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Sehr geehrte Damen und Herren des Buchholzer Stadtrats, sehr geehrte Damen und
Herren des Kreistags vom Landkreis Harburg,

in unseren frilheren Ausfiihrungen haben Sie uns von der Buirgerlnitiative Ostring (BIO) als
entschiedene Kritiker*innen des Projekts Buchholz 2025+ kennengelernt. Die Realisierung
eines Neubauviertels (1.500 Wohneinheiten) mit einer teuren ErschlieBungsstraBe -
ausgerechnet auf der Flache eines potentiellen Landschaftsschutzgebiets - halten wir fur
einen grundfalschen Weg. Doch mdchten wir es nicht allein bei Kritik belassen. Was wére
Uberhaupt eine Alternative zu Buchholz 2025+7?

« Unsere heutige Stellungnahme betrachtet die Altersstruktur der Buchholzer
Bevdlkerung in Verbindung mit der N-Bank-Prognose einer Trendwende am
Wohnungsmarkt ab dem Jahr 2025.

« Wir zeigen, dass die Wohnbedurfnisse Zuzugswilliger mit dem Bedarf von Menschen,
die schon lange in Buchholz beheimatet sind, &uBerst vorteilhaft zusammen gebracht
werden kénnen.

« Buchholz 2025+ steht beispielhaft fur viele im ganzen Landkreis entstandene und
entstehende Neubauviertel. Zur Begrenzung von Flachenversiegelung weist die N-
Bank den Landkreisen eine Vermittlerrolle zu.

Wir hoffen, mit unserem Beitrag die politische Debatte zum Thema Wohnen in Buchholz
bzw. im Landkreis Harburg zu erweitern. Wir von der BIO favorisieren eine
Stadtentwicklung, die allen Generationen, sogar den zukunftigen, gerecht wird. Mehr
entnehmen Sie bitte im Anhang unserer Stellungnahme "Wohnen im Generationenwandel -
Moderates Wachstum ohne Flachenversiegelung".

Mit freundlichen GriBen

Grit Weiland
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Wohnen im Generationenwandel — Moderates Bevolkerungswachstum ohne
Flachenversiegelung realisieren

Sehr geehrte Damen und Herren des Stadtrats von Buchholz i.d.N. und des
Kreistags des Landkreises Harburg,

,Buchholz muss mit Verstand wachsen*' — dieses Fazit ergab eine aktuelle
Leserumfrage im Nordheidewochenblatt zur Frage, ob, wo und wie stark die
Nordheidestadt wachsen soll.? Im Beteiligungsprozess zum ,Stadtentwicklungs-
konzept 2030“ (ISEK) sprachen sich die Blrgerinnen und Bulrger fur ein ,moderates
Wachstum® unserer Stadt aus.® Was das genau heilt, bleibt allerdings
unbeantwortet. Ein Bevdlkerungszuwachs von mindestens 10% bzw. 4.000
Menschen, wie er mit Buchholz 2025+ durchaus zu erwarten ware, war damit sicher
nicht gemeint. Doch wo kénnen junge Familien bzw. laut Stadtverwaltung z.B.
dringend bendtigtes Personal fir Pflege und Erziehung in Buchholz oder im
Landkreis Harburg wohnen?

Ist die Ausweisung von immer mehr Bauland, wie es z.B. mit dem geplanten
Neubauviertel Buchholz 2025+ vorgesehen ist (1.500 Wohneinheiten mit
OsterschlieBungsstral3e), ein alternativioser Weg zur Schaffung von Wohnraum?
Diese Frage lasst sich ganz klar mit NEIN beantworten. Ein bisher kaum beachtetes
Potential liegt in einem kommunalen Management von Bestandsimmobilien (Abb. 1).

Laut der oben genannten Leserumfrage des Nordheidewochenblatts zeigte sich der
Buchholzer Ratsherr Jan Bauer (CDU) offenbar Uberrascht Uber die vielen
Ruckmeldungen: ,,Gerade viele altere Biirger hatten berichtet, dass sie gerne
ihre groBen Grundstiicke teilen wirden, um so neue Baumaoglichkeiten zu
schaffen.“* Denkbar ware unseres Erachtens zudem eine Teilung der Hauser
selbst, etwa durch die Schaffung von Einliegerwohnungen, was obendrein diverse
Vorteile fiir dltere Vermieter mit sich brachte.”> So beschéftigt sich z.B. der Géttinger
Verein Freie Altenarbeit Géttingen e.V. explizit und aktiv mit Wohnen im Alter und
vermittelt u.a. Uber seine Plattform Mobile Wohnberatung — Neues Wohnen
~Wohnpartnerschaften zwischen Studierenden und alteren Menschen, Familien oder
anderen Interessierten, die sich Unterstitzung rund um Haus und Garten, kleine
Hilfen im Alltag oder mehr Gesellschaft wiinschen.“

Der Vorstand der BIO:

Vorsitzende: Grit Weiland BIO-Vereinskonto
Stellv. Vorsitz: Dr. Rolf Reineke-Koch IBAN: DE29 2075 0000 0040 1010 16
Schriftfhrerin: Britta Berkowski Sparkasse Harburg-Buxtehude

Kassenwart: Peter Eckhoff BIC: NOLADE21HAM
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Abb. 1: Kommunale Herausforderung — Generationenwechsel in einer Stadt’

Zur Wohnsituation alterer Menschen stellt das Demographie-Gutachten 2019 als Teil
des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2025 fir den Landkreis
Harburg8 fest, dass heute ,,viele Senioren als Single- oder Paarhaushalte in Ein-
und Zweifamilienhausern leben, obwohl die Wohnflache nicht mehr benoétigt
wird und Unterhalt und Pflege fiir die Eigentimer zunehmend schwieriger
werden“.® Am Beispiel der Buchholzer Altersstruktur lasst sich die immense
Dimension dieses Phanomens ablesen: Von knapp 40.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern sind ca. 5.000 mindestens 75 Jahre alt. Etwa 10.000 Buchholzerinnen
und Buchholzer sind mindestens 65 Jahre alt. Erwartet wird, dass diese
Altersgruppe im gesamten Landkreis sowie in Buchholz anteilsmaRig wachst.™
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Abb. 2: Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Buchholz i.d.N."

Das bedeutet ganz zwangslaufig, dass vollkommen abweichend von der hiesigen
offentlichen Debatte, aber passend zur Vorhersage der N-Bank uber eine
Trendwende am Wohnungsmarkt ab dem Jahr 2025'> mittelfristig viele Hauser
ihre Besitzer wechseln werden (siehe Abb. 3).
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Mittelfristig ist eine
Trendwende absehbar.

Langfristig nehmen
die Verluste weiter zu.
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Abb. 3: N-Bank (2019), Prognose zur Anzahl der Haushalte in Niedersachsen 2017-2040"

Hauser werden selbst dann frei, wenn die gegenwartigen EigentiUmerinnen und
Eigentimer bis zu ihrem Lebensende aus nachvollziehbaren Grinden in ihrem
vertrauten Heim wohnen bleiben. Nicht alle alteren Menschen bleiben aber freiwillig
in zu groBen Hausern wohnen: ,,Oftmals finden umzugswillige Senioren (...)
keine geeignete und bezahlbare altersgerechte Wohnung.“ Das Demographie-
Gutachten halt deshalb eine Erganzung des altersgerechten Wohnungsangebots in
zentraler Lage fiir erforderlich.™

Nach unserer Auffassung ware es deshalb Aufgabe einer Kommune, sich in Form
eines kommunalen Managements auch dieser sozialen Frage anzunehmen, also
den Bedarf nach seniorengerechtem Wohnraum 2zu ermitteln und passende
Angebote im Stadtzentrum flr umzugswillige altere Menschen zu fordern. In
Buchholz gibt es zur Zeit mehrere ungenutzte Flachen in Innenstadtlage, z.B. das
Canteleu-Viertel sowie die Rutgers-Flache, Caspars Hoff oder die sogenannte City-
Center-lI-Flache. Hier waren mehrere Hundert Wohneinheiten realisierbar — ab
einer GroRe von 40 Wohneinheiten sogar mit einem von der Stadt bei Investoren
einforderbaren Anteil an geférdertem Wohnraum — fir Altere ebenso wie fiir
Alleinerziehende oder Singles. Auf diese Weise kdnnte ,bedarfsgerechtes Wohnen
im demographischen Wandel“'® erméglicht bzw. der Generationenwechsel bei der
Nutzung von Bestandsimmobilien in Buchholz gelenkt werden. Die o.a. Abbildung 1
aus dem Demographie-Gutachten verdeutlicht den Zusammenhang.

Eine solche Lenkung der Stadtentwicklung in Kombination mit Wohnraum-
schaffung auf Flachen der Kernstadt hat vielfache Vorteile:

1. Umzugswillige altere Menschen, die in Buchholz verwurzelt sind, kdnnen eine
neue Bleibe in Buchholz mit kurzen Wegen zur Innenstadt oder zum Bahnhof
finden.

Sie kénnen dort Uberdies sogar unabhangig vom Auto leben.

Jungen Familien stehen nun Bestandsgebaude zur Verfligung. Neubau mit
unerwlinschtem Flachenverbrauch, im Falle von Buchholz 2025+ sogar in
zwei potentiellen Landschaftsschutzgebieten, wird so vermieden oder
wenigstens minimiert, selbst wenn die Bevolkerung moderat weiter wachst.

W N
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4. Durch den Verzicht auf Uberdimensionierte Neubaugebiete wie Buchholz
2025+ werden mittel- und langfristige Leerstande bei Immobilien verhindert.

5. Junge Familien haben oft eine hohe Bereitschaft, Geld in ein Haus zu
investieren. Bestandsgebaude kdonnen auf diese Weise energetisch saniert
oder ggf. durch ein Haus mit hohem Energiestandard ersetzt werden.

6. Familien kdnnen dorthin ziehen, wo wichtige Infrastruktur schon vorhanden
ist: Kitas, Schulen, OPNV, Radwege, Stralen, Einkaufsmdglichkeiten.

7. Das Neubauviertel Buchholz 2025+ inklusive einer teuren Erschlielungs-
stralde ist somit obsolet. Die hierfur nicht bendtigten finanziellen Mittel stehen
fur andere, wichtigere Projekte zur Verfigung.

8. Dass auf diese Weise eine weitere Ausbreitung von Buchholz in die Flache
verhindert wird und gleichzeitig Bestandsgebaude energetisch saniert
werden, ist ein doppelter Beitrag sowohl zum Arten- als auch zum
Klimaschutz.

Das Demographie-Gutachten empfiehlt dem Landkreis Harburg ausdricklich,
»beim Flichenverbrauch umzusteuern.“'

% cima.
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Abb. 4: Flachenverbrauch vermeiden: Ausgangslage (oben), Kommunale Entwicklung
mit Wachstum in die Flache (Mitte), Alternative Kommunale Entwicklung (unten)17

Boden ist eine endliche Ressource. Boden bildet in jeder Hinsicht eine unersetz-
liche Lebensgrundlage: fur die Ernahrung und die Erholung von Menschen, fur Flora
und Fauna als Lebensraum, fur den Klimaschutz als zweitwichtigsten CO»-Speicher.
Nicht nur Umweltverbande wie der NABU, sondern auch die Bundesre%;ierung
fordern deshalb eine massive Begrenzung weiterer Flachenversiegelung.'® Dies
kann nur durch kommunales Handeln gelingen.

Dessen ungeachtet fallt seit der Finanzkrise 2008/9 im gesamten Landkreis die
Entstehung zahlreicher Neubauviertel auf. Buchholz 2025+ ist somit nur ein Beispiel
von vielen weiteren im Landkreis Harburg, wenngleich ein besonders grof3
dimensioniertes. Es wirkt, als wolle jede Kommune mdglichst viele Neubirger und
Neuburgerinnen fur sich gewinnen. Vor einem solchen ,destruktiven
Konkurrenzverhalten“'® warnt die N-Bank zum Schutz von Boden. Ein Landkreis
sollte seine Gemeinden und Stadte deshalb so unterstitzen, dass sie die
Grundsatze ihrer Siedlungsflachenpolitik regional und interkommunal abstimmen.?

Biirgerlnitiative Ostring (BIO) 4
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Sehr geehrte Damen und Herren, aus der Sicht unserer Burgerinitiative ist die
Ausweisung neuen Baulands auf bisherigen Grin- und Ackerflachen, wenn
Uberhaupt, ausschliellich dann vertretbar, wenn keine andere Alternative zur
Schaffung von Wohnraum mdglich ist. Fir Buchholz ist eine solche Notwendigkeit
keinesfalls gegeben: Die Altersstruktur der Bevdlkerung wird in absehbaren Jahren
unausweichlich zu Bewegung auf dem Buchholzer Immobilienmarkt flhren.
Seniorengerechte Wohnangebote in der Innenstadt kdnnten Bestandsbauten fur die
jungere Generation und damit einer dringend erforderlichen energetischen
Sanierung zuganglich machen. Durch ein solches generationengerechtes
Wohnraumangebot ware moderater Bevolkerungszuwachs flachenschonend gut
machbar.

Inzwischen ist lberdeutlich, dass Buchholz 2025+ mit seinen 1.500 Wohn-
einheiten und seiner teuren OsterschlieBungsstraBe auf der tatsachlich griinen
Wiese uberdurchschnittlich viele Probleme aufwirft:

1. Das fur die bauliche Entwicklung von Stadten und Gemeinden geltende
Gesetz ,Innen- vor AuRenentwicklung® (BauGB §1a, Ziff. 2) wird grob verletzt.

2. Mittelfristige demographische Entwicklungen bleiben planerisch unberick-
sichtigt.

3. Fehlendes kommunales Management des Generationenwechsels am
Immobilienmarkt verursacht eine Vielzahl von Nachteilen. Die damit
verbundene Chance, passenden Wohnraum fur verschiedene Generationen
flachenschonend anzubieten, wird bisher nicht be- und ergriffen.

4. Die Schaffung eines Neubauviertels in der Art von Buchholz 2025+ verursacht
Ubermalig viele Infrastrukturkosten, die Uberwiegend von der Stadt Buchholz
(Kita, Grundschule, Wege, Stralen, Ubernahme alter KreisstraRen), zu einem
betrachtlichen Teil aber auch vom Landkreis (mindestens 20% einer
OsterschlieBung, Ausbau der weiterfUhrenden Schulen) zu tragen waren.

5. Wie all das mit der aktuellen Buchholzer Finanzlage vereinbar ware, bleibt
ratselhaft. Erstmals ist die Stadt Buchholz im Jahr 2021 gezwungen,
bestehende Kredite mittels Kassenkrediten, &hnlich einem Uberziehungs-
kredit, zu bedienen.?’ Im normalen Wirtschaftsleben kame dies einer
Insolvenz nahe.

6. Das Neubaugebiet soll in einer Gegend entstehen, die laut Landschafts-
rahmenplan (2013)* die Voraussetzung fiir Landschaftsschutzgebiete erfiillt
(LSG 11, LSG 12) und nach RROP als Vorranggebiet fur Natur sowie flur
Erholung ausgewiesen ist.

7. Die Versiegelung von mindestens 31 Hektar Land (ca. 15 ha fur die
Wohnbauten, ca. 16 ha (!) fur die Osterschliefung) widerspricht allen
wesentlichen Erkenntnissen uber Artensterben und Klimakrise sowie der
Notwendigkeit, Flachenverbrauch zu vermeiden.

8. Fir ganz Niedersachsen erwartet die N-Bank eine Trendwende am
Wohnungsmarkt schon ab dem Jahr 2025. Auch im Landkreis Harburg sei
dann mit deutlich sinkenden Neubedarfen bei gleichzeitig einsetzenden und
dann ansteigenden Wohnbauiiberhangen zu rechnen®. Mittelfristig Leerstand
zu produzieren, sollte eine Kommune in jedem Fall verhindern.
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Vor diesem Gesamtzusammenhang sprechen wir uns erneut mit groftem
Nachdruck gegen die Realisierung eines uberdimensionierten GroRBprojekts
Buchholz 2025+ aus. In Buchholz gibt es weder zu wenig Wohnflache noch zu
wenig StraBen!

Es fehlt jedoch an einem vorausschauenden Management des Generationen-
wechsels auf dem Immobilienmarkt, bei dem die Bedlrfnisse vieler
alteingesessener Biurgerinnen und Burger mit dem Bedarf zuzugswilliger
Familien zusammengedacht werden. All das wiirde eine flachensparende
Stadtentwicklung erlauben, bei der Boden als endliche und hoéchst wertvolle
Ressource begriffen wird, Klimaschutzziele in Reichweite ricken und
schlieBlich Druck aus der extrem angespannten Haushaltslage genommen
wird.

Fur einen solchen Weg bitten wir Sie als politische Entscheiderinnen und
Entscheider um lhre Unterstiitzung. Ebnen Sie den Weg fiir eine weitsichtige
Stadtentwicklung in Buchholz mit moderatem Wachstum. Aus guten Griinden
hatten sich die vielen am ISEK 2030 beteiligten Blurgerinnen und Burger genau
dafir ausgesprochen.

Fir Fragen stehe ich lhnen im Namen der Burgerinitiative BIO wie immer gern zur
Verfugung.

Mit freundlichen GriRRen
Grit Weiland

Bargerlnitiative Ostring (BIO)
Vorsitzende
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Schriftfihrerin: Britta Berkowski

Kassenwart: Peter Eckhoff
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