Anlage zur Niederschrift StEESKD/XI/11 vom 04.12.2023 TOP 6

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, Gewinnung von
Fachkraften, stidte Dannenberg (Elbe) und Hitzacker (Elbe)

Sachstand zum Dachprojekt der MRH und Teilprojekt in Dannenberg/Hitzacker

Stadtentwicklungsausschuss Dannenberg
04. Dezember 2023
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Hachenberg Pill Stadtplaner PartGmbB

STADTENTWICKLUNG UND STADTERNEUERUNG STADTGESTALTUNG STADTEBAU BAULEITPLANUNG

Stadtbildanalyse Stadtebauférderung (ISEK / VU)

Bauen im Bestand

Machbarkeitsstudien
Erhaltungssatzungen

Bauleitplanung Integrierte Energetische Quartierskonzepte
Gutachten

Planungskommunikation und Offentlichkeitsarbeit

Leitbilder GIS Visualisierung

Gestalt leitfad
estaltungleitraden Stadtebaulicher Entwurf

Strategie
Gutachten

Foto: Jakob Borner
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A Sachstand Leitprojekt

B Sachstand Teilprojekt

C Quartiersentwicklung , Lange StralRe /' Lindenweg”, Dannenberg
inkl. Beispiele fur barrierefreie /-arme GebaudeerschlielRung
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A Sachstand Leitprojekt

sWohnen in der Metropolregion Hamburg -
bedarfsgerecht, zukunftsfahig, gemeinsam
gestalten”

C/O ZUKUNFT 300w,
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Gemeinde Malente & Region Holst. Schweiz:
Regionales Wohnstandortprofil fiir die
Holsteinische Schweiz

Region Itzehoe: Nachhaltige Wohnqualitaten
und Vielfalt von Wohnformen interkommunal
abgestimmt

Region Heide: Qualitatsoffensive Wohnen -
bedarfsgerechte Wohnformen im demogra-
phischen Wandel und fiir einen FH/Uni-Standort
Engerer Verflechtungsraum Hamburg:
Transparenz und Vernetzung durch Regionale
Wohnungsmarktkonferenzen

Stadt Cuxhaven: Steuerung der Ferienwohn-
nutzung

Stadteverbund A14: Dialogprozess zur inter-
kommunalen Wohnraumentwicklung mit Inter-
essensausgleich

Dannenberg (Elbe) und Hitzacker (Elbe) +
«Lernallianz” mit Bezirk Altona: bezahibarer
Wohnraum & Fachkraftegewinnung
Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf:
gemeinsame, sozialvertragliche Entwicklung
des Wohnraumangebotes im Mittelzentrum

und Bezirk Bergedorf

Samtgemeinde Nordkehdingen: Nachhaltige
Wohnraumentwicklung im peripheren landlichen
Raum und Missstandsmanagement aufgrund
von Wohnungsleerstand und Gebaudeverfall

Niedersachsen

%

metropoliregion hamburg v

Mecklenburg-
Vorpommern

130 km

T Daen: OpenSTr Mg,
zenz OCEL 1.0 0B




A Sachstand Leitprojekt - 9 Teilprojekte

(TP1) Steuerung der
Ferienwohnnutzung

Stadt Cuxhaven

(TP4) Regionale
Wohnungsmarktkonferenzen

Stadt Hamburg
fund Nachbarkreise)

(TP7) Bedarfsgerechte
Wohnqualitdten in der
Holsteinischen Schweiz
Gemeinde Malente (und Region
Holsteinische Schweiz)

DACHPROIJEKT

Metropolregion Hamburg

9 TEILPROIJEKTE

(TP2) Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum

Samtgemeinde Elbtalaue
(Stadte Dannenberg und Hitz-
acker)

(TP5) Qualitatsoffensive
Wohnen

Region Heide (Stadt Heide und
11 Umlandgemeinden)

(TP8) Nachhaltige Wohn-
raumentwicklung im peri-
pheren ldndlichen Raum und
Missstandsmanagement
Samtgemeinde Nordkehdingen

(TP3) Dialogprozess interkom-
munale Wohnraumentwicklung

Stadte Grabow, Ludwigslust und
Neustadt-Glewe
(Stadteverbund A14)

(TP6) Nachhaltige, inter-
kommunale Wohnflachenent-
wicklung bis 2030

Kegion ltzehoe (Stadt ltzehoe
und 1/ Umlandgemeinden)

(TP9) Wohnungsmarkt-Moni-
toring fir eine zukunftsfahi-
ge Entw. des Wohnraumange-
botes Mittelzentrum Reinbek/
Glinde/Wentorf

C/O ZUKUNFT

Stadtplanung
Stadtentwicklung



A Sachstand Leitprojekt - Dokumentation

Steckbriefe Dokumentation Austauschformate Ergebnisse Evaluation Material zur
zu Teilprojekten und Zusammenfihrung der Ergebnisse (bestehender Aulendarstellung
(laufende Wohnbauprojekte in der (Presse, Film, Print und
MRH) Online)

Fortschreibung)

1 2 3 Auftakt VA Fachwerkstatten Exkursion 1 2 3

4 . 9 Abschluss VA Beirat Treffen AG Monitoring

Aus Teilprojekten abgeleitete Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen
(Erfolgsfaktoren, gute Praxisbeispiele)

Strategische Handlungsempfehlungen
(MRH-internes Arbeitspapier)

C/O ZUKUNFT 2o,



B SACHSTAND TEILPROJEKT

»SOCHAFFUNG VON BEZAHLBAREM WOHN-
RAUM, GEWINNUNG VON FACHKRAFTEN IN
DANNENBERG UND HITZACKER (ELBE)*

C/O ZUKUNF T 0



B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Leistungsbausteine

A Sichtung von Material und Ableitung von Wohnraumbedarfen

— Quantitativ > Auswertung von Studien und Untersuchungen (Wohnraumversorgungskonzept), Statistiken (Wohnungsmarkt,
Demografie, Fachkrafte, etc.)

— Qualitativ > Befragung (Bauwillige), Interviews (Politik, Verwaltung, Experten)

B Sichtung bestehender kommunaler Planungen
— Auswertung integrierter Entwicklungskonzepte (ISEKs etc.), planungsrechtliche Grundlagen, raumliche Entwicklungsziele etc.

C Analyse der Innenentwicklungspotenziale

—  Ortsbegehungen mit Projektpartnern

— Bestandsaufnahme von Potenzialflachen in den Innenbereichen > BaulUcken, Leerstande, Mindernutzung,
—  Umnutzungspotenziale > Darstellung in Karten

D Steckbriefe der Potenzialflachen
—  Flachenpotenzial, baulicher Zustand, ErschlieBung, Eigentumsstruktur, Planrecht, bisherige Entwicklungsabsichten etc.

E Modellplanungen und Aktivierung

—  EigentUmer:innen aktivieren und Zielgruppen ermitteln/aktivieren

—  Entwicklungsabschnitte planen, bauliche und funktionale Konzeption, ErschlieBung, Denkmalschutz etc. (Fokus
Innenentwicklung > neues Wohnen in der Innenstadt)

—  Eroérterung von Finanzierungs- und Férdermoglichkeiten

F Stadtebauliche Vertiefung Lange StraBe / Lindenweg

—  Schwerpunkt auf barrierearme / barrierefreie Gebaudeerschlielung C/O ZUKUNET s



B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Potenzialflachenanalyse

C/O ZUKUNFT 2.



Potenzialflachenanalyse

Potenzialkategorien

PUWNN=—

.0
Abgrenzung Projektgebiet 2 @
FulRwege
Aufstockung

Sanierungsbedarf
Leerstand

Machwverdichtungspotenzial
Gestaltungsmangel

Entwicklungspotenzial
Prafflachen, mittelfristig
Profflachen, langfristig

Beobachtungsraum




Menhrere historische Wobhn- und Geschillshauser in geschlosse-
Sauweise zwischen Alter Jeetzel und Kuhmark: gelegen. Die

e weisan einen deutlichen

Gebs

dude entlang cder Marschtorstrald
Sanierunasbe

rf und Gestaltungsmargel auf. Hohe Flachenauss-
lastung durch rickwartige Nebengebaude auf keinen Flurstd-
cken Negative Pragung durch die verblicbenen, geringwertigen
Erdgeschossnut en. £in hohes Entwicklungspotenzial be-
stent auf der gegendberliegenden Flache B-03 (siehe Seite 11).

Flachengrunddaten
Flurstuck /3, 3/, 44 6,2, 7/2. 7/3. 8/

Gesamtflache ca 2340 m’

Bestand

GRZ 058
Flachennutzung Wohnen m OG, Gewerbe im EG
(Castronomig, Dientsleistung)

Teilleersta > (0G)
Bauhicher Zustarnc Gebaude z T mit Sanierungsbedsar?
und Gestaltungsmangein

Elgentimer.

Nachverdichtungspotenzial

Flachenkategore C - Praffiacnen, langfristg
Bauliche Manahmen; Sanierung
Nutzungsworschlag Wohnen, Denstieistung, Handel

Leerstandsrisiko

Planungsrecht

Bebauungsplan Nicht vorhanden, Beurteilung von
Vorhaoen nach & 34 BauGB

Flachennutzungsplan Gemischte Bauflache (M

dankmalschutz (Ensembile)

innarhalb Geltungsbereich
ltungssatzung und
staltungssatzung

Sonstige Vorschriften

Stand

Gul erschlossene, eingeschossige Gewerbeirmmotilien zwischen

der verkehrsbaruhigten Einka
nahezu vollste
chem Zusammenhang mit den Flachan

fen Flurstacke sind
in ainem baulich-raum
A-03 (siehe Seite 7)

Flichengrunddaten
Flurstdck

Gesamttiache:

Bestand

27
L .

Fldchennutzung

Baulicher Zustand

EigentGmer

fsstrafle und dem Lindenweg. Die
indig Oberbaut und stehen

49/1, 28/48

ca. 1130 m=

085

Eingeschossige Gewerbagebdude
mit Leerstandsrisiko,
Einzelhandelsnutzung mit
Lagerraumen (Mobelhaus)

Gebaude z. T mit Sanierungsbedarf
Gestaltungsmangel

Nachverdichtungspotenzial

Flichenkategorie

Baubiche MalRnahmen

Nutzungsvorschlag

Leerstarndsnsiko:

Planungsrecht
Bebauungspian

Fldchennutzungsplan

Sonstige Vorschriften

Stand

C - Prattiachen, langfristig
Stadtebauliche Neuordnung,
Ersatzneubau. Nachverdichtung
Wohnen, Gewerbe

Nicht vorhanodean, Beurtellung von
Vorhaben nach § 34 Ba

~
OB
chte Bauflache (M)

der Bereich unterliegt dem
Denkmaischutz (Ensembie)

Gemis

Lage innerhalb des Geltungsbereichs

der Erhaltungssatzung




B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Modellplanungen und Aktivierung

Dannenberg: Am Markt 8-9 Dannenberg: Marschtorstral3e 7 Hitzacker: Drawehnertorstra3e 15
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Dannenberg: Lange Strafl3e 10-12 Dannenberg: Marschtorstral3e 7 Hitzacker: Drawehnertorstral3e 6-8
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B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Modellplanung Am Markt 8-10, VARIANTE 3B

Nachverdichtungspotenzial:

Geschossigkeit: 2+ DG
Grundflache: **+m?
Nutzflache: ***m?
Anzahl potenzieller Wohneinheiten: ca. 4
Anzahl potenzieller Stellplatze: o
Nutzung:

Wohnen

Am Markt 8:

Drei zweigeschossige Ersatzneubauten als Stadthauser mit reduziertem FuBabdruck,

Tiefe der Baukorper: 8 m,

ErschlieBung von der StraBe An der Kirche,

Satteldach (45°),

giebelstandig zum Platz Am Markt, traufstandig zum Platz An der Kirche.

Am Markt 9:

Sanierung Hauptgebdude,

ein zweigeschossiger Ersatzneubau als EFH,
Tiefe des Baukorpers: 6 m,

ErschlieBung von der Gasse,

Satteldach (45°),

traufstandig zur Gasse.
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Parkflachen (&ffentlich, privat)
Raumkanten
offentliche/halbéffentliche Platze
Aufstockung/MNeubau

Sanierung

raumpragende Nutzungen

St. Johannis Kirche

w

Kuhmarkt
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Stadtplanung
Stadtentwicklung
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3D-Skizze Variante 3B: Drei Ersatzneubauten als Stadthauser Am Markt 8,
trauf-/giebelstandig zum Platz An der Kirche,
Blick von Osten
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Blick von Nord-Osten

Blick von Nord-Westen
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B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Modellplanung Am Markt 8-10, VARIANTE 1

Nachverdichtungspotenzial: y ~ —— [/ = 84 7

R Parkflachen (&ffentlich, privat)

Geschossigkeit: 2+ DG o Raumkanten
offentliche/halbéffentliche Platze

[N —— Aufstockung/Neubau

Grundflache: ***m? T ———
raumpragende Nutzungen
Nutzflache: ***m?
Anzahl potenzieller Wohneinheiten: ca.2+1imDG
St. Johannis Kirche
Anzahl potenzieller Stellplatze: o *
Kuhmarkt
Nutzung:
Wohnen, Gewerbe im EG (An der Kirche), Freiraum

Am Markt 8:
Erweiterung Freiraum An der Kirche,
gastronomische Nutzung.

Am Markt 9:

Sanierung Hauptgebaude,

zwei zweigeschossige Neubauten,

Tiefe der Baukorper: 8 m,

Uberdachter Innenhof,

ErschlieBung von der Stra3e (An der Kirche),
Satteldach (45).

\
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Stadtplanurg
Stadtentwickl




h ey
S
Sii D mees
==
=

3D-Skizze Variante 1
Freiraum Am Markt 8, zwei Ersatzneubauten Am Markt 9

Blick von Stden

Blick von Osten

C/O ZUKUNFT

Stadtplanung
Stadtentwicklung
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3D-Skizze Variante 1: Freiraum Am Markt 8, zwei Ersatzneubauten Am Markt 9

Blick von Nord-Osten
Blick von Osten

Blick von Nord-Westen
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B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Modellplanung Lange StralRe 10-12

C/O ZUKUNFT o,



Flachengrunddaten (Detail)

B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker Flurstock S0/t 34
. . Gesamtflache: ca. 1.095 m?
- Aktivierung - GRZ: 052
—  Erweiterte Flachengrunddatenerfassung Langestrage 10
(Flurstuck 32/1)
— Bestandsbeschreibung je Grundstick (Volumen, Nutzung, Zustand, orndcne o
etc) Geschosse 3+DG
Nutzung
. . . EG L tand
—  Eigentumergesprache und Begehungen 06 1 DG Wohnon, Tellleerstand
— Darstellung: Best Practice / Referenzen zu Bestandsentwicklung s
. . . . . . angestraBe 11-
und barrierefreiem Umbau, Fordermdglichkeiten (Flurstuck 34/4) :
Vorderhaus: Draufsicht -
A - h - ; ; ; Grundflache ca. 138 m?
— Ziel: Unterstutzung und Uberfuhrung in die Objektplanung o e Ty
Geschosse 2+2DG
Nutzung
EG Leerstand
0G+DG Wohnen, Teilleerstand

Nebengebdude 1 (Schlachthaus):

Grundflache ca. 178 m?
BGF ca. 445 m?
Geschosse 2+ DG

Nebengebéude 2 (Scheune):

Grundflache ca. 90 m?
BGF ca. 180 m?
Geschosse 2

Nebengebdude 2:
Grundflache ca. 43 m?

C/O ZUKUNFT o,




B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Verkniipfung mit kommunalen Planungen

Innenentwicklungsstrategie

- Programme und Projekte -

C/O ZUKUNFT

VU & ISEK Innenstadt Dannenberg
abgeschlossen

Stadtplanung

Stadtentwicklumao 20

Teilprojekt: Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und Gewinnung
von Fachkraften in Dannenberg (Elbe) und Hitzacker (Elbe)
Bearbeitung: Samtgemeinde Elbtalaue mit Blro ¢/o Zukunft

Projektaufruf ,,Zukunftsfahige Innenstadie und Zentren”

Srderschwerpunkt]

ualitdtssichernde MalBnahmen sowie Gutachten und Machbarkeitsstudien zur Sanierung und
mnutzung von zentrums- und stadtbildprégender Bausubstanz, innovative Zwischennutzungs-
onzepte und Fachkraftequalifizierung/-sicherung, Innenstadtmanager

REACT EU: Sofortprogramm ,,Perspektive Innenstadt!”

Dannenberg & Hitzacker aufgenommen

Foérderschwerpunkt:

Kurort, Gastronomie, digitale Angebote, Events, Belebung, Reaktivierung Einzelhandelsstruktur,
Beschilderung, Personalkosten Marketing

-

Sanierungsgebiet vorausichtlich ab 2022/23

VU & ISEK Hitzacker Innenstadt  geplantes Sanierungsgebiet ab 2023

- I

2021 2022 2023 2024 2025



B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Projektaufruf Zukunftsfahige Innenstadte und
Zentren > Revital Elbtalaue

Projektaufruf ,,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren*

Forderschwerpunkt:

qualitatssichernde MalBnahmen sowie Gutachten und Machbarkeitsstudien zur Sanierung und
Umnutzung von zentrums- und stadtbildpragender Bausubstanz, innovative Zwischennutzungs-

konzepte und Fachkraftequalifizierung/-sicherung, Innenstadtmanager

Ziel: Erarbeitung von konzeptionellen Grundlagen, sowie die Begleitung
Und Umsetzung von Beispielhaften baulichen MaRnahmen und Nutzungen
In den historischen Stadtkernen von Dannenberg und Hitzacker

Einsetzung einer Personalstelle
Innenentwicklungsmanager 2022 - 2025

/wischennutzungsstrategien
fur leerstehende Immobilien mit Workshops, Summer-School etc.

Mietkostensubventionen
fUr die temporare Anmietung von 4 weiteren ehem. Ladenflachen

C/O ZUKUNFT 2.



B Sachstand Teilprojekt Dannenberg/Hitzacker - Projektaufruf Zukunftsfahige Innenstadte und
Zentren > Revital Elbtalaue

Projektaufruf ,,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren*

Forderschwerpunkt:

qualitatssichernde MalBnahmen sowie Gutachten und Machbarkeitsstudien zur Sanierung und
Umnutzung von zentrums- und stadtbildpragender Bausubstanz, innovative Zwischennutzungs-
konzepte und Fachkraftequalifizierung/-sicherung, Innenstadtmanager

Durchfihrung eines Investorenwettbewerbs
Brandruine Dannenberg

Gutachten zur Bausubstanz

Bespielung und architektonische/kunstlerische Interventionen
im 6ffentlichen Raum / DrawehnertorstraBe

Begleitende Offentlichkeitsarbeit

C/O ZUKUNFT 2.



C Quartiersentwicklung ,,Lange

StraBe / Lindenweg* inkl. Beispiele fiir
barrierefreie /-arme GebaudeerschlieBung

C/O ZUKUNFT o,



Plangebiet Quartiersentwicklung

Quelle: Google maps
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Bauweise

Bauweisen

[ Fachwerk

[ Massivbauweise Mauerwerk

. Mischbauweise massiv/Fachwerk

[l sonstige Massivbauweise (z.B. STB-Verbund)
[[] uberformt (evtl. Fachwerk)

[] nicht ersichtlich

11000 ("D

C/0O ZUKUNFT i
Stadtentwicklung



Dachform & {
Gebaudeausrichtung

C/O ZUKUNFT e,
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schlossenes Flurstick
nes Flurstick
erkehrsflache/Wege

zflache

> 0

Log = &
—  »n O S
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eBung und Eigentum
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ig el
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Flurstiickserschl

[] beid
[] einsei

Eigentumsstruktur

& FuBwege
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Gebaudezugange -
Art

Sparkasse

»

gesonderter Zugang Gewerbe/Erdgeschosseinheit

//—'\\ ‘ ) gesonderter Zugang Wohnen (i.d.R. OG)
VN ( ; ( ) kombinierter Zugang EG/OG
( \
\ /‘ LWL~ N ¥ Zugénge unmittelbar nebeneinander
\ / A
/ 7,\\ N D o — //

Stadtentwicklung [”' ) ‘\ I \\;\\\,,_[‘/ 1:1000 (ND
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Gebaudezugange -
Barrierefreiheit

Barrierefreiheit der Zugdnge

) barrierefreier Zugang
barrierearmer Zugang (niedrige Stufe)

) nicht barrierefreier Zugang

11000 (ND

C/O ZUKUNFT o,



Bauliche Dichte
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Planrecht

C/O ZUKUNFT

Stadtplanung
Stadtentwicklung

Bebauungsplan
Mihlentor

Kerngebiet (MK)
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Beispiel Lange StraBBe 10 & 11/12
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Beispiel Lange StraBBe 10 & 11/12
- Prinzip ,,verbinden‘ -
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Aufzug innenliegend
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