankinstituten und der Niedersachsen- bzw. der KfW-Bank notwendig. Hier empfehlen wir, den Dialog zu suchen und Mdglichkeiten zu
sondieren. Dazu gehort z.B. auch die Férderung von energetischen Sanierung.
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