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1 Anlass und Aufgabenstellung

Angesichts des strukturellen und demografischen Wandels kommt der Innenentwicklung in den
Gemeinden durch die Nutzung von Baullicken und Brachfldchen, durch die Um- oder Nachnut-
zung von Altgebduden und durch andere Mdglichkeiten der Nachverdichtung kinftig starkere
Bedeutung zu. Diese Zielsetzung hat bereits in den vergangenen Jahren Eingang in die gesetz-
lichen Vorgaben der Bauleitplanung gefunden und wurde durch die Novellierung des Bauge-
setzbuches 2013 gestarkt.

Vor diesem Hintergrund steht die qualifizierte Prifung der Innenentwicklung auf der Agenda
vorbereitender Uberlegungen der Bauleitplanung. Auch in den konventionellen Verfahren der

Baulandentwicklung sind die hier genannten Belange eingehend zu berilicksichtigen.

Deshalb sollen mit der vorliegenden Studie - bezogen auf die Ausweisung von Wohnbaugrund-
stliicken - die Rahmenbedingungen und Potenziale der Innenentwicklung im Flecken Hagenburg
untersucht werden. Dieser Ubernimmt als Zentralort der Samtgemeinde Sachsenhagen sowie
aufgrund der glinstigen Anbindung an die Region Hannover wesentliche Funktionen der Woh-
nungsversorgung fir die ortsansassige Bevdlkerung sowie — in angemessenem Umfang - auch

flr den Zuzug von auBen.

Mit der vorliegenden Potenzialuntersuchung werden die strukturellen, demografischen und
rechtlichen Rahmenbedingungen der Ortsentwicklung dargestellt und die rdumlich geeigneten
Bereiche flir Flachenrecycling und Nachverdichtung identifiziert. Die Entwicklungsstudie miindet
in der Formulierung von Empfehlungen fir die Wohnbaulandaktivierung und den Einsatz pla-

nungsrechtlicher Instrumente.
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2 Veranderte Rahmenbedingungen der Ortsentwicklung

Die bauliche und sonstige Entwicklung im Flecken Hagenburg vollzieht sich wie die anderer
Kommunen unter den Rahmenbedingungen des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Lebens,
die immer neuen Verdnderungen unterworfen sind. Der Strukturwandel von Landwirtschaft,
Gewerbe und Handel hat in den letzten Jahrzehnten zu Erneuerungen von Struktur und Er-
scheinungsbild der Gemeinde gefiihrt. In Zukunft stellen die absehbaren demografischen Ent-
wicklungen neue Herausforderungen an die Gemeindepolitik und Siedlungsentwicklung. Einige
wesentliche Parameter dieser Veranderungsprozesse und die zu erwartenden Folgeerscheinun-
gen werden im Folgenden kurz skizziert und fir die kinftige Ausrichtung der ortlichen Hand-
lungsszenarien reflektiert.

Strukturwandel und Funktionsverschiebungen

Der Flecken Hagenburg mit seinen beiden Ortsteilen Hagenburg und Altenhagen hat sich auf-
grund seiner Lagegunst und Infrastrukturausstattung zu einem attraktiven Wohnstandort ge-
wandelt. Er liegt unmittelbar am Rande der Region Hannover, das Zentrum der Landeshaupt-
stadt ist aufgrund der glinstigen Verkehrsanbindungen Uber die BundesstraBe B 441 und die
Autobahn A2 bzw. den S-Bahn-Haltepunkt Wunstorf in weniger als 30 Minuten zu erreichen.
Mit Grundschule und Kindergarten sind die wichtigsten familienbezogenen Einrichtungen vor-
handen. Die Lage in der Néhe des Steinhuder Meeres begriindet zudem den hohen Freizeitwert

des Ortes.

Zugleich hat sich die traditionelle Pragung des Ortes - ganz im Trend der Entwicklung anderer
landlicher Zentralorte - gewandelt. Insbesondere in der Landwirtschaft fand unter dem Motto
~Wachse oder weiche" ein umfassender Konzentrationsprozess statt, so dass es heute in der
Gemeinde nur noch wenige landwirtschaftliche Betriebe, meist flachengroBe Vollerwerbsbe-
triebe mit Ackerbauproduktion, gibt. Der Bevdlkerungsanteil der in der Landwirtschaft tatigen

Menschen ist deutlich gesunken und liegt wie im landesweiten Durchschnitt bei 1 bis 2%".

Vergleichbare Konzentrationserscheinungen sind auch fiir Handel und Gewerbe auszumachen:
Die typisch dorfliche Nutzungsmischung, zu der neben den bauerlichen Betrieben Handwerker,
Laden und Gaststatten im Dorf gehdrten, ist heute auch in Hagenburg nicht mehr in dem Um-
fang anzutreffen wie noch vor einigen Jahren. Kleinere Betriebe wurden mit dem Genera-
tionenwechsel aufgegeben, gréBere miissen angesichts von Flachenbedarf und Immissionen
auf Standorte in den Gewerbegebieten ausweichen. Besonders drastisch sind die Auswirkungen
dieses Prozesses auf die Nahversorgung, die fir die gesamte Gemeinde - und entsprechend ih-
rer grundzentralen Funktion auch dartber hinaus - von einem SB-Markt und zwei Discountern

sowie einigen kleineren Betrieben (Bdcker, Fischgeschafte, Hofladen etc.) geleistet wird.

1 In der Demografiestudie wird fir die Samtgemeinde Sachsenhagen ein Wert von 3,1 % angeflhrt.
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Raumlich relevante Folgen dieser Strukturveranderungsprozesse sind einerseits das erhebliche
Flachenwachstum des besiedelten Bereiches. Durch die ErschlieBung von Neubau- und Ge-
werbegebieten ist die historische Struktur des Hagenhufendorfes stark Uberformt. Den Orts-
kernen von Hagenburg und Altenhagen sind neue Siedlungsbereiche angelagert, die nur noch
wenig der orts- und regionaltypischen Siedlungsstruktur entsprechen. Andererseits entstanden
durch Aufgabe der landwirtschaftlichen oder gewerblichen Nutzung Gebaudeleerstande und
Brachflachen. Die Bewaltigung von Leerstand und Unternutzung ist eine besondere Heraus-
forderung, da diese zwangslaufig zu Instandsetzungsdefizititen und in der Folge zu Verfall und

Abriss ortsbildpragender Altgebdudesubstanz fuhren.

Demografischer Wandel

Unter dem Begriff des demografischen Wandels werden zahlreiche strukturelle und soziale Pha-
nomene zusammengefasst, die zu Veranderungen von Bevdélkerungsstruktur und -entwicklung
fihren. Da die hierzu erforderlichen Daten im Einzelnen auf Ortlicher Ebene nicht vorliegen,
wird hier insbesondere zuriickgegriffen auf die Aussagen einer bundesweiten Untersuchung der
Bertelsmann Stiftung®, deren Aussagen fiur die Samtgemeinde Sachsenhagen dargestellt wer-
den.

Im Folgenden werden einige wesentliche Bestimmungsfaktoren zum demografischen Wandel in

Hagenburg beschrieben:
* Bevdlkerungsrickgang

Als vielleicht augenfélligster Parameter des demografischen Wandels wird der zu erwartende
Bevélkerungsriickgang wahrgenommen. Bei einem insgesamt eindeutigen Trend zur
Schrumpfung der Bevélkerung - flir Niedersachsen ist ein Riickgang von aktuell knapp 8
Mio auf ca. 6,5 Mio Menschen im Jahr 2050 zu erwarten - wird auch fir die Samtgemeinde
Sachsenhagen ein splrbares Defizit prognostiziert. Nachdem die Bevélkerungsentwicklung
in den vergangenen sieben Jahren bereits ein Minus von ca. 4 % aufwies, muss bis zum

Jahr 2030 mit einem weiteren Rickgang um fast 10 % gerechnet werden.

Allerdings stellt sich die Situation im Flecken Hagenburg nicht so dramatisch dar. Die Ge-
meinde hat - abweichend vom Trend im Landkreis und in der Samtgemeinde - die Bevdlke-
rungszahl zumindest halten kdénnen. Die nachstehenden Zahlen aus der kommunalen Sta-
tistik belegen allerdings, dass auch in Hagenburg das Stadium der Stagnation erreicht ist.
Flr die Zukunft kann gleichwohl davon ausgegangen werden, dass das 0.g. Schrumpfungs-
szenario aufgrund von Zentralortlichkeit, Lagegunst und Ausstattung der Gemeinde in Ha-

genburg nicht in dem MaBe eintritt wie insgesamt erwartet.

1 Bertelsmann Stiftung (Hrsg.): Demografiebericht — Ein Baustein des Wegweisers Kommune;
Gutersloh 2009 (www.wegweiser-kommune.de)
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Tab. 1: Bevélkerungsentwicklung seit 1987

Flecken Samtgemeinde Landkreis
Hagenburg Sachsenhagen Schaumburg
abs. in % abs. in % abs. in %
25.05.1987 3.628 100,0 8.207 100,0 150.168 100,0
31.12.1990 3.936 108,5 8.931 108,8 - -
31.12.1999 4.370 120,5 9.551 116,4 165.534 110,2
30.06.2005 4.569 125,9 9.765 119,0 165.682 110,3
30.09.2012 4.534 125,0 9.360 114,1 159.137 106,0

Quellen: Nds. Landesamtes fiir Statistik; Melderegister der Samtgemeinde Sachsenhagen

¢ Alterung der Wohnbevélkerung

Gleichzeitig sind klinftig starke Veranderungen der Altersstruktur zu erwarten. Hilfsweise
werden auch hier die Daten flir die Samtgemeinde zitiert. Danach ist - ausgehend von be-
reits vergleichsweise unginstigen Werten — mit einer gravierenden Alterung der Wohnbe-
vblkerung zu rechnen. Das Durchschnittsalter wird bis 2030 von 45,2 auf 51,2 Jahre steigen
und der Anteil der alten Menschen wird im gleichen Zeitraum deutlich zunehmen (U-65: von
21,6 % auf 34.4 % sowie U-80 von 5,7 % auf 11,1 %). Zugleich sind vor allem in Folge der
ausbildungsbedingten Abwanderung junger Menschen EinbuBen bei der Bevdlkerung unter

25 Jahren zu erwarten.

Auch hier gilt, dass die Strukturdaten fir den Flecken Hagenburg glinstiger ausfallen wer-
den als fir die Samtgemeinde insgesamt. Dennoch ist festzuhalten, was die unten abgebil -
dete Bevolkerungspyramide deutlich erkennen lasst: Die starken Jahrgdnge der jetzt 40 -
60-Jahrigen werden in das Seniorenalter wachsen und ein adaquater ,Nachschub® jingerer

Altersgruppen ist nicht zu erwarten.

Quelle: Bertelsmann-Stiftung
2009 2000 Demografiebericht Sachsenhagen
ménnich B weibich www.wegweiser-kommune.de
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¢ Veranderungen der Haushaltsstruktur

Auch Haushalts- und Sozialstruktur unterliegen erheblichen Veranderungen: Die Anteile von
Arbeitslosen und Auslédndern liegen zwar weiterhin unter den Durchschnittswerten von
Landkreis Schaumburg und Land Niedersachsen, sie steigen aber trotz ausgepragter Pend-
lerbewegungen in die Arbeitsplatzzentren der Region Hannover langsam an. Infolge der Al-
terung sowie aufgrund soziodemografischer Prozesse wachst auch der Anteil der Einfamili-
enhaushalte, was zum Absinken der HaushaltsgréBen auf durchschnittlich 2,1 Personen je
Haushalt fuhrt.

Insgesamt ist aufgrund des demografischen Wandels auch in Hagenburg mit weitreichenden
Folgewirkungen auf das gesellschaftliche und wirtschaftliche Leben zu rechnen. Die sinkende
Einwohnerzahl und die Veranderungen der Altersstruktur flihren zur Verschiebungen in der In-
frastrukturnachfrage. Dariber hinaus sind auch bei annahernd gleichbleibenden Einwohner-
stand aufgrund des geringeren Anteils erwerbstdtiger Menschen EinbuBen bei dem Steuerauf-
kommen und in der Folge eine weitere Einengung der kommunalpolitischen Spielrdume zu er-
warten. ,Auch die Verfligbarkeit anderer Ressourcen, z.B. das Potenzial von Blirgerinnen und
Blrgern, die fir soziale oder ehrenamtliche Tatigkeiten zur Verfligung stehen, wird von den de-

mografischen Veranderungen tangiert.™

Schlussfolgerungen fiir die Gemeindeentwicklung

In der o.g. Studie der Bertelsmann-Stiftung wurden die infolge des demografischen Wandels
absehbaren Entwicklungstendenzen fiir die gesamte Bundesrepublik analysiert und es wurde
eine Reihe von Demografietypen fiir Stadte und Gemeinden erarbeitet. Wahrend die Samtge-
meinde Sachsenhagen insgesamt dem Typ 5 Stddte und Gemeinden in strukturschwachen
landlichen RGumen zugeordnet wird, weist der Flecken Hagenburg die charakteristischen Merk-

male des Typs 1 Kleinere stabile lIdndliche Stddte und Gemeinden auf.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Entwicklungstrends betont die Bertelsmannstudie fiir die
Stadte und Gemeinden des letztgenannten Demografietypes, dass ,die konsequente und frih-
zeitige Auseinandersetzung mit den Folgen der demografischen Entwicklung auch bei vorerst
nur geringen oder moderaten Bevélkerungsverlusten sehr wichtig (ist). Um also die Lebensqua-
litdt nachhaltig zu sichern, bedarf es einer weitsichtigen kommunalen Entwicklungssteuerung
und einer frihzeitigen Anpassungsplanung (...). Vorrangiges Ziel muss es sein, ein attraktiver
Wohnstandort zu bleiben."

Neben weiteren Konsequenzen flr eine bestandsorientierte und zukunftsfahige Gemeindepolitik

haben folgende Zielsetzungen Vorrang im Rahmen der Siedlungsentwicklung:

* demografiefeste und infrastruktureffiziente Bauflachenausweisung
* Erhéhung der Kinder- und Familienfreundlichkeit durch Qualitatsentwicklung

1 Helmut Seitz: Nachhaltige kommunale Finanzpolitik und demografischer Wandel (Hrsg.: Bertelsmann
Stiftung), Gutersloh 2005
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¢ Ausbau einer zukunftsorientierten Seniorenpolitik mit zielgruppenorientierten Angeboten
e Forderung blrgerschaftlichen Engagements, sozialer Netzwerke und interkommunaler Koopera-

tionen

Als besonderes Ziel wird herausgestellt, die Ortskerne mit ihren identitatsstiftenden Bau- und
Freiraumstrukturen, aber auch mit den hier (noch) vorhandenen &ffentlichen und privaten Ein-
richtungen zu starken und aufzuwerten und von der Konkurrenz der AuBenentwicklung zu ent-

lasten.

3 Gesetzliche Normierung der Innenentwicklung

Die bauliche und sonstige Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vollzieht sich nach MaB-
gabe der kommunalen Bauleitplanung, deren Inhalte und Verfahren im Baugesetzbuch
(BauGB) geregelt sind und die (iber das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB in das Instru-

mentarium der (staatlichen) Raumordnung eingebunden ist.

Raumordnung

Mit Blick auf die hier in Rede stehende Frage der Siedlungsplanung sind zunachst einige Grund-
satze des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP 2008!) anzufiihren. Zur

Entwicklung der Siedlungsstruktur werden u.a. die folgenden Grundsatze formuliert:

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebenswei-
se und Identitdt der Bevdlkerung prdgende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume er-

halten und unter Berlicksichtigung der stédtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

02 Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung
mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge flir alle Bevélkerungs-
gruppen gewéhrleistet werden, sie sollen in das éffentliche Personennahverkehrsnetz einge-

bunden werden.
Unter dem Aspekt des Freiraum- und Bodenschutzes heiBt es:

02 Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsentwicklung (...) ist zu mi-

nimieren.

04 (...) Fldchenbeanspruchende MaBnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung und

der Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militédrstandorte genutzt werden.

1 LROP 2008 in der Fassung vom 8. Mai 2008; Hrsg.: Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung

F-fmer b ooooooo 8



Flecken Hagenburg
Potenzialstudie Innenentwicklung
Marz 2014

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Schaumburg (RROP 2003') enthéalt
noch die Aussagen des seinerzeit gliltigen LROP 1994 und formuliert bereits damals im Ab-

schnitt D 1.5 Siedlungsentwicklung, Wohnen, Schutz siedlungsbezogener Freirdume wie folgt:

02 Einer Zersiedlung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Freirdume sind nur in dem unbe-
dingt notwendigen Umfang fiir Bebauung jeglicher Art in Anspruch zu nehmen. Vorrangig

sind Bauliicken zu schlieBen und Ortsrandlagen abzurunden.

Bauleitplanung
Die Grundsdtze der Bauleitplanung werden in § 1 Abs. 5 BauGB allgemein benannt:

Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung (...) und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts-

und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln
und in § 1a Abs. 2 BauGB um Vorschriften zum Umweltschutz ergdnzt:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-

den.

Mit diesen Regelungen sind die Ziele der Innenentwicklung, die sich als Konsequenz aus um-
weltpolitischen Vorgaben einerseits und aus den Szenarien des demografischen Wandels ande-
rerseits ergeben, gesetzlich normiert. Die planende Kommune ist grundsatzlich gehalten, diese
Ziele in ihrem Handeln und mit ihren Planwerken zu verfolgen. Auch die jingste Novellierung
des Baugesetzbuches vom 11.06.2013 starkt ausdriicklich die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden. ,Nach der Gesetzesbegriindung sollen der Inanspruchnahme von Freiflachen
durch Bauleitplanung Ermittlungen zu Innenentwicklungspotenzialen zu Grunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Leerstand in Gebduden, Baulliicken und Nachverdich-
tungspotenziale zéhlen kénnen. (...) Des Weiteren bietet sich eine valide Ermittlung des Neu-
baubedarfs, basierend auf aktuellen Prognosen der Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwicklung,

an w2

1 RROP 2003 gemalB Satzungsbeschluss vom 01.07.2003; Hrsg.: Landkreis Schaumburg, Amt fir Wirt-
schaftsférderung , Regionalplanung und OPNV

2 Krautzberger, M. / Stler, B.: BauGB-Novelle 2013 in: Deutsches Verwaltungsblatt 2013, Heft 13
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4  Analyse von Potenzialflachen flr die Innenentwicklung

Mit den dargelegten strukturellen und gesetzlichen Rahmenbedingungen ist die Ausgangssitua-
tion fur die Siedlungsentwicklung und die Bauleitplanung in Hagenburg skizziert. Neben den
genannten Parametern auf der Nachfrageseite gilt es, im Folgenden die Angebotsseite der Bau-
landentwicklung - hier bezogen auf Wohnbauflachen - naher zu beleuchten. Dazu werden zu-
nachst die Entwicklungsreserven auf unterschiedlichen Ebenen der kommunalen Planung dar-
gestellt, bevor im nachfolgenden Abschnitt Handlungsempfehlungen fiir eine bestandsorientier-
te Ortsentwicklung gegeben werden.

Reserven laut Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Sachsenhagen stammt aus den 1970er
Jahren. Er wurde in seiner Ursprungsfassung mit Beschluss des Samtgemeinderates vom

30.04.1981 festgestellt und seither mit insgesamt 19 Anderungsverfahren fortgeschrieben.

Der Flachennutzungsplan trifft gemaB § 5 Abs. 2 BauGB differenzierte Darstellungen zur bauli-
chen und sonstigen Nutzung. Dabei handelt es sich fiur den Flecken Hagenburg im Wesentli-
chen um Wohnbaufldchen im Bereich der umfangreichen Siedlungserweiterungen, um Ge-
mischte Bauflachen, vor allem entlang der Ortsdurchfahrt im Zuge der Bundesstrale B 441,
und um Gewerbliche Bauflachen, ausschlieBlich zwischen HainholzstraBe und Schierstrae im
Siiden des Ortsteiles Hagenburg. Daneben werden Grin- und Sportflachen, Standorte von In-
frastruktureinrichtungen sowie Sondergebiete (z.B. Seniorenwohnen) dargestellt. Mit einer Rei-
he von nachrichtlichen Ubernahmen werden die Belange der Fachplanungstréger beriicksichtigt

(z.B. Landschaftsschutzgebiete, Richtfunktrassen o.A.).

Im Hinblick auf die Wohnbaulandentwicklung ist festzustellen, dass es auBer den weitestge-
hend bebauten Flachen des Innenbereiches keine fldchenhaften Darstellung von Siedlungser-
weiterungsgebieten gibt. Mit der fast abschlieBend vollzogenen Vergabe der Baupldtze im Be-
reich der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes (Planbereich: ,Kirchweg II") stehen derzeit
keine weiteren Flachen fir die Neubauentwicklung in Hagenburg zur Verfligung. Auf der Ebene
der Vorbereitenden Bauleitplanung gibt es derzeit keine Ausweisung von Wohnbauland- oder

Entwicklungsreserven.

Fiur die hier zu diskutierende Frage der Innenentwicklung sind jedoch mit den Bauflachendar-
stellungen im besiedelten Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Rahmen der
Flachennutzungsplanung erfiillt. Nahere Einzelheiten fiir deren Nutzung und Aktivierung sind
im Rahmen der Betrachtung von Reserven in Bebauungsplangebieten bzw. im unbeplanten In-

nenbereich zu klaren.
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Reserven in Bebauungsplangebieten

Nach den Zielsetzungen des Baugesetzbuches (vormals Bundesbaugesetz) wurde die stddte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde seit den 1960er Jahren durch die Aufstellung von Bebau-
ungspldanen gesteuert. Diese enthalten die rechtsverbindlichen Festsetzungen zur ErschlieBung
und Entwicklung von Baugebieten sowie die erforderlichen fachrechtlichen Vorschriften, z.B.
bezlglich des Schallschutzes oder fiir die Durchfiihrung von naturschutzbezogenen Ausgleichs-
maBnahmen. Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ist ein (Bau-)Vorhaben
gemaB § 30 Abs. 1 BauGB immer dann zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-

spricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Die auf der nachstehenden Seite abgebildete Ubersichtskarte verzeichnet die Planbereiche der
insgesamt gut 30 Bebauungsplane, die der Flecken Hagenburg aufgestellt bzw. von den Vor-
géngergemeinden Hagenburg und Altenhagen bernommen hat und die zum Teil bereits mehr-
fach geandert wurden. Bei naherer Betrachtung der bestehenden Baulandreserven fiir Wohn-
baugrundstiicke lasst sich feststellen, dass die festgesetzten Baurechte in den Bebauungsplan-
gebieten weitgehend erschopft sind. Neben den noch nicht vergebenen Bauplatzen im Planbe-
reich ,Kirchweg II* gibt es nur noch einzelne Baullicken in verschiedenen, auch alteren Bebau-
ungsplanen (z.B. Feldend 23, Mihlenring 3, Scharnhorststr. 28 u.A.). Einzig &stlich der Schier-
straBe befindet sich eine gréBere unbebaute Flache mit Baurechten fiir Reihenhauser. Der In-
anspruchnahme dieser rechtlich gesicherten Baulandreserven steht im Einzelfall das Eigentii-
merinteresse entgegen oder die Vermarktung scheitert — wie im Fall der Reihenhduser - an

den fehlenden Lagegunst.

In einem weiteren Schritt war zu prifen, ob innerhalb der Bebauungsplangebiete neue Bau-
rechte geschaffen werden kénnen. Diese Nachverdichtungsstrategie greift Gblicherweise fir die
Nutzung bislang nicht Uberbaubarer Grundstiicke in den Baugebieten oder durch die Umwid-
mung von Freifldchen. GroBere riickwartige Grundstiicksflachen, die potenziell fir die Nachver-
dichtung geeignet sind, gibt es in einigen alteren Bebauungplangebieten, z.B. entlang der Lan-
gen StraBe oder im Ortsteil Altenhagen. Allerdings stehen diese Flachen ebenfalls aus eigen-
tumsrechtlichen Griinden meist nicht zur Verfligung und ihre ErschlieBung gestaltet sich
schwierig. Vor diesem Hintergrund wurde auch bei der Anderung oder Neuaufstellung von Be-
bauungsplanen auf die Festsetzung zusatzlicher Bebauungsmdglichkeiten im rickwartigenm

Bereich verzichtet (z.B. Bebauungsplan Nr. 33 ,Lange StraBe").

Bei den planungsrechtlich gesicherten Griinflachen handelt es sich in der Regel um o6ffentliche
Freiflachen, deren Erhaltung als Spiel- oder Erholungsflachen geboten ist (z.B. Parkanlage am
Forsterteich). Als méglicher Bereich der Innenentwicklung konnten nur Teilflachen des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 identifiziert werden. Dieser setzt in seiner Ursprungsfassung eine gréBere
private Grinflache und einen Spielplatz als offentliche Griinflache (,Trenntnerfeld") sowie
groBe nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen fest. Hier kommt ein Areal von ca. 1,0 ha GroBe
fir die Nachverdichtung in Betracht.

ooooooo 11



Flecken Hagenburg
Potenzialstudie Innenentwicklung
Marz 2014

F-fmer b ooooooo 12



Flecken Hagenburg
Potenzialstudie Innenentwicklung -
Marz 2014 .

Reserven im unbeplanten Innenbereich

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, dem so genannten Innenbereich, beste-
hen gemaB § 34 Abs. 1 BauGB auch ohne Bebauungsplan dann Baurechte, wenn sich ein Vor-
haben in die Eigenart der néaheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Aus
der auf der vorigen Seite dargestellten Karte mit den Geltungsbereichen der Bebauungsplédne
wird ersichtlich, dass fir die Nachverdichtung im Innenbereich neben einigen kleineren Flachen

nur drei groBere Areale in Betracht kommen:

¢ In Altenhagen handelt es sich nérdlich der BundesstraBe B 441 um historischen Siedlungs-
bereich dieses Ortsteiles mit tatsachlich oder ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstel-
len. Im Westen erstreckt sich diese Zone bis zu den Gemeinbedarfseinrichtungen an der
Steinhuder-Meer-StraBBe, im Osten umfasst sie auch eine Reihe von Wohnbaugrundstiicken
stdlich der Altenhdger StraBe und an der Steinhuder StraBe. In diesem Bereich gibt es noch
einige wenige Baullicken, die aber wegen fehlender Flachenverfligbarkeit oder aufgrund im-
missionsschutzrechtlicher Einschrankungen kaum flr die Nachverdichtung geeignet sind.

Planungsansdtze fiir die Gemeinde bieten sich hier nicht.

« Im ostlichen Teil Altenhagens befinden sich entlang der StraBe Am Wetterschacht und der
Glick-Auf-StraBe altere Wohnsiedlungsgebiete mit vergleichsweise groBen Grundstiicken.
Auch hier wird die denkbare Nachverdichtung durch die fehlende Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer und durch die ungeklarte ErschlieBung erschwert. Mégliche Planungsinitiati-
ven, z.B. durch das Aufstellen von Bebauungspldnen mit zwei Bautiefen, erscheinen wenig

zielfihrend.

* Ein gréBerer unbeplanter Innenbereich liegt im Dreieck zwischen HainholzstraBe im Westen,
SchierstraBe im Osten und der StraBe Am Wasserwerk im Stden. Wahrend im Westen noch
einzelne Baullicken wohnbaulich nutzbar sind, z.B. an der TéllerstraBe, eignen sich die Fla-
chen sldlich der Wilhelm-Suhr-StraBe nur fiir gewerbliche Nutzungen. GréBere Handlungs-
optionen im Sinne der hier angestrebten Innenentwicklung sind demgegeniber im Bereich
nordlich der StraBe In den Hoéfen absehbar. Hier bieten die vorhandenen privaten Freifla-
chen ehemals landwirtschaftlich genutzter Hofstellen den Ansatz fir die Nachverdichtung.

* Daneben ist der Bereich beiderseits des Dildinghduser Weges im Sudwesten der Ortslage
von Hagenburg anzuflihren. Hier bieten grdBere Grundstiicke und unbebaute riickwartige
Bereiche noch einige wenige Nachverdichtungsmadglichkeiten, wie sie beispielsweise zuletzt

mit dem Bau des Wohnhauses in der StraBe Am Breiten Graben genutzt wurden.

Daneben handelt es sich um kleinere Restfldchen zwischen den Bebauungsplangebieten, die je-
doch keine nennenswerten Reserven bieten, z.B. der nordwestliche Abschnitt der Twegte oder
teile der SchloBstraBe im Ortsteil Hagenburg.
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Sonstige Flachenreserven

Als eine weitere Potenzialflédche lasst sich ein Areal im Ortsteil Altenhagen identifizieren, nam-
lich der alte Sportplatzes westlich des Betriebsgelandes am Kalischacht. Hier handelt es sich
um eine ca. 1,5 ha groBe Flache, die planungsrechtlich im AuBenbereich gelegen ist. Auch
wenn die aktuelle Nutzung eine wohnbauliche Entwicklung auf mittlere Sicht ausschlieBt, kann
diese Flache aufgrund ihrer Lage und ErschlieBbarkeit langfristig als Baulandreserve in Aussicht

genommen werden.

Umnutzung vorhandener Bausubstanz

SchlieBlich ist im Sinne der Innenentwicklungsziele noch die Méglichkeit der Um- oder Nachnut-
zung vorhandener Gebdude anzuflihren. In Zeiten des Strukturwandels kommt hierflir insbe-
sondere die ehemals landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Bausubstanz in Betracht.
Grundsatzlich stehen hier mit dem Bauvolumen von Scheunen, Stadllen und Hallen auf der
einen Seite erhebliche Raumreserven zur Verfligung. Aufgrund der Bebauungsstruktur von Ha-
genburg und Altenhagen kommen diese Nutzungsoptionen vor allen in den unbeplanten Innen-
bereichen in Betracht. Explizit genannt seien der landwirtschaftlich gepragte Bereich nérdlich
der Altenhdger StraBe und das Uberwiegend gewerblich genutzte Areal sidlich der StraBe In

den Hofen.

Daneben sind aber auch die Nachnutzungsoptionen einiger Leerstandsimmobilien anzufiihren.
Gerade an der Ortsdurchfahrt im Zuge der Langen StraBe sind im Lauf der letzten Jahrzehnte
Wohngebdude aufgegeben worden. Wenn es hier gelingt, die Verkehrsbelastung der Bundess-
traBe B 441 zu reduzieren oder zu verlagern (siehe Larmaktionsplan), kann dieser Bereich auch
fir die Wohnnutzung wieder attraktiv werden. Der in diesem Sinne fortgeschriebene Bebau-

ungsplan Nr. 33 ermdglicht flexible Bebauungsstrukturen.

Allerdings gibt es gegen diese Optionen im Allgemeinen wie hier in den konkret genannten Fal-
len erhebliche Vorbehalte. Trotz positiver Erfahrungen, beispielsweise im Rahmen von Dorfer-
neuerungsverfahren, werden die Um- und Nachnutzungsprojekte in weiten Kreisen der Bevdl-
kerung wenig akzeptiert. Sie widersprechen dem nach wie vor favorisierten Wohnideal vom
freistehenden Einfamilienhaus und es werden die (vermeintlich) héheren Baukosten erhoben.
Vor diesem Hintergrund und wegen der tatsachlich zu erwartenden Umsetzungshemmnissen,
z.B. durch immissionsschutzrechliche Auflagen im Umfeld von Landwirtschaft und Gewerbe,
muss eingeraumt werden, dass diese Segment der Innenentwicklung kurz- und mittelfristig nur

in geringem Umfang aktiviert werden kann.
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5 Handlungsempfehlungen flr die Innenentwicklung

Die Benennung der Entwicklungsreserven im Bestand weist nach, dass die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung im Flecken Hagenburg vergleichsweise begrenzt sind. Umso mehr kommt es
darauf an, die identifizierten Optionen zu nutzen und in die Ortsentwicklung einzubinden. Im

Folgenden werden hierzu einige konkrete Handlungsempfehlungen unterbreitet.

5.1 Aktivierung von Bauliicken und Umnutzungspotenzialen

Den ersten Ansatz bietet die forcierte Aktivierung von Bauliicken und die Nutzung von Umnut-
zungsmaoglichkeiten. In der Potenzialbetrachtung waren - wenn auch nur in geringem Umfang
- Baulicken sowohl im Bereich der verbindlichen Bebauungspldne als auch in Teilen des unbe-
planten Innenbereiches benannt worden. Auch ehemals landwirtschaftlich oder gewerblich ge-
nutzte Gebdude sowie einzelne Gebaudeleerstande eignen sich dafiir, zusatzlichen Wohnraum
im Bestand zu schaffen. Fir diese Grundstlicke und Gebdude bestehen in der Regel qualifizierte

Baurechte nach den §§ 30 bzw. 34 BauGB, die sofort genutzt werden kdnnen.

Rechtlich hat die Gemeinde jedoch keinen Zugriff auf diese Immobilien; vielmehr muss hier -
wie in anderen Gemeinde auch - festgestellt werden, dass die Eigentimer haufig kein aktuelles
Interesse an der Nutzung der Grundstlicke und Gebaude haben. Vor diesem Hintergrund ist ein

informelles Engagement der Gemeinde umso bedeutsamer. Dazu gehdren u.a.

¢ Nutzung des Baullicken- und Leerstandkatasters. Dieses von der niedersachsischen Ver-
messungs- und Katasterverwaltung entwickelte und fir den internen Gebrauch angebotene
Instrument bietet mit der Verschneidung statistischer und kartografischer Daten die Mdg-
lichkeit, aktuelle und kiinftige absehbare Bauliicken und Leerstande zu erfassen und Uber-

sichtlich darzustellen sowie damit vor Ort fur die Leerstandsthematik zu sensibilisieren.?

* Bestands- und Kontaktpflege. Gleichzeit ist die unmittelbare Austausch mit den o&rtlichen
Akteuren unerlasslich. Nur Uber das direkte Gesprach mit den Eigentiimern kdénnen diese
dazu bewegt werden, ihre innerdrtlichen Bestandsgrundstiicke und -gebaude im Interesse

des Schutzes des AuBenbereiches fiir wohnbauliche Nutzungen zur Verfiigung zu stellen.

So erforderlich es ist, dass die Gemeinde sich der Aktivierung von Baullicken und Leerstanden
annimmt, so begrenzt werden die Erfolge dieser Strategie auf absehbare Zeit bleiben. Da diese
nur durch einen langfristigen Bewusstseinswandel erreicht werden kdénnen, ist kurzfristig nicht
damit zu rechnen, dass die Baulandnachfrage in Hagenburg in nennenswertem Umfang durch

derartige Projekte der Innenentwicklung gedeckt werden kann.

1 Nahere Informationen hierzu Uber die Regionaldirektion Hameln des Landesamtes flir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
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5.2 Bebauungsplane zur Nachverdichtung

Neben den Vorbehalten der Flacheneigentiimer scheitert die mégliche Nachverdichtung in den
bestehenden Siedlungsgebieten, soweit es sich um Flachen im sogenannten unbeplanten In-
nenbereich handelt, an der Beurteilung nach § 34 BauGB. Namentlich ist eine rlickwartige Be-
bauung der Grundstlicke in der Regel nicht zulassig, da die Eigenart der naheren Umgebung
durch einen einzeilige, straBenbegleitende Bebauung geprdgt ist. In diesen Fallen kdnnen die
hier aufgrund der GroBe der Grundstlicke vielfach denkbaren Nachverdichtungsmdglichkeiten

nur durch die Aufstellung von Bebauungsplanen eréffnet werden.

Dieser Planungsansatz soll beispielhaft fir Siedlungsgebiete Altenhagens im Bereich Schacht-
straBe / Am Wetterschacht dargestellt werden. In den Bebauungspldnen miissten insbesondere
Festsetzungen zur baulichen Nutzung und zur ErschlieBung getroffen werden. In der Regel wird
es sich um Reine oder Allgemeine Wohngebiete (WR oder WA gemaB Baunutzungsverordnung)
handeln. Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl GRZ=0,4 ausreichende
Bebauungsdichten bieten. Sonstige Festsetzungen zu anderen fachlichen Belangen sind im Ein-

zelfall abzustimmen (z.B. Immissionsschutz)

Fiur die ErschlieBung werden in der auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Skizze zwei Op-

tionen exemplarisch behandelt:

* In einigen Fallen ist es mdglich, die geplanten rlickwartigen Baugrundstiicke durch zusatzli-
che o6ffentliche Verkehrsflachen zu erschlieBen. Dies wird hier exemplarisch mit Stichwegen
skizziert, die von der SchachtstraBe ausgehend riickwartige Grundstiicke in der StraBe Am
Wetterschacht erschlieBen.

¢« In anderen Fallen kann keine 6ffentliche ErschlieBung flr Hinterliegergrundstiicke angebo-
ten werden. Eine Bebauung der flr die Glick-Auf-StraBe und den sidéstlichen Abschnitt der
StraBe Am Wetterschacht in zweiter Tiefe dargestellten Baufelder ist nur dann realisierbar,

wenn die ErschlieBung privat-rechtlich gesichert wird (Baulast, Dienstbarkeit).

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen zur Nachverdichtung bestehender
Siedlungsgebiete handelt es sich um sogenannte Angebotsplane, d.h. keiner der Eigentimer
wird gezwungen, sein Grundstlick flir eine Bebauung zur Verfligung zu stellen. Umgekehrt
muss aber hingenommen werden - ein ordnungsgemaBes Zustandekommen der Pldne voraus-
gesetzt, dass mdoglicherweise auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken gebaut wird. Bei der
Planaufstellung wird die Gemeinde diesbeziiglich zwischen dem o6ffentlichen Belang einer res-
sourcensparenden Baulandentwickung und den privaten Interessen ungestérten Wohnens ab-
wdagen missen. Unter rein fachlichen Kriterien kann im Regelfall davon ausgegangen werden,
dass der hier skizzierten Planungsabsicht keine immissionsschutzrechtlichen oder andere Be-
denken entgegen stehen.
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Zu der nachstehenden Skizze, die - wie zuvor erldutert — Nachverdichtungsmaoglichkeiten in
vorhandenen Siedlungsgebieten Altenhagens darstellt, muss noch einmal herausgestellt wer-
den, dass es sich nicht um einen konkreten Planungsvorschlag fiir die betroffenen Bereiche
handelt. Vielmehr geht es an dieser Stelle darum, exemplarische Losungsmdglichkeiten flr
zwei unterschiedliche Formen der ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken aufzuzeigen und
damit AnstoBe fiir die Diskussion Uber die Chancen und Umsetzungsmdoglichkeiten der Innen-

entwicklung zu geben.
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5.3 Innenentwicklung , Trenntnerfeld™

Wie oben dargestellt bietet die Potenzialflache ,Trenntnerfeld", im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 15 am westlichen Rand des Ortsteiles Hagenburg gelegen, die Mog-
lichkeit, ein ca. 1,0 ha groBes Baugebiet im Innenbereich zu entwickeln. Hier handelt es sich
um eine einen o6ffentlichen Spielplatz, eine gréBere private Griinflache und sowie groBe nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen. Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse besteht hier — anders
als bei einzelnen Baullicken - eine vergleichsweise gute Mdglichkeit, diese ungenutzte Bauland-

reserve im Innenbereich zu nutzen.

Aus ortsplanerischer Sicht wird die Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes zwischen
den StraBen Am Torfdamm und Am Rehdamm vorgeschlagen. Hier sollten Baurechte fir frei-
stehende Einfamilienhduser geschaffen werden. Die ErschlieBung des Baugebietes kann uber
die Verlangerung der StraBe Im Wiesengrund sowie mit einer zusatzlichen Anbindung an die
StraBe Am Rehdamm geschaffen werden. Die beiden nachstehenden Konzeptskizzen zeigen

mogliche ErschlieBungs- und Parzellierungsvarianten fiir das Baugebiet.

Konzepte ,Trenntnerfeld" (ohne MaBstab)

Wie die Konzeptstudien zeigen, kdnnen mit der Aktivierung der Baulandflachen im Bereich
sTrenntnerfeld" ca. 12 Baugrundstiicke erschlossen werden. Die Nutzung dieser innerdrtlichen
Reserve kdénnte mithin einen erheblich Beitrag zur Reduzierung des Entwicklungsdruckes auf
Flachen im AuBenbereich leisten. Planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Umsetzung dieser
Entwicklungsoption ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15. Die Planaufstellung kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchge-
fihrt werden. Das heiBt, die Darstellung des Flachennutzplanes wird im Wege der Berichtigung
nachtraglich angepasst und von der Durchfiihrung der Umweltpriifung kann abgesehen wer-
den.
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5.4 Neustrukturierung ,,In den Hofen"

Die Fléche nérdlich der StraBe In den Hoéfen war als Bereich einer moglichen Innenentwicklung
angesprochen worden. Hier sollte eine stadtebauliche Neuordnung des gesamten, ca. 4 ha
groBen Bereiches verfolgt werden, um sowohl die Nachnutzung der ehemals landwirtschaftlich
genutzten Hofstellen zu kléren, als auch die zum Teil bereits genehmigten Einzelbauvorhaben

im rickwartigen Bereich in den Zusammenhang einzubinden.

Die nebenstehende Abbildung zeigt die ge-
genwartige Situation: Wahrend sich nérd-
lich des Radweges auf der alten Bahntras-
se historische, zum Teil bestandsgefahrde-
te Wohnhduser an der Langen StraBe be-
finden, handelt es sich bei den Flachen an
der SchierstraBe um Reste und/oder Fol-
genutzungen der alten Hofstellen. Im
Westen und Siden entlang der Hainholz-
straBe und der StraBe In den Hoéfen ist
eine jlingere Wohnbebauung entstanden,
die zuletzt mit Wohnhdusern in der zwei-

ten Reihe erweitert wurde.

Bestand ,In den Héfen" (ohne MaBstab)

rot = Wohnen; blau = Gewerbe;

braun = Landwirtschaft; gelb = Leerstand

Bei der hier benannten Flache handelt es sich um eine innerortliche Entwicklungsreserve mit
besonderer Lagegunst: In unmittelbarer Nahe befinden sich offentliche Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten und Kirche sowie die ortlichen Einkaufmdglichkeiten. Vor diesem Hinter-

grund sind die Optionen der Zukunftsentwicklung besonders sorgfaltig zu prifen:

« Eine Flachensicherung fir 6ffentliche Nutzungen ist angesichts des ausreichenden Angebo-
tes der Gemeinbedarfseinrichtungen an der Steinhuder-Meer-StraB3e nicht erforderlich.

¢ Auch die Inanspruchnahme fiir gewerbliche Nutzungen macht keinen Sinn. Das Flachenan-

gebot in den értlichen Gewerbegebiete ist bei weitem noch nicht ausgenutzt.

* Einer Nutzung fir Versorgung und Einzelhandel stehen die kleinteiligen Grundstiicksstruktu-
ren und die in diesem Fall zu erwartenden Verkehrsbelastungen entgegen.

« Umso mehr eignet sich das Areal hervorragend fir eine wohnbauliche Nachverdichtung.
Hier kénnen attraktive Angebote fiir das Wohnen unterschiedlicher Bevélkerungsgruppen

entwickelt werden, von Einfamilienhausern fur Familien bis zu Heimplatzen flr Senioren.
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Die nachstehende Abbildung skizziert hierzu einen exemplarischen Entwicklungsansatz. Wah-

rend es gilt, die vorhandene Bebauung in den Randbereichen zu erhalten und ggf. nachzuver-

dichten (rote Flachen), kénnen durch den Bau einer internen StraBe die rickwartigen, bislang

nicht nutzbaren Flachen flr eine niedrig verdichtete Wohnbebauung erschlossen und neu ge-

ordnet werden (blaue Flachen). Voraussetzung fir die Umsetzung dieser oder einer anderen

Option ist es, eine planerische Vision fiir die Entwicklung dieses Bereiches zu erarbeiten und die

Flacheneigentiimer schrittweise in die Konzeption einzubeziehen.

) §
[ uh .ff._hw M#

Konzeptskizze ,In den Hofen" (ohne MaBstab)
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5.5 Nachnutzung , Alter Sportplatz Altenhagen™

SchlieBlich soll noch eine langfristige Option fur die Entwicklung von Bauflachen im besiedelten
Bereich dargestellt werden. Westlich des alten Kaliwerkes in Altenhagen befindet sich neben
Abraumbhalden eine ca. 1,5 ha groBe Freiflache, die derzeit als Sport- und Bolzplatz genutzt
wird. Diese Flache kann nach endglltiger Aufgabe des Schachtbetriebes als Bauland genutzt
werden, wenn auch eine entsprechende Regelung fiir die Verlagerung (oder Aufgabe) des
Sportbetriebes gefunden wird.

Die nachstehende Skizze stellt ein ErschlieBungs- und Parzellierungskonzept dar, auf dessen
Grundlage ca. 20 Bauplatze entwickelt werden kdénnen. Die Anbindung des Planbereiches er-
folgt Uber die MlhlenstraBe und wird als AnliegerstraBe mit zwei Stichwegen und einem Wen-

dehammer vorgesehen.

Konzeptskizze ,Alter Sportplatz Altenhagen™ (ohne MaBstab)

Sollte die Gemeinde langfristig diese Zielsetzung aufgreifen, wird die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Ob dieser im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Plan der
Innenentwicklung, also ohne Anderung des Flidchennutzungsplanes und ohne Durchfithrung der
Umweltprifung, aufgestellt werden kann, ist zu gegebener Zeit mit den zustandigen Fachbe-

hérden des Landkreises Schaumburg zu klaren.
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6 Zusammenfassung

Im Interesse des Boden- und Umweltschutzes sowie angesichts der Verdnderung struktureller
Rahmenbedingungen und demografischer Entwicklungen kommt der Innenentwicklung der Ge-
meinden verstarkte Bedeutung zu. Die Erhaltung und Stérkung der Ortskerne und des besie-
delten Bereiches hat Vorrang vor weiteren Neubauentwicklungen im AuBenbereich. Diese Ziel-
setzung hat seit einigen Jahren und zuletzt mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2013
Eingang in die Gesetzgebung gefunden.

Vor diesem Hintergrund werden mit der vorliegenden Studie die Mdglichkeiten und Grenzen ei-
ner ortsvertraglichen Nachverdichtung fir wohnbauliche Nutzungen im Flecken Hagenburg be-
trachtet. Die Analyse weist nach, dass planungsrechtlich gesicherte Baulandreserven fir Neu-
bauentwicklungen praktisch nicht zur Verfigung stehen. Baulicken und Gebdudeleerstande,
fur deren (Um-)Nutzung die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen, lassen sich zwar -
wenn auch ebenfalls nur in begrenztem Umfang — benennen, doch ihrer Aktivierung stehen nur

allzu oft die Eigentimerinteressen entgegen.

Die Vorschlage zur Innenentwicklung zielen deswegen zum einen auf die forcierte Bestandsak-
tivierung durch Baullickenbebauungen und Umnutzung. Am Beispiel eines Siedlungsgebietes in
Altenhagen wird exemplarisch dargestellt, wie die Gemeinde diese Planungsabsicht durch die
Aufstellung von Bebauungspldnen zur Nachverdichtungen unterstitzen kann. Zum anderen
kénnen innerértliche Freiflachenpotenziale fiir die Innenentwicklung in Anspruch genommen
werden. Namentlich werden bauliche Entwicklungen und Umstrukturierungen fiir die Bereiche
~Trenntnerfeld® und ,In den Hofen" vorgeschlagen. Daneben wird als langfristiger Ansatz die

wohnbauliche Nutzung des alten Sportplatzes in Altenhagen angeregt.

Der Fokus der Gemeindepolitik wird sich kinftig diesen in der vorliegenden Studie skizzierten
Entwicklungsansatzen zuwenden missen. Dabei bedarf es bei der Vorbereitung der angefihr-
ten Optionen der Innenentwicklung einer planerischen Strategie und der qualifizierten Bauleit-
planung der Gemeinde. Beide sind in einem offenen, freilich auch langfristig angelegten Pro-
zess mit der Bewohnerschaft und den Flacheneigentimern zu kommunizieren. Vor diesem Hin-
tergrund erscheint es derzeit angesichts der anhaltenden Baulandnachfrage in Hagenburg
(noch) unvermeidlich, daneben auch die ErschlieBung von Neubauflachen ,auf der griinen Wie-

se" in angemessenem Umfang zu ermdglichen.
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