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Hightech & Lebenslust im Norden

Vereinbarung zur wohnbaulichen Entwicklung in der Region Itzehoe 2019-2030
Beschlussfassung der Lenkungsgruppe vom 30.09.2020

Anpassung der Wohnvereinbarung durch Beschlussfassung der Lenkungsgruppe vom 29.08.2022
(rote Markierungen)

Praambel

Die Region Itzehoe ist aufgrund ihres herausragenden Preis-Leistungsverhdltnisses und der hohen Wohnqualitat
ein attraktiver Wohn- und Gewerbestandort im nérdlichen Raum der Metropolregion Hamburg. Die Lage an der
A23 und der Bahnverbindung Hamburg-Westerland sowie der angestrebte HVV-Beitritt des Kreises Steinburg
2022 ziehen zunehmen Einwohnerinnen und Einwohner vor allem aus dem direkten Hamburger Umland an. Die
Region leistet damit einen Beitrag zur attraktiven Wohnraumentwicklung in der Metropolregion Hamburg.

Vor dem Hintergrund des vergleichsweise niedrigen Flachenpreises ist ein maRvoller, qualitativer und bedarfs-
orientierter Umgang mit dem Flachenverbrauch wichtig. Jeder zusatzliche Flachenverbrauch geht zu Lasten der
Natur und Umwelt, der Landwirtschaft und auch der Naherholungsqualitat. Der Innenentwicklung und Starkung
der Ortskerne wird daher eine besondere Bedeutung zuteil und hat daher Vorrang vor der Entwicklung neuer
Bauflachen im AuRenbereich.

Die Kommunen der Region Itzehoe sind sich ihrer Verantwortung bewusst und geben sich einen engen, bedarfs-
gerechten regionalen Entwicklungsrahmen, der eine gezielte Entwicklung der Bauflachenpotentiale im Innenbe-
reich und eine flexible und bedarfsgerechte Verteilung von Wohneinheiten in der Region ermdglicht. Einer Be-
vorratung von Wohnentwicklungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene wird damit entgegengewirkt. Gleichzei-
tig darf der regionale Wohnentwicklungsrahmen nicht dazu fiihren, dass ein moglicherweise héherer Bedarf bis
2030 nicht gedeckt werden kann.

Wohnvereinbarung in der Region Itzehoe fiir den Zeitraum 2019-2030

1. Wohnentwicklungsrahmen

Die Region Itzehoe strebt die bedarfsgerechte Entwicklung von 1.500 Wohneinheiten im Zeitraum 2019-2030
an. Dieser Wohnentwicklungsrahmen basiert auf dem im Rahmen der von empirica erstellten Wohnmarktprog-
nose ermittelten Bedarf von 1.370 Wohneinheiten, der in Abstimmung mit der Landesplanung und unter Be-
ricksichtigung eines Wachstumsfaktors auf 1.500 Wohneinheiten erweitert wurde.

2. Anpassung des Wohnentwicklungsrahmen

Dieser Wohnentwicklungsrahmen (Nr. 1) kann vor 2030 angepasst werden, sofern ein entsprechender Bedarf
auf Grundlage geeigneter kleinrdumiger Bedarfsprognosen nachgewiesen werden kann. Eine wohnbauliche
Entwicklung in den Gemeinden um mehr als 10% ausgehend vom Wohnungsbestand am 31.12.2017% ist nur in
den Orten gemal Nr. 3.1 bis 3.4 zuldssig. Bei den Gemeinden gemaR Nr. 3.3 und 3.4 ist eine Wohnentwicklung
von mehr als 10% nur nach gesonderter Beschlussfassung durch die Lenkungsgruppe maglich. Eine bedarfsge-
rechte Anpassung des Wohnentwicklungsrahmens ist friihzeitig mit der Landes- und Kreisplanung abzustim-
men.

1 Als Bezugsjahr fiir den Wohnentwicklungsrahmen wird die Wohnvereinbarung der Region Itzehoe die Rege-
lung des neuen, noch zu beschliefenden Landesentwicklungsplans Gibernehmen. Bis dahin gilt der 31.12.2017.
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3. Regionale Schwerpunkte fiir die wohnbauliche Entwicklung

3.1 Stadt Itzehoe, Mittelzentrum

Die Stadt Itzehoe strebt eine Entwicklung von 615 Wohneinheiten von 2019-2030 an. Hierbei wurde von einer
Gesamtentwicklung von 670 Wohneinheiten ausgegangen und die interkommunal mit Oldendorf und Otten-
biittel vertraglich vereinbarte Ubertragung von 40 und 15 Wohneinheiten in Abzug gebracht. Die interkommu-
nale Vereinbarung wurde im Zuge der Umgemeindung von Flachen fiir die Erweiterung des Innovationsraumes
Nord geschlossen. Die ibertragenen Wohneinheiten stehen den Gemeinden Oldendorf und Ottenbiittel exklu-
siv zur Verfiigung und werden auch bei einer Fortschreibung der Wohnvereinbarung nach 2030 fortgefihrt,
sofern sie bis dahin nicht realisiert wurden.

Es ergeben sich rechnerisch Jahrestranchen von 51,2 (= 51) Wohneinheiten. In einem Turnus von zwei Jahren
erfolgt eine Saldierung der Jahrestranchen und der Baufertigstellungen (Nr. 6). Die sich aus der Differenz erge-
benden nicht realisierten Wohneinheiten (Tranchen) werden in den regionsweiten Wohnentwicklungspool (Nr.
4) Gbertragen. Sollte die Anzahl der Baufertigstellungen die jahrliche Tranche von 51 Wohneinheiten tiber-
schreiten, so gehen diese zu Lasten des Gesamtkontingents der Stadt Itzehoe.

3.2 Hohenlockstedt, Léndlicher Zentralort

Die Gemeinde Hohenlockstedt strebt eine Entwicklung von 200 Wohneinheiten von 2019-2030 an. Hieraus
ergeben sich rechnerisch Jahrestranchen von 16,7 (= 17) Wohneinheiten. In einem Turnus von zwei Jahren er-
folgt eine Saldierung der Jahrestranchen und der Baufertigstellungen (Nr. 6). Die sich aus der Differenz erge-
benden nicht realisierten Wohneinheiten (Tranchen) werden in den regionsweiten Wohnentwicklungspool (Nr.
4) Gbertragen. Sollte die Anzahl der Baufertigstellungen die jahrliche Tranche von 17 Wohneinheiten tber-
schreiten, so gehen diese zu Lasten des Gesamtkontingents der Gemeinde Hohenlockstedst.

3.3 Hohenaspe, Gemeinde mit planerischer Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion

Auf Grundlage der urspriinglichen Regionalen Entwicklungsstrategie fir den Wirtschaftsraum Itzehoe wurde
Hohenaspe als Gemeinde ohne zentralortliche Einstufung im Regionalplan fir den ehemaligen Planungsraum IV
sowohl eine Wohnfunktion als auch eine Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion zugewiesen. Nach den Vorga-
ben des Landesentwicklungsplans ist die Gemeinde Hohenaspe damit in Erganzung zu den zentralen Orten fir
eine wohnbauliche Entwicklung geeignet, die bei Bedarf tiber den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der
Landesplanung hinausgehen kann. Die Wohneinheiten fiir Hohenaspe werden aus dem regionsweiten Wohn-
entwicklungspool (Nr. 4) entnommen. Hohenaspestrebt-bis-2030-keineUberschreitun j

nentwicklungsrahmens-von-10%-an-

3.4 Wohnbauliche Entwicklungsschwerpunkte in Siedlungszusammenhdngen

Aufgrund ihrer verkehrlichen Erreichbarkeit, der naturrdumlichen Lage, der infrastrukturellen Ausstattung und
vorhandener Baulandpotentiale nehmen folgende Verflechtungsraume eine hervorgehobene Stellung in der
Entwicklung von Wohnbauflachen ein:

e Kremperheide/Krempermoor im Bereich des baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebiets im ful-
ldufigen Bereich um den Bahnhaltepunkt, vorrangig im ca. 700 m Radius;

e Ligerdorf/Miinsterdorf mit der Moglichkeit, durch eine abgestimmte Siedlungsentwicklung die vor-
handene gute Infrastrukturausstattung und ortliche Grundversorgung beider Gemeinden auslasten
und sichern zu kénnen;
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e Heiligenstedten/Oldendorf mit der Moglichkeit, durch eine abgestimmte Siedlungsentwicklung die
vorhandene Infrastrukturausstattung auszulasten und in raumlicher Nahe zum wachsenden Innovati-

onsraum Nord des Mittelzentrums ltzehoe eine Itzehoe entlastende Wohnfunktion zu ibernehmen.

3.5 Ubrige Umlandgemeinden

Die wohnbauliche Entwicklung in den {ibrigen Umlandgemeinden Breitenburg, Oelixdorf, Dageling, Neuen-
brook, Rethwisch, Bekmiinde, Heiligenstedtenerkamp, Ottenbuttel und Schlotfeld vollzieht sich im Rahmen des
ortlichen Bedarfs. Die Gemeinden streben keine wohnbauliche Entwicklung an, die 10% des Wohnungsbestan-
des am 31.12.2017 liberschreitet.

4. Regionsweiter Wohnentwicklungspool

Fiir Gemeinden mit Ausnahme der Zentralen Orte Itzehoe und Hohenlockstedt wird ein regionsweiter Wohn-
entwicklungspool gebildet, der sich zu Beginn der Geltungsdauer dieser Wohnvereinbarung aus der Differenz
des Gesamtrahmens (Nr. 1) abzlglich der geplanten Wohneinheiten des Mittelzentrums ltzehoe (Nr. 3.1), der
im Zuge der Umgemeindung von Flachen an Oldendorf und Ottenbittel Gbertragenen Wohneinheiten und der
geplanten Wohneinheiten des Landlichen Zentralortes Hohenlockstedt (Nr. 3.2)(1.500-615-200-40-15 = 630
WE) zusammensetzt. Zu Beginn der Vereinbarung befinden sich 630 Wohneinheiten im regionsweiten Wohn-
entwicklungspool. In den Folgejahren kann sich dieser durch Zuflisse aus den nicht realisierten Wohneinheiten
der Zentralen Orte ltzehoe und Hohenlockstedt verandern (vgl. Nr. 1, 3.1, 3.2). Der Ubertrag der nicht realisier-
ten Wohneinheiten in den regionsweiten Wohnentwicklungspool erfolgt im Turnus von zwei Jahren.

Auf Beschluss der Lenkungsgruppe der Region Itzehoe kénnen Mitgliedskommunen aus diesem regionsweiten
Wohnentwicklungspool bereits ab 2019 Wohneinheiten fiir konkrete Neuentwicklungsvorhaben im Einfami-
lien- und Mehrfamilienhaussegment beantragen, die absehbar innerhalb von zwei Jahren ab Beschluss der Len-
kungsgruppe marktreif sind.

Die zentralen Orte ltzehoe und Hohenlockstedt teilen ihre geplanten Wohneinheiten der Lenkungsgruppe
nachrichtlich mit.

Weisen ltzehoe und Hohenlockstedt einen héheren Bedarf an Wohneinheiten auf als zu Beginn festgelegt
wurde, haben sie Zugriff auf den regionsweiten Wohnentwicklungspool und bringen ihre Antrage in gleicher
Weise wie die Gibrigen Umlandgemeinden in die Lenkungsgruppe ein.

2025 wird eine Zwischenbilanz gezogen. Beriicksichtigt werden die Baufertigstellungen der Jahre 2019 bis
2024. Sollte sich herausstellen, dass der unter Nr. 1 genannte Wohnentwicklungsrahmen nicht ausreichend ist,
um den tatsdchlichen Bedarf zu decken, wird eine dariiberhinausgehende Entwicklung auf bis zu 10% gegen-
tiber dem Wohnungsbestand vom 31.12.2017 friihzeitig mit der Landesplanung erdrtert und abgestimmt.

5. Innenentwicklung und Sonderwohnformen

Die Region Itzehoe erprobt ab 2021 ein Modellvorhaben zum Flachenmanagement, um gezielt Potentiale der
Innenentwicklung zu aktivieren und die Beriicksichtigung von Sonderwohnformen zu férdern.

6. Zahlweise und Monitoring

Uber die Geschiftsstelle der Region Itzehoe wird die Beschlusslage in Bezug auf die Wohneinheiten des regi-
onsweiten Wohnentwicklungsrahmens Giberwacht und der Ausschopfungsgrad in den jeweiligen Gemeinden

Seite 3von 4



Uberpriift sowie fortlaufend dokumentiert. Darliber hinaus werden alle Baufertigstellungen gemaR statisti-
schem Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein — aufgrund des Veroffentlichungsdatums mit zeitlicher Verzo-
gerung — gezahlt und von den zur Verfiigung stehenden Wohneinheiten des regionsweiten Wohnentwicklungs-
pools abgezogen (Neubau in Wohngebduden, Wohnheimen, Nichtwohngebauden; BaumalRnahmen im Wohn-
bau und in Nichtwohngebauden).
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