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Gemeinde Pahlen

Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Erlauterungsbericht

1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

1.1 Planungsanlass

Gemeinden sind auf Grundlage der Gesetzesnovelle 2013 des Baugesetzbuches
(BauGB) ,,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden®
aufgefordert, die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich zu verringern und
die Entwicklung im Innenbereich zu starken. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt
Pahlen, die Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde zu ermitteln.

Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde von der Gemeinde an das
Planungsbtiro Philipp, Albersdorf Gbertragen. Die Studie basiert auf der vom Innen-
ministerium Schleswig-Holstein verdffentlichten Arbeitshilfe ,Qualitatvolle Innenent-
wicklung — Eine Arbeitshilfe fiir Stédte und Kommunen" (Kiel, 11/2010).

Fir die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde folgende Agenda zwi-
schen Gemeinde und Planungsburo vereinbart:

A: Bestandaufnahme und Dokumentation
— Grundlagenermittlung,
— Festlegung des Innenbereichs,
— Ubernahme von Bauflichen aus dem Flachennutzungsplan,
— Darstellen der bestehenden Baugebiete (B.-Pléane) und Satzungen,
— Luftbild- und Flurkartenauswertung,
— Ortsbegehung,
— Erfassung von Baullicken,
— Erfassung von Leerstanden (i. V. m. Angaben der Verwaltung),
— Erfassung von innerértlichen Hofstellen (i. V. m. Angaben der Verwaltung),
— Zusammenfassung in einer Planzeichnung,
— Vorstellen der Ergebnisse in Gemeindevertretung oder Bauausschuss,
— tabellarische Ubersicht iiber Potenzialflachen.

B: Bedarfsanalyse
— Darstellen und Bewerten der Parameter
— Altersstruktur, gdf. differenziert nach StraBenziigen,
— Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich zum Kreis Dithmarschen,
Wanderungsbewegungen,
HaushaltsgréBen, wohnbaulicher Entwicklungsrahmen.
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— schriftliche Zusammenfassung von Bestandsaufnahme und Bedarfsanalyse.

Die vorliegende Potenzialermittlung dient dabei der Vorbereitung einer politischen
Bewertung und Prioritatensetzung, ersetzt diese jedoch nicht. Die planerische Umset-
zung und Implementierung sowie die gezielte Aktivierung von Bauflachenpotenzialen
bleibt in weiteren Arbeitsschritten der planenden Gemeinde vorbehalten.

1.2 Methodik und Untersuchungsumfang

Im Rahmen der Ermittlung wird eine einfache Bestandserhebung auf Grundlage von
allgemein zuganglichen Daten durchgefiihrt. Die Daten werden mit Hilfe deskriptiver
Statistik aufbereitet und anschlieBend analysiert. Die Datenerhebung und die an-
schlieBende Auswertung sollen gemaB der Arbeitshilfe fir Kommunen in einem flr
die Gemeinde vertretbaren Aufwand erfolgen.

Die demographischen Daten werden herangezogen, um eine aktuelle Abbildung der
Bevolkerungsstruktur und Einwohnerentwicklung der Gemeinde darzustellen. Des
Weiteren werden Daten bezliglich der Zu- und Fortziige ausgewertet sowie Daten
uber die Wohneinheiten und Baufertigstellungen.

Die ortliche Bestandsaufnahme soll Daten zu den in der Gemeinde vorhandenen Po-
tenzialflachen liefern und so die Grundlage fiir die planerisch-fachliche Bewertung der
verschiedenen Potenzialflachen bilden. Fiir die einzelnen Bauflachen erfolgt eine Do-
kumentation im Rahmen einer tabellarischen Darstellung.

Entsprechend der Anforderungen der Arbeitshilfe und dem mit der Gemeinde verein-
barten Umfang, beschrankt sich die Untersuchung auf innerértliche Flachen. Mdgliche
Potenzialflachen auBerhalb des Siedlungszusammenhangs werden nicht untersucht.
Es werden lediglich mdgliche Entwicklungsflachen erarbeitet, die an den Innenbe-
reich angrenzen und aus planerischer Sicht fir eine weitere bauliche Entwicklung
geeignet sind.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landesplanung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 liegt die Gemeinde im landlichen Raum. Sie
befindet sie sich in der Nahe zu drei landlichen Zentralorten (Erfde 4,8 km, Tel-
lingstedt 5,3 km und Hennstedt 8,9 km). Die Gemeinde liegt in einem Entwicklungs-
raum flir Tourismus und Erholung sowie in einem Vorbehaltsraum flir Natur und
Landschaft.

Der Landesentwicklungsplanentwurf (LEP-Entwurf) 2018 weist dieselben Charakteris-
tika auf wie der LEP 2010.
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Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in Gemeinden legt der LEP-Entwurf
2018 u. a. folgendes fest:

e Grundsatzlich kdnnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut
werden (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-Entwurf 2018).

e Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt maBgeblich
von den Bebauungsmdglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-
Entwurf 2018).

e Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungs-
bau sind, decken den &rtlichen Bedarf (Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

¢ In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den landlichen Rau-
men liegen, kdnnen im Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungs-
bestand am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 % gebaut
werden (Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

¢ Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziffer 3.6.1 (6)
LEP-Entwurf 2018).

Der LEP 2010 erklart zudem, dass Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau u.a. Ge-
meinden mit einer erganzenden Uberdrtlichen Versorgungsfunktion sind und diese
eine Entwicklung Uber den ortlichen Bedarf hinaus erméglichen sollen (Ziffer 2.5.2
(2) LEP 2010).

2.2 Regionalplanung

Die Karte des Regionalplans fir den Planungsraum IV (RP IV) aus dem Jahr 2005
weist Pahlen fiir den Nahbereich Tellingstedts mit einer erganzenden und Uberdértli-
chen Versorgungsfunktion im landlichen Raum aus. Gemeinden, die dies aufweisen,
sollen sich unterhalb der Ebene der landlichen Zentralorte starker entwickeln als an-
dere nicht zentral6rtliche Gemeinden und dabei die Leistungsfahigkeit der zentralen
Orte bewahren (vgl. Ziffer 6.1.2 Nr. 3). Zudem wird Pahlen zusammen mit der Nach-
bargemeinde Do6rpling aufgrund ihrer guten Infrastruktur eine erganzende Uberortli-
che Versorgungsfunktion fir die touristische Nachfrage zugeschrieben (Ziffer 6.3.1
Nr. 11 (3)).

Des Weiteren liegt die Gemeinde in einem groBrdumigen Gebiet mit besonderer Be-
deutung fir Tourismus und Erholung. Durch die direkte Lage an die Eider befinden
sich zwei Sportboothdfen im Gemeindegebiet. Im Westen, auBerhalb von Pahlen,
liegt ein Gebiet mit besonderer Bedeutung flir den Abbau oberflachennaher Rohstof-
fe vor. Sudlich und westlich des Gemeindegebietes stellt der Regionalplan ein Gebiet
mit besonderer Bedeutung flir Natur und Landschaft dar.

Der Dritte Entwurf zur Teilaufstellung des Regionalplans flir den Planungsraum III —
West (Sachthema Windenergie an Land) aus dem Jahr 2019 benennt fiir die Umge-
bung der Gemeinde Pahlen keinerlei Vorranggebiete fiir die Windenergienut-
zung oder Windenergieanlagenstandorte.
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2.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan flir den Planungsraum III (2020) sieht in der Hauptkar-
te 1 nordlich und slidlich des Gemeindegebietes Schwerpunktbereiche flir den Auf-
bau eines Schutzgebietes- und Biotopverbundsystems vor. Die Karte 2 definiert das
Gemeindegebiet und deren Umgebung als Gebiet mit besonderer Erholungseignung.
Laut der Karte 3 des Landschaftsrahmenplans ist das Gemeindegebiet im Nordwesten
und Nordosten umgeben von klimasensitiven Bdden. Zudem befindet sich slidwest-
lich der Gemeinde ein Gebiet mit oberflachennahmen Rohstoff (Sand und Kies).

Ostlich der Gemeinden befinden sich einige gesetzlich geschiitzte Biotope, beispiels-
weise in Form von Stillgewassern. Entlang der Gemeinde flieBt der Fluss Eider, wel-
cher zum Lebensraumtyp der Eider-Treene-Niederung gehort. Dieser stellt einen Le-
bensraumtypen sowie ein gesetzlich geschlitztes Biotop dar.

Das nachste FFH-Gebiet befindet sich rund 2,2 km sidlich entfernt. An das FFH-
Gebiet angeschlossen liegt im Osten der Gemeinde in 1,6 km Entfernung ein EU-
Vogelschutzgebiet.

3. Allgemeine Bestandsaufnahme

Im Rahmen der allgemeinen Bestandsaufnahme werden tberwiegend demografische
Daten der Gemeinde ausgewertet. Die Daten werden von der Regionaldatenbank
Deutschland sowie vom Statistischen Landesamt fir Hamburg und Schleswig-
Holstein bereitgestellt und sind frei zuganglich. Die Daten beziehen sich, falls nicht
anders angegeben, stets auf den 31.12. des jeweiligen Jahres.

Die Daten werden im Folgenden teilweise mit den Daten des Kreises Dithmarschen
verglichen, um die demographische Entwicklung zu veranschaulichen.

Von besonderem Interesse sind flir die Untersuchung Daten beziiglich der Bevdlke-
rungsstruktur, der Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungsbewegungen sowie die
Entwicklung der HaushaltsgréBen (Einwohner pro Wohneinheit).

Mit Stand vom 31.12.2018 hatte Pahlen insgesamt 1.149 Einwohner.

3.1 Altersstruktur

Abbildung 1 zeigt, wie viele Einwohner in einem bestimmten Altersintervall in der
Gemeinde leben. Der Ubersichtlichkeit halber wurden 10-Jahres-Intervalle gewahit.

Der Abbildung ist zu entnehmen, dass die Kohorten 50 — 60 Jahre (207 Personen)
sowie 60 — < 75 Jahre (196 Personen) am starksten in der Gemeinde vertreten sind.
Die Kohorte der 10 bis 20-Jahrigen ist mit 147 Personen bei den Jiingeren am starks-
ten vertreten. Die Anzahl von Personen in den Altersgruppen 0 — 10 Jahre (101) und
20 — 30 Jahre (100) sind in etwa gleich.
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Altersstruktur 2018
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Abbildung 1: Altersstruktur in Pahlen (Stand: 2018)

In Abbildung 2 sind die Daten der Gemeinde Pahlen mit denen des Kreises Dithmar-
schen ins Verhaltnis gesetzt. Es ist ersichtlich, dass die Altersgruppen der Personen
von 10 — 20 Jahren und 40 — 50 Jahren knapp 3 % hoéher ausfallen als gegeniiber
der Kreisebene. Des Weiteren ist der prozentuale Anteil der Personen Uber 60 Jahren
und alter in Pahlen um 3,7 % geringer als im Kreis Dithmarschen. Somit ist Pahlen
geringfiligig jinger als der Kreisdurchschnitt.

Altersstruktur Pahlen - Dithmarschen
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Abbildung 2: Altersstruktur Dithmarschen / Pahlen (Stand: 2018)
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3.2 Bevolkerungsentwicklung

Einwohnerentwicklung
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Abbildung 3: Einwohnerentwicklung Pahlen (Zeitraum. 2008 bis 2018)

Im Jahr 2010 hatte die Gemeinde Pahlen insgesamt 1.207 Einwohner. Dies entspricht
dem hochsten Stand in der betrachteten Zeitspanne. Mit Stand vom 31.12.2018 leb-
ten 1.149 Personen in Pahlen und dies kennzeichnet den niedrigsten Stand im be-
trachteten Zeitraum. In der Zeit von 2010 bis 2013 fiel die Einwohnerzahl gering um
42 Personen. In den Jahren 2013 bis 2016 stieg sie wieder leicht an. Seit 2016 ist
wieder ein geringfligiger Rlickgang erkennbar (50 Personen).

Abbildung 4 zeigt die prozentuale Bevdlkerungsentwicklung im Kreis Dithmarschen
(blau) sowie auf Gemeindeebene (rot).

Prozentuale Entwicklung
(Basis 2008)
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emmwDithmarschen esss»Pahlen

Abbildung 4: Prozentuale Einwohnerentwicklung Dithmarschen / Pahlen (Basis: 2008)

Der Kreis Dithmarschen hat im betrachteten Zeitraum 1,9 % Einwohner verloren
(rund 2.549 Einwohner).
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Die Gemeinde Pahlen hat seit 2008 rund 3,4 % an Einwohnern verloren und liegt
somit etwas Uber dem Kreisdurchschnitt. Allerdings lasst sich feststellen, dass der
Bevolkerungsverlust nicht strikt negativ verlief. Abbildung 4 zeigt, dass sich die Be-
volkerungszahlen in einem stetigen Auf und Ab befinden. Demnach stieg die Bevélke-
rung von 2008 bis 2010 um 1,5 % an und sank bis 2013 um 3,5 %. Im Anschluss
gab es einen Zuwachs um 2,8 %. Von 2016 bis 2018 gab es wieder einen Rlickgang
um 4,2 %.

3.3 Wanderung und natirliche Bevolkerungsbewe-
gung

Folgend werden die Zu- und Fortziige der Gemeinde sowie die Geburten und Sterbe-
falle der Gemeinde betrachtet.

Abbildung 5 zeigt zum einen die Geburten (blau) und Sterbefalle (rot) in Pahlen im
Zeitraum 2008 bis 2018, zum anderen die Zuzlige (griin) und Fortzlige (lila). Es lasst
sich aus dem Diagramm ableiten, dass die Zu- sowie Fortziige einen deutlich gréBe-
ren Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung haben als die Geburten und Sterbefalle.

Es fallt auf, dass Uber den gesamten Zeitraum die Anzahl der Sterbefdlle die der Ge-
burten Uberwiegt. In den Jahren 2009, 2010, 2013, 2014, 2015, 2016 und 2018
konnte die Gemeinde mehr Zu- als Fortziige verzeichnen. Den héchsten Zuwachs bei
den Zuziigen gab es 2014 mit 127 Personen. Die meisten Fortzlige gab es 2017 mit
165 Personen. Uber den betrachteten Zeitraum sind 1.121 Personen nach Pahlen
gezogen gegenuber 1.102 Fortziigen. Dies bedeutet, dass statistisch gesehen inner-
halb von zehn Jahren fast die gesamte Einwohnerschaft durchgewechselt worden ist.

Wanderungsbewegungen
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Abbildung 5&: Wanderung und natirliche Bevdlkerungsbewegung in Pahlen
(Zeitraum: 2008 bis 2018)

Die nachfolgende Abbildung 6 zeigt die Salden aus Geburt/Sterbefall, Zu-/Fortzug
sowie das Gesamtsaldo. Auch hier ist erkennbar, dass die Differenz zwischen Zu- und
Fortzug den Saldo maBgeblich beeinflusst. Auf Grundlage dessen, dass mehr Perso-
nen gestorben sind als geboren wurden, fallt der Saldo durchweg negativ aus. Der
Saldo zwischen Zu- und Fortzligen wechselt tGber die Jahre. Das Maximum im negati-
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ven Bereich besteht im Jahr 2017 mit -34, dass des positiven im Jahr 2014 mit 37.
Der groBte negative Gesamtsaldo stammt ebenfalls aus dem Jahr 2017 (-47) sowie
der groBte positive aus dem Jahr 2014 (34).

Wanderungsbewegung Salden
50

0 == ﬁiu Ml Eiu — i'u g™ Eiu =

-50

-100
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Saldo Geburt Tod W Saldo Wanderung  kd Saldo Gesamt

Abbildung 6: Salden von Wanderung und natiirlicher Bevélkerungsbewegung
(Zeitraum: 2008 bis 2018)

Auf Grund der recht dynamischen Wirkung aus Zu- und Fortziigen sind fur Pahlen
insbesondere sogenannte ,weiche" Standortfaktoren entscheidend. Dazu gehéren
z.B. eine intakte Dorfgemeinschaft, reges Vereinsleben, attraktives Wohnumfeld oder
Naherholungsmaoglichkeiten, die dazu flihren, die Bevdlkerungsgruppen vor Ort zu
binden.

3.4 HaushaltsgrofBen

Die HaushaltsgréBe gibt an, wie viele Personen pro Wohneinheit in der Gemeinde
leben. Die Daten stammen vom Statistischen Landesamt fur Hamburg und Schles-
wig-Holstein.

Statistisches Landesamt flir Hamburg und Schleswig-Holstein

Einwohner

Wohneinheiten

Baufertigstellungen

HaushaltsgréBen

Tabelle 1: Entwicklung der Haushaltsgré3en in Pahlen (Zeitraum: 2008 bis 2018)
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Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Wohneinheiten in Pahlen seit 2008 kontinu-
ierlich angestiegen sind (+71). Parallel dazu ist die Einwohnerzahl gesunken (vgl.
Ziffer 3.2). Die HaushaltsgréBe ist im betrachteten Zeitraum ebenfalls gesunken, um
0,35. Es gab im betrachteten Zeitraum 19 Baufertigstellungen.

3.5 Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

GemaB des Landesentwicklungsplanentwurfs 2018 gilt, dass im Planungszeitraum
2018 bis 2030 bis zu 10 % neue Wohnungen geschaffen werden diirfen, bezogen auf
ihren Wohnungsbestand am 31.12.2017 (vgl. Kapitel 3.6.1 LEP-Entwurf 2018 Seite
77).

Allerdings wird der Gemeinde Pahlen im Regionalplan fir den (ehemaligen) Pla-
nungsraum IV eine erganzende Uberdrtliche Versorgungsfunktion zugewiesen. Der
wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist insoweit nicht in Ansatz zu bringen. Auf eine
bedarfsgerechte Flachenplanung und den Vorrang der Innen- vor der AuBenentwick-
lung (siehe Ziff. 3.6.1 Abs. 6 LEP Fortschreibung 2018) ist zu achten.

4. Innenentwicklungspotenziale

4.1 Methodisches Vorgehen

Damit die Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde aussagekraftig
ist, musste zu Beginn der Innenbereich der Gemeinde definiert werden. Des Weite-
ren galt es zu prifen, ob der geltende Flachennutzungsplan weitere Potenzialflachen
aufweist, da gemaB LEP 2010 diese Flachen vorrangig flir eine bauliche Entwicklung
zu prufen sind.

Auf Grundlage der amtlichen Flurkarte sowie Luftbildauswertungen wurde vorab eine
Vorermittlung moglicher Baulandpotenziale vorgenommen. Am 31.03.2020 fand eine
umfassende Ortsbesichtigung der gesamten Ortslage von Pahlen statt.

Insgesamt ist eine Erfassung von Baugrundstiicken innerhalb bestehender Bebau-
ungsplane sowie von Baullicken, Brachflachen wie Leerstand oder untergenutzten
Gebauden erfolgt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine gewisse methodische Unscharfe verbleibt. So

werden die Flachen auf rein fachliche Eignung geprift und erfasst. Die tatsachliche
Flachenverfligbarkeit kann jedoch auf dieser Basis nicht abgeschatzt werden.

4.2 Feststellen des Innenbereichs

Die Gemeinde Pahlen liegt im Kreis Dithmarschen in direkter Lage zur Eider
ca. 17 km &stlich von Heide. Durch die Gemeinde fihrt die LandesstraBe 172 (L 172).
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Um die bebaubaren Bereiche in der Ortslage herauszuarbeiten, wurde der Innenbe-
reich im Rahmen der anliegenden Planzeichnung im Sinne einer Klarstellungssatzung
gemaB § 34 (4) Nr. 1 BauGB definiert (blaue Linie). Die Abgrenzung definiert inso-
weit den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Der definierte Innenbereich weist dabei eine aufgelockerte Struktur auf. Die Grenzen
des Innenbereichs verlaufen entlang der Bebauung. Daraus ergeben sich im Innen-
bereich gréBere unbebaute Liicken, sogenannte AuBenbereichsflachen im Innenbe-
reich.

Soweit sinnvoll und nachvollziehbar wurde auf die Abgrenzung des Flachennutzungs-
plans zuriickgegriffen.

Landwirtschaftliche Hofstellen wurden im Rahmen der Innenbereichsabgrenzung mit
aufgenommen. Soweit die Hofstellen isoliert in den AuBenbereich hineinragen, wur-
den sie nur dem Innenbereich zugeordnet, soweit sie sonst baulich gepragt sind und
im Bebauungszusammenhang stehen. Der StraBe abgewandte Gebaudeteile wie Stal-
le, Silos oder Giillebehalter wurden teilweise dem AuBenbereich zugeordnet.

4.3 Ermittlung von iberplanten Potenzialflachen

4.3.1 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Pahlen liegt ein Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1979 vor, wel-
cher insgesamt 8 Anderungen erhalten hat, wovon allerdings eine nicht umgesetzt
wurde. Der Flachennutzungsplan weist urspriinglich einen Mix aus Wohngebieten
und Mischgebieten sowie im Ostlichen Bereich eine Gewerbeflache, ein Sondergebiet
und zwei Wochenendhausgebiete auf. Fiir den Innenbereich sind fiinf Anderungen
wichtig. Diese legen neue Wohnbauflachen und Mischgebiete fest.

Fir die Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen ist zu prifen, ob im Rahmen
des Flachennutzungsplans ggf. noch Flachen ausgewiesen sind, die flr eine weitere
bauliche Entwicklung ggf. geeignet sind. Flachen innerhalb des Flachennutzungsplans
sollen fir eine weitere bauliche Entwicklung vorrangig geprift werden (vgl. Ziffer
2.5.2 (6) LEP 2010).

4.3.2 Bebauungspldne

Insgesamt wurden 10 Bebauungsplane flir Pahlen aufgestellt, wovon sechs relevant
fur den Innenbereich sind.

Bebauungsplan Nr. 1 ,Alten und Pflegeheim™ umfasst den Bereich nérdlich der vor-
handenen Bebauung an der HauptstraBe und 6stlich der vorhandenen Bebauung an
der StraBe ,Griiner Weg". Der Plan legt ein Sondergebiet zur Nutzung eines Alten-
und Pflegeheim fest mit Parkanlage und einer Obstbaumwiese fest. Weitere Baufla-
chen sind hier nicht zulassig.
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Der Bebauungsplan Nr. 2 ist nicht rechtskraftig und wurde nicht umgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Osterfeld, Bereich westlich und siidlich EiderstraBe", in der
1. Anderung von 1997, weist ein allgemeines Wohngebiet im 6stlichen Teil von Pah-
len aus. Der Planungsbereich bezieht durch die 1. Anderung weitere Baufldchen mit
ein, die unmittelbar angrenzend an den urspriinglichen Bebauungsplan liegen. In
diesem Bereich existieren vier unbebaute Grundstiicke.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Heese/Amselweg", in der 1. Anderung, umfasst die gleich-
namigen StraBenziige. Es wird eine Mischung aus allgemeinen Wohngebiet und
Dorfgebiet im Ursprungsplan dargelegt. In der 1. Anderung wird im stlichen Bereich
zusatzlich ein weiteres Dorfgebiet erschlossen. Hier befindet sich kein offenes Bau-
grundstick.

Der Bebauungsplan Nr. 5 umfasst das Gebiet ,sldlich der StraBe Heesenweg im &st-
lichen Anschluss an die vorhandene Bebauung an der StraBe Amselweg". Das Gebiet
ist als allgemeines Wohngebiet festgelegt. In dem Bereich sind alle Grundstticke be-
baut.

Der Bebauungsplan Nr. 6 gilt flir das Gebiet ,6stlich der FischerstraBe zwischen der
vorhandenen Bebauung bis zur BergstraBe". Das Gebiet umfasst eine Ausgleichsfla-
che und zwei Grundstlicke (WA), die beide bebaut sind.

Der Bebauungsplan Nr. 7 umfasst die zentral liegende Flache 6stlich der StraBe Wes-
terende, nordlich der vorhandenen Bebauung am Mihlenkamp und westlich der
Grundstiicke am Miihlenberg. Dieser Plan, der eine 1. und 2. Anderung erfahren hat,
weist acht freie Grundstiicke auf, die allerdings noch nicht bebaut sind.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Solarpark Pahlen® liegt auBerhalb des Innenbereichs und
legt ein Sondergebiet fir die Nutzung von Photovoltaik zu Grunde.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Erweiterung Solarpark Pahlen™ wurde 2019 aufgestellt
und umfasst eine Flache direkt angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 8 und dient der Erweiterung des bestehenden Solarparks.

Insgesamt ergeben sich somit 12 Baugrundstlicke durch rechtskraftige Bebauungs-
plane.

4.4 Erfassen von Bauliicken

4.4.1 Definition und Gesamtzahl

Im Rahmen der Ermittlung wurden mehrere Baullicken kartiert, die der Karte Ermitt-
lung der Innenentwicklungspotenziale entnommen werden kdnnen. Die Baullicken
wurden auf Grundlage des unter Ziffer 4.2 definierten Innenbereichs identifiziert.

Als Baullicke erfasst wurden eigenstandig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare
Flurstiicksteile im unbeplanten Innenbereich, die insgesamt noch durch landwirt-
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schaftsnahe Nutzungen (Grlinland, extensiv genutzter Rasen oder Kleintierhaltung)
bewirtschaftet werden oder zum Zeitpunkt der Bestandserfassung brach lagen.

Des Weiteren wurden Flachen als Baullicke verstanden, wenn der Bebauungszusam-
menhang durch die fehlende Bebauung nicht unterbrochen wird. Eine maximale Gro-
Be einer Baullicke wurde dabei nicht definiert, da flir die Einordnung als Baullicke im
Einzelfall stets die Umgebung des Gebietes betrachtet und daraufhin entschieden
wurde, ob der Bebauungszusammenhang unterbrochen ist oder nicht. Als Richtwert
wurden circa 90 m angenommen.

Nicht als Baullicke beriicksichtigt wurden intensiv als Garten genutzte Flachen, Fla-
chen, die einer GrundstiickserschlieBung dienen sowie gréBere Flachen im Bereich
von landwirtschaftlichen Hofstellen. Ebenso fallen Baugrundstlicke innerhalb von Be-
bauungsplanen, die noch nicht bebaut sind, nicht unter Baullicken (vgl. Ziffer 4.3.2).

Bei Vorliegen einer eindeutig gewerblich gepragten Umgebung wurde eine Baullcke
als gewerbliche Baullicke eingestuft.

Auf Grundlage dieser Definitionen wurden nach der Vorabauswertung der amtlichen
Flurkarte und Luftbildern sowie der Ortsbegehung 18 Baullicken mit circa 20 mogli-
chen Baugrundstiicken identifiziert. Zudem konnten zwei gewerbliche Baullicken
ausgemacht werden.

4.4.2 Eignungsprifung

Folgend galt zu prifen, welche baulichen Mdéglichkeiten fiir die jeweiligen Baullicken
bestehen. Unterschieden wurde hierbei in zwei Kategorien. Diese Zweiteilung bertick-
sichtigt allerdings nicht ein mdgliches Vorhandensein von Altlasten oder den mogli-
chen Verlauf von unterirdischen Leitungen auf den jeweiligen Baullicken. Diese
Hemmnisse sind im Zuge einer baulichen Nutzung zu prifen. Somit kann die Eig-
nungsprifung im Rahmen dieser Ermittlung nur als vorlaufig angesehen werden. Die
derzeitige Nutzung der jeweiligen Bauliicke kann Anhang 11.1 ,Tabellarische Uber-
sicht' enthommen werden.

Zum einen gibt es Bauliicken mit guter Eignung fir eine bauliche Entwicklung.
Diese Bauliicken weisen eine geeignete GroBe flir eine bauliche Nutzung auf und sie
befinden sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Hofstellen,
sodass keine Geruchsimmission im Gebiet zu erwarten ist.

Zu den Baullicken mit guter Eignung zahlen die Bauliicken Nr. 1 bis 9, 11, 13 sowie
15 bis 17 (siehe Anhang 11.1 sowie 11.2). Auch die zwei gewerblich gepragten Bau-
licken kdnnen als flir eine gewerbliche Bebauung gut geeignet eingestuft werden.

Die Uibrigen Baullicken wurden als Bauliicken mit bedingter Eighung eingestuft.
Hierbei handelt es sich um Baullicken, bei denen einige Restriktionen zu beachten
sind. Hier handelt es sich beispielsweise um Baullicken in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu landwirtschaftlichen Hofstellen, sodass Einwirkungen durch Geruchsimmis-
sionen zu vermuten sind. Hierzu liegt bereits ein fachliches Gutachten vor, das Ge-
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ruchsbelastung entsprechend bewertet. Dies umfasst beispielsweise, wenn Glillebe-
halter, Silageflachen oder Stallungen in direkter Nahe vorhanden sind.

Als bedingt geeignet sind die Baullicken Nr. 10, 12, 14 und 18 einzustufen. Drei die-
ser Flachen liegen in einem Bereich, der eine erhdhte Immissionsbelastung durch
landwirtschaftliche Hofstellen aufweist. Des Weiteren kann eine geplante Wohnnut-
zung unzulassig werden, wenn der vorhandene Betrieb aufgrund der herangeriickten
Wohnnutzung unzumutbare Einschrankungen hinnehmen mdisste (§ 15 BauNVO). Bei
der Bauliicke Nr. 18 hingegen ist die ErschlieBung nicht gesichert, wodurch nur eine
bedingte Eignung als Bauland besteht.

4.4.3 Einschatzung der Verfiigbarkeit

Entscheidend flr die letztendliche Entwicklung der Baullicke ist schlussendlich die
Marktverfiigbarkeit. Diese Marktverfligbarkeit ist insbesondere zu beachten, wenn
sich die betreffende Flache in Privatbesitz befindet.

Um eine genaue Verfligbarkeit zu ermitteln, sind Gesprache mit den jeweiligen Ei-
gentiimern zu flhren und deren Verkaufsbereitschaft zu prifen. Ein geeignetes
Schreiben zum Abpriifen der Verkaufsbereitschaft einzelner Eigentimer befindet sich
in Anhang 11.3.

4.5 Erfassen von Leerstand und Unternutzung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten zwei Unternutzungen und ein Leerstand
festgestellt werden. Bei den Unternutzungen handelt es sich zum einen um einen
Resthof bzw. ehemaligen Stall und zum anderen um einen Schuppen. Der Leerstand
ist in einem Bistro zu verzeichnen.

Zusatzlich wurde eine Recherche zu angebotenen Immobilien oder Grundstiicken in
Pahlen durchgefiihrt. Mit Stand vom 10.08.2020 wurden im Gemeindegebiet oder in
nachster Nahe (< 2 km) ein Grundstlicke mit einem Einfamilienhaus zum Kauf ange-
boten (Quelle: Immobilienscout24.de / immonet.de / sparkasse-westholstein.de
Stand: 10.08.2020).

5. Landwirtschaftliche Hofstellen

Im Gemeindegebiet sind einige landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden und kdnnen
als ortspragend und ortstypisch angesehen werden. Im Rahmen der Ortsbegehung
konnten sieben Hofstellen festgestellt werden, die durch mit ihrer Tatigkeit einherge-
hende Geruchsbelastungen auf den Innenbereich einwirken.

Teilweise befinden sich diese in Randlagen der zusammenhangenden Bebauung und
sind nur mit den wohnlich genutzten Gebdudeteilen dem Innenbereich zugeordnet.
Eine Konzentration der Hofstellen ist vorrangig entlang des westlichen sowie zentra-
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len Gemeindegebietes und untergeordnet im nordoéstlichen duBeren Gemeindegebiet
erkennbar.

Von landwirtschaftlichen Hofstellen, insbesondere bei vorhandener Viehhaltung, ge-
hen zwangsldufig Emissionen aus. Grundstiicke und Baullicken, auf denen bei einer
potenziellen Bebauung mit Geruchsimmission gerechnet werden muss, sind in der
Karte Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale mit einem ,!" gekennzeichnet. Im
Fall einer verbindlichen Bauleitplanung ist auf die durchgefiihrte Immissionsschutz-
Stellungnahme zur Ausbreitungsrechnungen von Geruchsimmission zu verweisen.
MaBgeblich ist dabei die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL).

Eine Bebauung der Baullicken Nr. 10, 12 und 14 wirde tendenziell die Immissionssi-
tuation verscharfen, sodass nach diesseitiger Einschatzung aus Griinden des nach-
barlichen Ricksichtnahmegebots eine Bebauung nach § 34 BauGB zundchst aus-
scheidet.

Tendenziell sind in der Ortslage Geruchswerte zu erwarten, welche die Richtwerte fur
Wohngebiete (10 % der Jahresstunden), groBtenteils auch fir Dorfgebiete (15 % der
Jahresstunden) einhalten. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Ergebnis der Ge-
ruchsimmissionsschutz-Prognose lediglich iberschlagige Werte darstellt.

Um die bestehenden Hofstellen zu schiitzen, sollte Bauliicken, die sich in erster Bau-
reihe zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, nach Mdglichkeit keine Prioritat fur
eine wohnbauliche Entwicklung zukommen. Sollte eine Bauliicke in Hofndhe Uber-
plant werden, so ist vorher ein entsprechendes Gutachten zu erstellen.

6. Erfassen von Baulandpotenzialen

Fir die Gemeinde Pahlen konnten 12 unbebaute Grundstlicke innerhalb von Bebau-
ungsplangebieten sowie 18 Baullicken innerhalb des Gemeindegebietes identifiziert
werden.

Potenzialflache mit Eignung

B.-Plan
Baullicken

Summe

Tabelle 2: Ermittlung des Baulandpotenzials

Insgesamt existieren 20 Potenzialflachen mit einer Flache von ca. 28.190 m2 im In-
nenbereich. Zwei Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplan Nr. 7 befinden sich in
gemeindlichem Eigentum und sollen aus Windschutzgriinden als Abstandsflachen



Pahlen Innenentwicklungspotenziale Seite 15

dienen und haben aus diesem Grund keine Eignung zur VerauBerung bzw. Bebau-
ung. Somit weisen 24 Flachen eine gute Eignung aus (ca. 21.630 m?2).

Entscheidend flr die Entwicklung der Bauliicken und Baugrundstlicke ist schlussend-
lich die Marktverfligbarkeit der Grundstlicke. Diese lasst sich im Rahmen der Ermitt-
lung jedoch kaum abschatzen. Die Ergebnisse bilden die Grundlage fiir eine gezielte
Eigentiimerabfrage.

Somit stellt die vorstehende Tabelle ausschlieBlich einen Uberblick des Baulandpo-
tenzials dar, nicht aber die Verfligbarkeit.

7. Nachverdichtung

Um im Sinne der Nachverdichtung tatig zu werden, bestande fiir die Gemeinde Pah-
len nur die Mdglichkeit von Hinterliegerbebauungen. Dies lasst sich aber aufgrund
von mangelnden ErschlieBungsmdglichkeiten nicht umsetzen. Der Gemeinde bieten
sich somit keine substanziellen Méglichkeiten, Nachverdichtung zu betreiben.

8. Vergleichende Priifung von
Entwicklungsflachen

Im Folgenden werden mogliche Entwicklungsflachen und mdgliche Gewerbeflachen
tabellarisch aufgezeigt und auf ihre Eignung Uberpriift. Eine vollstdndige Tabelle be-
findet sich im Anhang 11.1.

Insgesamt existieren 15 Entwicklungsflachen mit zum Teil guter Eignung sowie zwei
mogliche Gewerbeflachen.

Die Beurteilung erfolgt auf Grund der Lage (Siedlungsschwerpunkt und Anbindung an
StraBen), Gr6Be (Wohneinheiten auf Flache), Zentralitat, ErschlieBung (Anbindung an
bestehendes Infrastrukturnetz), Flachennutzungsplan (Lage in oder auBerhalb) und
maoglichen Immissionen. Die jeweiligen Kategorien werden von + (gut), 0 (neutral), -
(eingeschrankt) und +/- (teilweise) bewertet.

D 1 L0 'E S
] = 2 c o c g
Flache % e 8 | 5 g 2558 0 = 3
S | 6| £ |pge|®Ba 58| ©
ﬂ 1T} w2 ¥ £ 1T}
A (Bergstrae/Heese) + + + : +/- + +
B (FischerstraBe) + + + + o + -
C (HauptstraBe) + - i i + + +
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D (HauptstraBe) - - + + + + +/-

E (Lutjenkamp) + + - + - i +/-

F (zwischen Hauptstral3e, ) + 4 : i _ )

Westerende und Siiderstrale)

G (HauptstraBe) - - - + - + -

H (Hochster Berg) = + - + - + -

I (Hochster Berg) = + - + - + -

J (RaiffeisenstraBe) + + + + - + +
| K RaiffeisenstraBe/ ) i i

Muhlenkamp + + +

L Kirchenweg - + - - - + -

SchulstraBBe + + +

N Litjenkamp + - + + + - -

O Heese/BergstraBe - - + - - + -
W i i " i i i Altlasten

GE2 (HauptstraBe L 172) + + - - o + -

Tabelle 3: Vergleichende Priifung von Entwicklungsflachen

In Pahlen sind einige Entwicklungsflachen vorhanden, die eine gute Eignung aufwei-
sen. Zu diesen Flachen zahlen A, C und J sowie die zum Teil geeigneten Flachen D
und E. Die anderen Flachen sind nur bedingt fiir eine bauliche Entwicklung geeignet.
Griinde fir eine bedingte Eignung sind, dass diese Flachen auBerhalb des Siedlungs-
schwerpunktes von Pahlen liegen oder die Richtwerte flir Immissionen Uberschritten
werden.

Die Flache E liegt in der Nahe einer Hofstelle. Die Richtwerte flir Immissionen wer-
den nur partiell auf dem Grundstiick Gberschritten, wodurch sich eine zum Teil gute
Eignung ergibt.

9. Handlungsmoglichkeiten

Im Innenbereich ergeben sich 14 Baullicken mit guter Eignung, die bei Bedarf, nach
entsprechender Ricksprache mit den Eigentiimern, zur Verfiigung stehen kénnen.
Zudem sind weitere 10 Grundstlicke in Geltungsbereichen von Bebauungspldanen flr
eine bauliche Entwicklung gut geeignet.
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Die sechs flir eine Bebauung geeigneten Grundstilicke aus dem Bebauungsplan Nr. 7
sind bereits verduBert und eine Bebauung ist zeitnah angedacht, wodurch sie fiir ei-
ne Deckung der Nachfrage nach Bauland nicht mehr zur Verfiigung stehen. Die Be-
bauung der vier freien Grundsticke innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3 ist nicht
zeitnah zu erwarten, da diese bereits lange verfligbar sind. Es ist davon auszugehen,
dass sie in ihrer Ausgestaltung nicht der aktuellen Nachfrage nach Bauland entspre-
chen.

In Bezug auf die im Gemeindegebiet vorhandenen Baulliicken mit guter Eignung ist
zuerst einmal die Marktverflgbarkeit der Grundstiicke abzupriifen. Mit einer schriftli-
chen Abfrage der Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer erreicht man zudem eine Sen-
sibilisierung fir das verauBerbare Baulandpotenzial.

Um die SchlieBung dieser Baullicken zusatzlich zu férdern, kann von Seiten der Ge-
meinde zudem Uber die Anlage eines Baulandkatasters nachgedacht werden. Auf
diese Weise wird fiir die Offentlichkeit eine Transparenz geschaffen, die die Markt-
sichtbarkeit dieser Grundstiicke erhéht und somit zu einer Ausschdpfung des inter-
nen Baulandpotenzials der Gemeinde flihrt.

Darlber hinaus stehen innerhalb des Innenbereichs zwar gewerbliche Entwicklungs-
flachen bereit, allerdings gibt es nur geringfligig Entwicklungsreserven fir die wohn-
bauliche Erweiterung im Innenbereich.

Es existieren Entwicklungsflachen (A, C, D, E und J) mit guter Eignung, welche eine
weitere bauliche Entwicklung zum Teil im AuBenbereich ermdglichen wirden. Fur
Pahlen stehen somit weitere Moglichkeiten, offen Bauland zu generieren, zur Verfi-

gung.

Die schnelle VerduBerung aller Grundstiicke im Bereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 7 verdeutlicht die hohe Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde
Pahlen. Dies zeigt somit die Veranlassung, bauleitplanerisch tatig zu werden, um der
steigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Pahlen gerecht zu werden.

Auf Grundlage der Innenentwicklungspotenzialanalyse wurde fir eine Teilflache der
Entwicklungsflache A der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 13 ,He-
sen" gefasst. Sie befindet sich &stlich der Bebauung Heese, sidlich der BergstraBe
sowie westlich der Teiche am Klumpen.

Zudem wurde fir die Entwicklungsflache J als AuBenbereichsflache im Innenbereich
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Altengerechtes Wohnen - Le-
benstraum Eider" begonnen. Hier soll in zentraler Ortslage eine Seniorenwohnanlage
errichtet werden. In diesem Kontext wurde auch Uber eine Entwicklung der direkt
angrenzenden Entwicklungsflache K nachgedacht, die allerdings durch das begrenzte
Interesse der Eigentiimer erfolglos blieb.

Zusammenfassend kann man sagen, dass die Gemeinde Pahlen fiir eine angemesse-
ne wohnbauliche Entwicklung die Schaffung von Bauflachen im AuBenbereich forcie-
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ren muss, auch um der hohen Verantwortung der tberdrtlichen Versorgungsfunktion
der Gemeinde gerecht zu werden.

Planungsbiiro Philipp
Albersdorf, 10. August 2020
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12. Anhang
12.1 Tabellarische Ubersicht

12.2 Karte — Innenentwicklungspotenziale



