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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

1. Methodik/Vorgehensweise

Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale orientiert sich im Wesentlichen an der
vom Innenministerium des Landes Schleswig—Holstein herausgegebenen Arbeitshilfe
,Qualitatvolle Innenentwicklung”. Insbesondere die Verfahrensschritte fiir die Bestands-
aufnahme wurden, wie in der Arbeitshilfe vorgeschlagen, durchgefihrt.

2. Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale gliedert sich in
zwei Teilbereiche. Die allgemeine Bestandsaufnahme liefert dabei allgemeine Daten,
die die spezifische Situation der Gemeinde Siderheistedt hinsichtlich ihrer Bevolk-
erungsstruktur, ihrer Einwohnerzahl und des Wohnungsangebotes abbilden. Darliber
hinaus soll im Rahmen der allgemeinen Bestandsaufnahme auch eine Prognose der
Bevolkerungsentwicklung und des Bauflachenbedarfes erfolgen. Da es sich bei der
Gemeinde Slderheistedt um eine vergleichsweise kleine Gemeinde (554 Einwohner)
handelt, sind fir die allgemeine Beurteilung der aktuellen Situation einfache Daten zur
Bevolkerungsstruktur und -entwicklung sowie zum Bedarf an Bauflachen und dem
Wohnraumangebot ausreichend. Zumal eine detaillierte Erhebung solcher Daten den
vertretbaren Aufwand Ubersteigen wiirde.

Die Bestandsaufnahme der Innenentwicklungspotenziale soll Daten zu den in der Ge-
meinde vorhandenen Potenzialflachen liefern und so die Grundlage fir die planerisch-
fachliche Bewertung der verschiedenen Potenzialflachen bilden.

Ziel der Bestandsaufnahme ist es, zum einen den zukiinftigen Bedarf an Wohnraum und
Bauflachen in der Gemeinde zu ermitteln und zum anderen Flachen im Innenbereich
ausfindig zu machen, mit denen der Bedarf an Wohnraum bzw. Bauflachen gedeckt
werden kann.

2.1 Allgemeine Bestandsaufnahme

Die allgemeine Bestandsaufnahme basiert im Wesentlichen auf der Auswertung einer
Reihe von demographischen Daten. Die Bevélkerungsentwicklung und die Bevolkerungs-
struktur der Gemeinde wurden auf der Basis der Daten des Statistikamtes Nord
analysiert.

Fir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung wurde auf die Ergebnisse des Demo-
graphiebericht — Zukunft gestalten - des Kreises Dithmarschen sowie auf die Bevdlk-
erungsvorausberechnung 2010 — 2025 des Innenministeriums zurtickgegriffen.

Da es keine gemeindebezogenen Daten hinsichtlich der Pro-Kopf-Wohnflache der Ein-
wohner gibt, wird bei diesem Thema auf relativ allgemeine Daten und Annahmen
zuriickgegriffen und diese auf die Gemeinde Siderheistedt tbertragen.

Um das vorhanden Wohnraumangebot in der Gemeinde einschatzen zu kénnen, wurde
wahrend der Kartierung der verschiedenen Potenzialflaichen auch leer stehender Wohn-
raum kartiert. Dabei handelt es sich aber nicht um eine umfassende Leerstandskar-
tierung aller Wohneinheiten sondern lediglich um eine oberflachliche Inaugenschein-
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nahme der Wohnbebauung. Um weitere Anhaltspunkte bzgl. einer moglichen Leer-
standsproblematik zu gewinnen, wurde auf entsprechenden Internetportalen der
Wohnungs- und Hausermarkt tberprift. Darliber hinaus wurde mit Hilfe von Daten des
Einwohnermeldeamtes ermittelt, wie viele Wohneinheiten ausschlieRlich von alteren
Personen bewohnt werden und somit von Leerstand bedroht sein kdnnten.

Um den zukiinftig zu erwartenden Bedarf an Wohnraum und Bauflachen abschatzen zu
kénnen, sind im Wesentlichen zwei Faktoren von Bedeutung. Zum einen die Bevolk-
erungsentwicklung hinsichtlich Anzahl und Struktur und zum andern die Entwicklung der
durchschnittlichen Wohnflache pro Einwohner.

Wie die Untersuchung der Bevélkerungsentwicklung im Rahmen des Demographiebe-
richtes des Kreises gezeigt hat, ist die natlrliche Bevélkerungsentwicklung im Kreisgebiet
Uberwiegend negativ. Tendenziell ist zu erwarten, dass das derzeit negative natirliche
Bevolkerungssaldo in den nachsten Jahren eher groBer werden wird. Bevolkerungs-
zuwachse kénnen daher nur aufgrund von Wanderungsgewinnen erzielt werden. Der
Demographiebericht zeigt, dass die Wanderungsgewinne nicht ausreichen, um das nega-
tive natlrliche Bevolkerungssaldo im Kreisgebiet dauerhaft auszugleichen. Dies gilt
wahrscheinlich auch fir die Gemeinde Suderheistedt, da zu erwarten ist, dass die
Gemeinde nicht ibermaRig oder dauerhaft von Zuwanderung profitieren kann. Maf3-
geblich fiir iiberdurchschnittliche und andauernde Wanderungsgewinne sind, das haben
verschiedenste Wanderungsanalysen gezeigt, das Angebot an Arbeitspldtzen und eine
Ortslage mit einer entsprechenden Infrastruktur, insbesondere Stidte werden bevor-
zugt. Die Gemeinde verfiigt (iber beides nicht in besonderem Mal3e, kann aber sicherlich
von lhrer Ndhe zum Mittelzentrum Heide profitieren. Daher sind kurzfristige Wan-
derungsgewinne moglich, insbesondere dann wenn attraktive Wohn- oder Bauflachen
eine Zuwanderung ermoglichen.

Die Abbildung 1 zeigt den Verlauf der Einwohnerentwicklung des Kreises Dithmarschen
und der Gemeinde Stderheistedt in den vergangenen zehn Jahren. Im Jahre 2009 wurde
der bis dahin eigenstandige Ort Hagen Teil der Gemeinde Siiderheistedt. In der Ein-
wohnerstatistik wurde dies berlicksichtigt. Flir den Zeitraum vor 2009 wurden die
Einwohner Hagens zu den Einwohnern Siiderheistedt addiert, um ein unverfalschtes Bild
der Einwohnerentwicklung Siderheistedts zu erhalten. Die Datengrundlage, fur die in
Abbildung 1 dargestellte Einwohnerentwicklung, bilden die Einwohnerdaten des Statis-
tischen Landesamtes.

Die Abbildung zeigt, dass die Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Kreisgebietes kon-
tinuierlich negativ verlauft. Lediglich im Jahr 2015 konnten leichte Bevolkerungszu-
wachse verzeichnet werden. Insgesamt verzeichnete der Kreis Dithmarschen ein Be-
volkerungsverlust von 3,3 % zum Stand von 2005.

Fir die Gemeinde Sliderheistedt zeigt die Abbildung 1 ebenfalls einen lberwiegend
negativen Verlauf der Einwohnerzahlen. Innerhalb des Zeitraumes von 2005 bis 2008
blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde relativ konstant. In diesem Zeitraum sind nur
sehr geringe Verdanderungen der Einwohnerzahl zu verzeichnen. Nach 2008 zeigt sich ein
deutlicher Riickgang der Bevolkerungszahlen, welcher bis zum Jahr 2014 anhielt erst im
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Jahr 2015 konnte dieser Trend erstmalig gestoppt und leichte Einwohnerzuwachse
beobachtet werden. Insgesamt verzeichnete die Gemeinde innerhalb des betrachteten
Zeitraumes ein Bevolkerungsverlust von 57 Personen gegeniliber dem Jahr 2005. Dies
entspricht einem Riickgang von ca. 10 %.

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde
Siiderheistedt (einschlieBlich OT Hagen)
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Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Siiderheistedt

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Einwohnerentwicklung im betrachteten
Zeitraum insgesamt riicklaufig war und der deutliche Abwartstrend erst im vergangenen
Jahr gestoppt wurde. Hier gilt es zu beobachten ob die Einwohnerentwicklung der Be-
ginn einer Trendwende ist, oder ob es sich um ein einmaliges Ereignis handelt. Insge-
samt muss es das Ziel der Gemeinde sein, hinsichtlich der Einwohnerentwicklung
dauerhaft ein konstantes Niveau zu erreichen.

Da aufgrund des relativ kleinen Betrachtungsraumes mit seiner sehr geringen Ein-
wohnerzahl eine detaillierte Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde wenig sinnvoll
erscheint, wird fir die Abschatzung der zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung auf die
Bevolkerungsprognosen des Demographieberichtes des Kreis Dithmarschen die Ergeb-
nisse der Bevélkerungsvorausberechnung des Innenministeriums zurickgegriffen.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Innenministeriums geht fiir den Kreis Dith-
marschen von einer schrumpfenden Bevolkerung aus. Es wird ein Bevolkerungsverlust
von 7,1 % prognostiziert. Diese Bevolkerungsprognose zeigt aber nur die Auswirkungen
flir den gesamten Kreis, differenziertere Prognosen fiir Teilrdume des Kreises nimmt
diese Vorausberechnung nicht vor. Die Daten zeigen allerdings, dass im Kreisgebiet
insgesamt mit einem Bevolkerungsverlust zu rechnen ist.

Etwas differenziertere Prognosen liefert der Demographiebericht des Kreises Dithmar-
schen. Dieser prognostiziert die Bevolkerungsentwicklung auch fir kleinere Teilraume.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS APRIL2016



INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Als raumliche Gliederungsebene dienen die alten Amtsbereiche. Dies ermdglicht auch
einen Vergleich mit &lteren Daten. AuBerdem bieten die alten Amtsbereiche eine
homogene Gliederung des Kreises.

Fiir den alten Amtsbereich Hennstedt, zu dem die Gemeinde Siiderheistedt gehort, wird
flr den Zeitraum von 2007 bis 2025 ein Bevolkerungsverlust von ca. 7 % prognostiziert.
Diese GroRenordnung entspricht der Bevdlkerungsentwicklung, die auch fiir das
gesamte Kreisgebiet prognostiziert wurde. Die Einwohnerentwicklung der letzten Jahre
der Gemeinde Slderheistedt bestitigt diese prognostizierte negative Bevolkerungs-
entwicklung.

Flr den Zeitraum von 2001 — 2007 konnte der Amtsbereich Hennstedt hingegen noch an
Einwohnern zulegen. In diesem Zeitraum stieg die Bevolkerung um ca. 2 %. Vor 2000
konnten sogar noch groRere Bevolkerungsgewinne verbucht werden.

Die Bevodlkerungsprognosen zeigen, dass sich auch der Amtsbereich Hennstedt und
damit gegebenenfalls auch die Gemeinde Stiderheistedt mit einer schrumpfenden und
alternden Bevolkerung und den damit verbundenen Herausforderungen ausein-
andersetzen sollte.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Einwohnerzahlen in den vergangenen
Jahren in etwa den prognostizierten Entwicklungen entsprach. Es ist damit zu rechnen,
dass sich die Einwohnerzahl langfristig eher negativ entwickeln wird, da ein Ausgleich
von Bevolkerungsverlusten momentan nur durch Zuzug kompensiert werden kann. Ein
ausreichender Zuzug in die Gemeinde Siiderheistedt ist jedoch dauerhaft nicht zu
erwarten. Zuzige Uber einen kiirzeren Zeitraum in die Gemeinde sind allerdings moglich,
sofern attraktive Angebote an Wohnraum oder Bauflaichen vorhanden sind. Die
Gemeinde sollte versuchen von ihrer rdumlichen Ndahe zum Mittelzentrum Heide zu
profitieren. Ziel sollte es sein, potenziell Zuwanderungswilligen attraktive Bauflachen
oder Immobilienangebote aufzeigen zu kénnen.

Die Abbildung 2 zeigt die Altersstruktur der Gemeinde Siiderheistedt im Vergleich zur
Altersstruktur des Kreis Dithmarschen und des Landes Schleswig-Holstein. Alle Daten
sind letztendlich auf Daten aus der Gemeindestatistik zuriickzufiihren und wurden vom
Statistikamt Nord zur Verfligung gestellt. Der Vergleich mit den Daten des Kreises und
des Landes ermdoglicht es, Besonderheiten der Bevoélkerungsstruktur in Sliderheistedt
herauszuarbeiten.

Beim Betrachten der Abbildung 2 fallt auf, dass aufgrund der Darstellung der Alters-
struktur in relativ kleinen Altersgruppen, die Altersstruktur typische Merkmale der
Urnenform einer klassischen Alterspyramide aufweist. Die Urnenform zeichnet sich
dadurch aus, dass es einen relativ hohen Anteil von dlterer Bevolkerung gibt und das die
Basis der Pyramide aufgrund des fehlenden Nachwuchses sehr schmal ist. Die
Urnenform ist bei Alterspyramiden ein deutliches Zeichen fiir ein starke Alterung der
Bevolkerung und relativ geringe Geburtenraten.

Beim Vergleichen der Daten fallen in der Altersstruktur der Bevolkerung in Siderhei-
stedt vier signifikante Unterschiede zur Altersstruktur des Kreises und des Landes auf.
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In der Gemeinde Sliderheistedt sind die jiingeren Jahrgange unter 20 Jahren relativ stark
vertreten. In den verschiedenen Altersgruppen stehen leicht iberdurchschnittliche An-
teile in einigen Altersgruppen leicht unterdurchschnittlichen Anteilen in anderen Alters-
gruppen gegeniber. Insgesamt entspricht der Bevoélkerungsanteil der Kinder und Ju-
gendlichen weitestgehend dem Landes- und Kreisdurchschnitt. Aus diesem relativ hohen
Anteil von Kindern und Jugendlichen in der Gemeinde Siliderheistedt ldsst sich ableiten,
dass die Gemeinde ein attraktiver Lebensraum fiir Familien mit Kindern ist.

Innerhalb der Altersstruktur fallt weiterhin auf, dass der Anteil der 20 bis unter 25
Jahrigen und der Anteil der 25 bis unter 30 Jahrigen in Stiderheistedt deutlich grof3er als
in Dithmarschen oder in Schleswig-Holstein ist. Der Anteil der 20 bis unter 25 Jahrigen
betragt in Stiderheistedt 6,3 % der Gesamtbevolkerung wahrend er im Kreisgebiet 5,2 %
und im Land 5,5 % betragt. Ahnlich fillt der Unterschied bei den 25 bis unter 30 Jihrigen
aus, hier betragt der Anteil in Siiderheistedt 5,4 % wahrend er im Kreisgebiet bei 4,7 %
und im Land bei 5,2 % liegt. Dieser Unterschied ist aus dem Grund so bemerkenswert, da
in diesen Altersgruppen die Ausbildungswanderung stattfindet und Gemeinden im land-
lichen peripheren Raum in diesen Altersgruppen Ublicherweise groRere Defizite auf-
weisen, da haufig eine Abwanderung stattfindet. Ebenso wie bei den beiden Alters-
gruppen zwischen 20 und 30 Jahren zeigt sich auch bei den beiden Altersgruppen der 30
bis 35 Jahrigen und den 35 bis 40 Jahrigen ein deutlich hoherer Bevélkerungsanteil als in
den Vergleichsraumen. Der Bevolkerungsanteil der 30 bis unter 35 Jahrigen betragt in
Stderheistedt 6,5 %, im Kreisgebiet liegt er hingegen nur bei 4,8 % und im Land Schles-
wig-Holstein bei 5,4 %. In der Altersgruppe der 35 bis unter 40 Jahrigen zeigt sich ein
dhnliches Bild, der Anteil betragt in der Gemeinde 6,3 %, im Kreisgebiet 5,0 % und im
Land 5,4 %. Diese Daten zeigen das Siiderheistedt fiir junge Erwachsene scheinbar ein
attraktiver Wohnstandort ist. Im Zusammenhang mit den relativ hohen Anteilen an
Kindern und Jugendlichen scheint dies insbesondere fiir junge Familien zu gelten. Die
Gemeinde sollte versuchen insbesondere fiir die jungen Familien Voraussetzungen zu
schaffen, die einen Verbleib bzw. Zuzug dieser Bevolkerungsgruppe ermaoglichen.

Ein von den Altersgruppen zwischen 20 und 40 Jahren abweichendes Bild zeigt sich bei
der Altersgruppe der 40 bis unter 45 Jahrigen, hier ist der Anteil an der Gesamtbevélk-
erung in Stderheistedt mit 4,6 % wesentlich geringer als im Kreis wo er 7,3 % oder im
Land wo er 7,6 % betrdgt. Worauf diese auf eine Altersgruppe beschrankte Beobachtung
zuriickzufiihren ist, bleibt unklar, insbesondere deswegen, weil sich die Verhéltnisse in
den darauf Folgenden ilteren Altersgruppen wiederum umkehren.

Abbildung 2 zeigt ndmlich, dass es in der Gemeinde einen hohen Bevdlkerungsanteil bei
den Altersgruppen der 45 bis unter 50 Jahrigen, der 50 bis unter 55 Jahrigen, den 55 bis
unter 60 Jahrigen und der 60 bis unter 65 Jahrigen gibt. In diesen vier Altersgruppen ist
der Anteil in Siiderheistedt hoher als im Kreisgebiet oder im Land Schleswig-Holstein.
Der Anteil in der Altersgruppe der 45 bis unter 50 Jahrigen betragt in Siderheistedt
9,3 % der Bevolkerung, im Kreisgebiet betragt ihr Anteil hingegen 8,6 % und im Land
Schleswig-Holstein 9,1 %. Bei der Altersgruppe der 50 bis unter 55 Jahrigen ist der
Unterschied deutlicher, hier betragt der prozentuale Anteil an der Gesamtbevolkerung
des Landes und des Kreises jeweils 8,0 %, wahrend in der Gemeinde 9,5 % zu dieser
Gruppe gehoren. Bei diesen Altersklassen handelt es sich hdaufig um Menschen, die sich
innerhalb des Lebenszyklus in der Familien- oder Postfamilienphase bzw. im Ubergangs-

PLANUNGSGRUPPE DIRKS APRIL2016



INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

bereich zwischen diesen beiden Phasen befinden. Anders gesagt, handelt es sich haufig
um Familien mit Kindern oder Kindern im fortgeschrittenen Alter. Das Uberproportionale
Auftreten dieser Generation deckt sich mit den Beobachtungen bei den Anteilen der
Kinder und Jugendlichen und jungen Erwachsenen an der Bevolkerung.

Altersstruktur der Gemeinde
Suiderheistedt

75 Jahre und mehr

65 bis unter 75 Jahre

60 bis unter 65 Jahre

55 bis unter 60 Jahre

50 bis unter 55 Jahre

45 bis unter 50 Jahre

40 bis unter 45 Jahre

35 bis unter 40 Jahre

30 bis unter 35 Jahre

25 bis unter 30 Jahre

20 bis unter 25 Jahre

18 bis unter 20 Jahre

15 bis unter 18 Jahre

10 bis unter 15 Jahre

6 bis unter 10 Jahre

3 bis unter 6 Jahre

unter 3 Jahre

0 2 4 6 8 10 12 14
Anteil an der Gesamtbevdlkerung (in %)

i Schleswig-Holstein W Dithmarschen M Siiderheistedt

Abbildung 2: Altersstruktur in der Gemeinde Siiderheistedt 2014

Der Bevdlkerungsanteil der Menschen im Rentenalter liegt im Gemeindegebiet deutlich
unter dem in den Vergleichsrdumen. Der Anteil der 65 bis unter 75 Jahrigen betragt in
Suderheistedt lediglich 8,3 % wahrend er im Kreis 12,6 % und im Land 12,1 % betragt.
Bei den Uber 75 Jahrigen ist der Unterschied nicht mehr ganz so gravierend. Hier liegt
der Bevolkerungsanteil in Stderheistedt bei 9,8 %, im Kreisgebiet liegt er hingegen bei
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10,7 %. Nur ein geringer unterscheid gibt es zum Anteil auf Landesebene der 9,9 %
betragt.

Diese Besonderheit in der Altersstruktur deutet darauf hin, dass Stiderheistedt fir diese
Generation nicht mehr so attraktiv ist. Moglicherweise ist das auf fehlende Versorgungs-
strukturen hinsichtlich der gesundheitlichen Vorsorge zuriickzufiihren. Des Weiteren
kénnten auch Wohnangebote fehlen, die speziell auf die Anforderungen von Senioren
zugeschnitten sind. Die bauliche Struktur in Stiderheistedt ist Giberwiegend von Einfam-
ilienhdusern gepragt, die im hoheren Alter aufgrund des hohen Unterhaltungsauf-
wandes an Attraktivitat verlieren. Derzeit verfiigt die Gemeinde lber Seniorengerechten
Wohnraum in Form eines kleinen Seniorenheimes. Angebote an kleineren Wohnungen,
die an die Bediirfnisse von eigenstandig lebenden Senioren angepasst sind, sind in der
Gemeinde derzeit kaum vorhanden. Besondere Wohnformen fiir Senioren sind in
Zukunft verstarkt gefragt, hier sollte die Gemeinde versuchen entsprechende Angebote
zu unterstiitzen, um alteren Menschen den Verbleib in der Gemeinde zu ermdoglichen.

Insgesamt deutet die Altersstruktur der Bevolkerung in der Gemeinde Siiderheistedt
darauf hin, dass Alterungsprozesse eine grol3e Rolle spielen. Ebenso spiegeln sich Wan-
derungsprozesse in der Altersstruktur der Gemeinde wider. Der hohe Anteil an Jugend-
lichen lasst vermuten, dass in der Vergangenheit Familien mit Kindern zugezogen sind.
Insgesamt ist die Altersstruktur der Gemeinde Siderheistedt im Vergleich mit anderen
Gemeinden als eher positiv zu bewerten.

Die Altersstruktur der Gemeinde zeigt, dass der Anteil der lber 65 Jahrigen in der Ge-
meinde relativ hoch ist. Insgesamt gehoren 18,1 % zu dieser Altersgruppe. Fir die Be-
wertung der Innenentwicklungspotenziale ist es von Interesse, ob und in welcher
GroBenordnung Leerstand droht. In diesem Zusammenhang spielt auch die dltere Be-
volkerung eine Rolle. Um einen Anhaltspunkt dafir zu bekommen, in welcher GréRen-
ordnung Immobilien von Leerstand betroffen sein kénnten bzw. wieviel Wohnraum auf
den Markt kommt, wurde anhand von Daten des Einwohnermeldeamtes ermittelt in wie
vielen Meldeadressen alle gemeldeten Bewohner mindestens 75 Jahre alt sind. Insge-
samt gibt es in der Gemeinde 22 Meldeadressen in denen die Bewohner lber 75 Jahre
alt sind, das sind knapp 9 % der im Rahmen des Zensus 2011 ermittelten Wohngebaude.
Die Gesamtzahl der Immobilien, die von Leerstand bedroht sein konnten ist demnach
relativ Gberschaubar. In der Vergangenheit hat der Eigentiimer- bzw. Bewohnerwechsel
leer fallender Immobilien sehr gut und zeitnah funktioniert.

Die verschiedenen Adressen der von ausschlielRlich tGber 75 Jahrigen bewohnten Hauser
sind relativ dispers liber das gesamte Gemeindegebiet verteilt. Es gibt derzeit keine
Bereiche in denen eine Ballung solcher Adressen auftritt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass nicht fiir alle der von den Uber 75 Jahrigen bewohnten
Hauser/Wohnungen im Falle eines Auszuges oder Ablebens der Bewohner, kurzfristig
ein neuer Nutzer gefunden werden kann. In diesem Fall wiirde ein Leerstand drohen und
die entsprechende Immobilie wiirde dem Markt zur Verfliigung stehen. Weiterhin ist an-
zunehmen, dass einige dieser Objekte modernen Wohnanspriichen nicht mehr gerecht
werden kénnen und somit am Markt nur schwer zu vermitteln sind. Da die Anzahl der
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vorhandenen Objekte, die davon betroffen sein kénnen, relativ Gberschaubar ist, ist fir
die Zukunft damit zu rechnen, dass hier nur einige wenige Innenentwicklungspotenziale,
zusatzlich zu den bereits vorhandenen, entstehen. Aufgrund der verschiedenen Einfluss-
faktoren sind diese Potenziale aber kaum quantifizierbar und es ist ebenso wenig abseh-
bar wann diese Potenziale fiir die wohnbauliche Entwicklung zur Verfligung stehen. Die
Art der Entwicklungspotenziale, muss zu gegebener Zeit fiir alle Objekte einzeln bewer-
tet werden. Da dauerhaft leer stehende Objekte eine negative Wirkung auf das Ortsbild
haben, muss es im Interesse der Gemeinde sein, dies zu vermeiden und den Leerstand
moglichst gering zu halten.

Aktuell ist der Leerstand von Wohnimmobilien in der Gemeinde Siiderheistedt noch kein
wahrnehmbares Problem. Im Rahmen der Ortsbegehung konnte nur eine offensichtlich
dauerhaft leer stehende Immobilie ausgemacht werden. Allerdings handelte es sich bei
der durchgefiihrten Ortsbegehung um keine umfassende Leerstandkartierung, sondern
lediglich um eine oberflachliche Inaugenscheinnahme. Daher ist nicht auszuschlieRen,
dass es weitere Leerstande in der Gemeinde gibt.

Eine Recherche auf entsprechenden Immobilienportalen hat ergeben, dass in der Ge-
meinde kein Wohnraum zum Mieten angeboten wird. Ebenso wenig stehen nennens-
werte Immobilien zum Verkauf. In Anbetracht dessen, dass derzeit 22 Immobilien von
ausschlieBlich iber 75 Jahrigen bewohnt werden, ist nicht auszuschlieRen, dass zu-
kiinftig Immobilien an den Markt kommen.

Grundsatzlich sollte zukiinftig die allgemeine Leerstandssituation und dauerhaft leer
stehende Einzelobjekte sowie die Entwicklungen auf dem ortlichen Immobilienmarkt
von der Gemeinde beobachtet werden. Im Falle eines andauernden Leerstandes sollten
seitens der Gemeinde MaRnahmen ergriffen werden, um eine Nach- oder Umnutzung zu
ermoglichen. AuRerdem sollte die Gemeinde im Rahmen ihrer Moglichkeiten auch
negativen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt entgegenwirken.

Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache steigt in Deutschland seit Jahrzehnten stetig
an. Standen 1998 einem Einwohner noch ca. 39 m? Wohnfliche zur Verfligung, sind es
2013 bereits 45 m? (vgl. Bundesinstitut fur Bevolkerungsforschung). Die Prognosen
gehen davon aus, dass sich dieser Trend auch in Zukunft weiter fortsetzen wird. Zuriick-
zufuhren ist er vor allem auf verdanderte Anspriiche an den Wohnraum und die sich wan-
delnde Haushaltsstruktur. Hinsichtlich der Haushaltsstruktur zeigt sich, dass die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe sinkt, da der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte
immer groRer wird. In der Gemeinde Siiderheistedt ist zu erwarten, dass sich der bun-
desweite Trend hinsichtlich der Pro-Kopf Wohnflache niederschlagt. Allerdings lasst sich
auch hier aufgrund fehlender Basisdaten hinsichtlich der Pro-Kopf-Wohnflache fir die
Gemeinde Slderheistedt nicht abschatzen, wie viel Pro-Kopf-Wohnflache den Einwohn-
ern bisher zur Verfligung steht und welche Steigerungspotenziale noch vorhanden sind.
Somit lasst sich nicht abschatzen, in welchem AusmaR sich in der Gemeinde die durch-
schnittliche Pro-Kopf-Wohnflache steigern wird.

Insgesamt zeigt sich anhand der Bevoélkerungsdaten, dass unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen aufgrund der negativen natirlichen Bevoélkerungsentwicklung und der
fehlenden dauerhaften Wanderungsgewinne in Siderheistedt momentan eine leicht
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negative Einwohnerentwicklung zu beobachten ist. Langfristig ist davon auszugehen,
dass sich der negative Trend hinsichtlich der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung fort-
fihren wird. Ziel der Gemeinde muss es sein, diesem Trend entgegen zu wirken und
wenn moglich eine Stagnation des Bevolkerungsriickganges zu erreichen. Um dies zu
ermoglichen sollte die Gemeinde, wie in der Vergangenheit, den Verbleib und Zuzug
junger Familien unterstitzen.

Obwohl langfristig davon auszugehen ist, das die Einwohnerzahl zukiinftig sinken oder
bestenfalls gleich bleiben wird, kann man, aufgrund von mdéglichem Zuzug, von steigen-
den Wohnumfeldanspriichen und wachsender Pro-Kopf-Wohnflache, in den nachsten
Jahren davon ausgehen, dass es einen moderaten Bedarf an neuer Wohnflache geben
wird. Da es momentan in der Gemeinde keine nutzbaren Leerstande gibt, kann dieser
Bedarf derzeit nur mittels neuer Bauflachen gedeckt werden. Neben dem grundsatz-
lichen Bedarf an Wohnflache sind in der Vergangenheit die Anspriiche an Wohnimmo-
bilien enorm gestiegen, neben der Nachfrage nach mehr Wohnflache haben sich auch
die Anspriiche hinsichtlich Ausstattung, Wohnungsschnitt und Material sowie der ener-
getischen Anforderungen gewandelt. Einige der Bestandsimmobilien kdnnen diesen
Ansprichen inzwischen nicht mehr gerecht werden, so dass sich auch dadurch ein Neu-
baubedarf begriindet. In diesem Zusammenhang muss aber auch betrachtet werden,
welcher Nutzung nicht mehr zeitgeméale Immobilien zugefiihrt werden kénnen. AuBer-
dem ist zu erwarten, dass die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnformen weiter
steigen wird. Die Gemeinde verfligt zwar bereits Uber ein eine Seniorenheim andere
altersgerechte Wohnformen gibt es in der Gemeinde aber noch nicht.

Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen wird fiir die Gemeinde Siiderheistedt durch den
Landesentwicklungsplan definiert. Der Entwicklungsrahmen bis 2025 betragt fir Ge-
meinden im landlichen Raum 10 % des Wohnungsbestandes vom 31.12.2009. Ende 2009
wies die Gebdudestatistik in der Gemeinde ca. 220 Wohneinheiten aus. Diese Zahl
basiert auf der Fortschreibung der Daten aus der Gebdude und Wohnungszdhlung aus
dem Jahr 1987. Die Gebaude- und Wohnungszdhlung im Rahmen des Mikrozensus 2011
zeigte, das dieser Wert im GroRen und Ganzen den ortlichen Verhéltnissen entspricht.
Insgesamt wurden 2011 238 Wohnungen gezahlt, die Abweichung zwischen der Fort-
schreibung und der aktuellen Zahlung betrug nur knapp 7 %. Aufgrund der aktuellen
Zahlungen und der ausgemachten Differenz zu den Ergebnissen der Fortschreibung,
kann man davon ausgehen, dass der Wohnungsbestand in Siderheitstedt Ende 2009 ca.
230 Wohneinheiten betrug. Dieser Wert wird fiir die Ermittlung des Wohnbaukontin-
gentes zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich fir Siderheistedt ein Entwicklungskontingent
von 23 Wohneinheiten. Von diesem Kontingent sind allerdings die Baufertigstellungen
der letzten Jahre und die vorhandenen umsetzungsfahigen Innenentwicklungspotenziale
abzuziehen.

In den Jahren 2010 — 2014 wurden gemaR der Angaben des Statistikamtes Nord in der
Gemeinde drei Baufertigstellungen mit jeweils einer Wohneinheit angezeigt. In der
Vergangenheit hat sich gezeigt, dass diese Statistik in der Praxis hadufig fehlerhaft ist. Da
Fertigstellungen aufgrund der fehlenden Anzeigepflicht hdufig nicht angezeigt werden.
Im Zuge der Ortsbegehung konnten in Stiderheistedt aber keine auffalligen Diskrepanzen
zwischen angezeigten Baufertigstellungen und offensichtlichen Neubauten festgestellt
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werden. Allerdings wurde festgestellt, dass sich ein Wohnhaus aktuell im Bau befindet.
Insgesamt sind somit vier Wohneinheiten vom vorhandenen Wohnbaukontingent
,verbraucht”.

Hinsichtlich der Innenentwicklungspotenziale wurde geprift, wie viele der vorhandenen
Flachen tatsachlich in absehbarer Zeit einer Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnen.
Insgesamt gibt es in der Gemeinde zwolf Potenzialflachen. In der Gemeinde sind derzeit
drei Potenzialflaichen vorhanden fiir die ein Baurecht besteht und wo keine Real-
isierungshemmnisse vorhanden sind (vgl. Kapitel 3). Diese drei Grundstiicke befinden
sich in Privatbesitz und sind fiir den Eigenbedarf vorgesehen. Konkrete Vorhaben sind
der Gemeinde bisher aber noch nicht bekannt. Die drei Bauplatze bieten Platz fiir drei
Wohneinheiten. Da man nicht ausschlieBen kann, dass auf diesen Grundstiicken
Vorhaben umgesetzt werden missen die drei entsprechenden Wohneinheiten vom
Entwicklungskontingent der Gemeinde abgezogen werden.

Auf den restlichen neun Potenzialflachen sind insbesondere aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse keine Vorhaben umsetzungsfahig. Neben der Verfiigbarkeit bestehen fir
einen Teil der Potenzialflichen auch andere Realisierungshemmnisse. Da auf keiner
dieser Flachen mittelfristig mit einer Bebauung zu rechnen ist, haben die vorhandenen
Potenzialflachen keine Auswirkungen auf das Wohnbaukontingent.

Insgesamt stehen damit von den urspriinglich 23 Wohneinheiten des Wohnbaukontin-
gentes, nach Abzug der Potenzialflachen auf denen mit der Umsetzung eines Vorhabens
zurechnen ist (ca. drei Wohneinheiten) und der bereits realisierten bzw. aktuell in der
Umsetzung befindlichen Vorhaben (ca. vier Wohneinheiten), noch 16 Wohneinheiten
des durch den Landesentwicklungsplan definierten Entwicklungsrahmen zur Verfligung.

2.2 Bestandsaufnahme Innenentwicklungspotenziale

Fir die Bestandsaufnahme der Innenentwicklungspotenziale wurde als erster Schritt der
im baulichen Zusammenhang stehende Innenbereich ermittelt. Dieser definiert sich im
Wesentlichen durch den baulichen Siedlungszusammenhang, wodurch in diesem Be-
reich Vorhaben im Sinne des §34 BauGB zuldssig sind. Darliber hinaus gehoren aber
auch die Bereiche, die nach §30 BauGB bebaubar sind, fur die also ein giltiger Bebau-
ungsplan besteht, zum Innenbereich. Eine erste Abgrenzung des als Innenbereich anzu-
sprechenden Gebietes erfolgte mithilfe der Auswertung von Luftbildern. Im zweiten
Schritt wurde die ermittelte Abgrenzung des Innenbereiches mit der zustandigen Bau-
aufsichtsbehorde des Kreis Dithmarschen abgestimmt. Da eine abschliefende Definition
des Innenbereiches einer Gemeinde aufgrund des stetigen Wandels in den Siedlungs-
strukturen nicht moglich ist, hat die hier verwendete Abgrenzung des Innenbereiches
keinen verbindlichen Charakter. Im Einzelfall bleibt es dem Kreis Dithmarschen als der
zustandigen Fachbehorde vorbehalten, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Rahmen
des § 34 zu beurteilen.

In der Gemeinde gibt ausschlielSlich im Hauptort einen definierten Innenbereich gemal
§ 34 BauGB. Der Ortsteil Hagen verfiigt Gber keinen Innenbereich und ist planerisch als
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AuBenbereich anzusehen, daher sind Bauvorhaben in diesem Bereich gemals der
Vorgaben des § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen.

Nach Abgrenzung des Innenbereiches, wurden anhand von Luftbildern alle offensicht-
lichen Freiflachen innerhalb des Innenbereiches identifiziert. Bereits im Vorfeld der Orts-
begehung wurde versucht Flachen auszuschliefen, die bereits einer anderen Nutzung
unterliegen. Typische Beispiele hierfiir sind Sport- und Spielplatze aber auch 6ffentliche
Parkplatze sowie Parkanlagen, die nach wie vor ihre Funktionen erfiillen.

Als nachstes folgte eine detaillierte Ortsbegehung. Zunachst wurde die Innenbereichsab-
grenzung verifiziert. Danach fand die qualitative Bewertung der verschiedenen Poten-
zialflachen unmittelbar vor Ort statt. Hierflir wurden zu jeder Potenzialflaiche mit Hilfe
eines Kartierungsbogens (siehe Anhang 1) Daten erhoben. Dabei wurden neben allge-
meinen Angaben wie GrofRe und Lage auch stadtebauliche und naturschutzrechtliche
Aspekte erfasst. Neben der Begutachtung der Freiflichen wurde wahrend der Orts-
begehung auch gepriift, ob weitere Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde vor-
handen sind, die mit Hilfe der Luftbildauswertung nicht identifiziert werden konnten. In
diesem Zusammenhang wurde unter anderem nach kleineren Baullicken und Flachen fir
eine Bebauung in zweiter Reihe gesucht. AuRerdem wurde wéahrend der Begehung auch
der vorhandene Leerstand kartiert, da es sich bei leer stehenden oder verfallenen Ge-
bduden ebenfalls um typische Innenentwicklungspotenziale handelt. Vor Ort wurde fir
jede Flache unter dem Eindruck der angrenzenden Nutzungen eine kurze Bewertung
vorgenommen, fir welche Nutzung die Potenzialflache geeignet sein kdnnte und welche
Realisierungshemmnisse einer Innutzungnahme entgegen stehen kénnten.

Die Ortsbegehung bzw. Kartierung in der Gemeinde Siiderheistedt wurde am 14. Januar
2016 durchgefiihrt. Insgesamt wurden mittels der Luftbildauswertung und im Rahmen
der Ortsbegehung 16 Freiflachen und Bauliicken innerhalb des Innenbereiches ermittelt
und begutachtet (siehe Anhang 2). Vor Ort konnte fiir einige Flachen festgestellt wer-
den, dass die Flachen einer anderen Nutzung unterliegen oder in ihrer jetzigen Form
erhaltenswert sind und nicht als Potenzialflache fiir die Innenentwicklung zur Verfligung
stehen. Einige Flachen sind zudem stark von Immissionen durch angrenzende Landwirt-
schaftliche Hofstellen betroffen. Insgesamt wurden vier der vor Ort begutachteten
Freiflachen als Potenzialflachen fiir die Innenbereichsentwicklung ausgeschlossen.

Bei der Flache 1 handelt es sich beispielsweise um ein Regenriickhaltebecken, das auch
im Bebauungsplan Nr. 2 als solches festgesetzt wurde. Da dieses Becken auch weiterhin
fir die Oberflachenentwasserung bendtigt wird, wurde diese Flache als potenzielle
Bauflache ausgeschlossen.

Weiterhin wurden die Flache 3 und die Flache 4 als Potenzialfliche ausgeschlossen. Bei
diesen Flachen stellen die direkt angrenzenden Viehbetriebe und deren Emissionen ein
unliberwindbares Realisierungshemmnis dar.

Die vierte begutachtete Flache, die letztendlich nicht als potenzielle Entwicklungsflache
zur Verfligung steht, ist die Flache 8. Hierbei handelt es sich um den Vogelstangenplatz
der Gemeinde. Der Vogelstangenplatz ist eine im Zentrum des Dorfes gelegener park-
dhnlicher Platz mit einem alten Baumbestand. Dieser Platz wird fiir Veranstaltungen
unter anderem auch fir das Namensgebende VogelschieBen genutzt. Eine Bebauung
dieser Flache kommt fiir die Gemeinde nicht in Frage.
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Insgesamt verbleiben demnach zwolf Flachen, die Gber Innenentwicklungspotenzial
verfligen und die im Rahmen der planerisch-fachlichen Bewertung als Potenzialflachen
betrachtet werden (siehe Anhang 2 und 3).

3. Planerisch-fachliche Bewertung

Auf der Basis der gesammelten Daten soll eine planerisch-fachliche Bewertung der
identifizierten Potenzialflachen durchgefiihrt werden. Ziel dieser Bewertung ist eine
Kategorisierung der unterschiedlichen Potenziale. Dabei kdnnen insgesamt fiinf Kate-
gorien unterschieden werden.

¢ Potenzialflichen mit Baurecht
Hierunter fallen alle Potenzialflichen mit Baurecht (nach § 30 o. § 34 BauGB), die
keine bzw. leicht Gberwindbare Realisierungshemmnisse haben. Diese Flachen
koénnten fiir eine kurzfristige Innutzungnahme zur Verfligung stehen.

e Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen
Dieser Kategorie gehoren Flachen an, fir die prinzipiell ein Baurecht (nach § 30 o.
§ 34 BauGB) besteht, es aber deutlich erkennbare Realisierungshemmnisse gibt.
Typische Realisierungshemmnisse in diesem Zusammenhang sind z.B. das auf-
grund der Besitzverhaltnisse ein Erwerb der Flache schwierig ist, das Immissionen
die Flache belasten, das naturschutzrechtliche Belange entgegen stehen oder das
die Flache durch Altlasten vorbelastet ist. Grundsatzlich gilt fiir diese Flachen, dass
erst gepriift werden muss ob die verschiedenen Realisierungshemmnisse Uber-
wunden werden koénnen. Diese Flachen sind demnach also nicht kurzfristig zu
aktivieren, sondern stellen, sofern die Hemmnisse (iberwunden werden kdnnen,
mittel- bis langfristige Entwicklungsmoglichkeiten dar.

e Potenzialflaichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung
Fir Flachen dieser Kategorie besteht kein Baurecht. Griinde hierfiir kdnnen sein,
dass die Flache so grol3 ist, das sie als Aullenbereich im Innenbereich ange-
sprochen werden muss oder das es ein anderes Planungserfordernis gibt z.B. um
die Erschlielung der Flachen zu gewahrleisten.

e Bebaute Flichen ohne erkennbare Nutzungsmaoglichkeiten
In diese Kategorie fallen Flachen, die zwar bebaut sind aber die vorhandene Be-
bauung nicht oder nur mit sehr groBem Aufwand einer Nutzung zugefiihrt werden
kann. Fiir das Ortsbild haben solche Grundstiicke haufig eine negative Wirkung
und sind daher aus gemeindlicher Sicht von besonderem Interesse.

e Leerstiande
Diese Kategorie kennzeichnet leer stehende Gebdude als Innenentwicklungs-
potenziale, die duRerlich in einem guten Zustand sind und kurzfristig und ohne
groBere Investitionen bewohnbar/nutzbar sind. Hierbei handelt es sich also um
Objekte, die dem Wohnungs-/Immobilienmarkt zur Verfiigung stehen.
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Anhand der Kategorisierung kann anschaulich dargestellt werden, welche Flachen fir die
Deckung des kurzfristigen Bedarfs an Baugrund zur Verfligung stehen und welche
Flachen erst mittel- oder langfristig aktiviert werden missen.

Die gesammelten Daten sollen auBerdem Erkenntnisse dariiber ermdglichen, welche
Flachen/Grundstiicke aus stadtebaulicher Sicht besonders gut fir eine Innutzung-
nahme/Umnutzung geeignet sind, um den in der Gemeinde vorhandenen Bedarf an Bau-
und Wohnflachen decken zu kdnnen.

Nach Auswertung der Kartierungsbogen wurden die zwolf ermittelten Potenzialflachen
den funf verschiedenen Kategorien zugeordnet. Insgesamt fallt auf, dass sich alle der
ermittelten Potenzialflachen in privatem Besitz befinden und somit die Verfiigbarkeit bei
vielen der Flachen als Realisierungshemmnis voransteht. Die Bereitschaft der Eigen-
tiimer die Grundstiicke fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen, wurde seitens
der Blrgermeisterin Gberpriift. Derzeit ist keiner der Eigentiimer bereit die Flachen zur
Verfligung zu stellen. Einige der Eigentlimer halten die Grundstiicke fiir den Eigenbedarf
vor, mittelfristig ist in diesen Fallen mit einer Innutzungnahme der Flachen zu rechnen.

Der Kategorie 1: Potenzialflichen mit Baurecht wurden insgesamt drei Flachen zuge-
ordnet. Diese drei Potenzialflichen sind von den Eigentlimern fir den Eigenbedarf
vorgesehen. Mittelfristig ist mit einen Bebauung dieser drei Grundstlicke zu rechnen. Die
Potenzialflache Il und die Potenzialflache XI sind klassische Baullicken im Innenbereich.
Bei der Potenzialflache IX handelt es sich um eine Bebauungsplanreserve. Fir alle drei
Grundstiicke besteht ein Baurecht, sodass diese drei Potenzialflachen der Kategorie 1:
Potenzialflichen mit Baurecht zugeordnet werden konnten.

Der Kategorie 2: Potenzialflaichen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemm-
nissen wurden sechs Flachen zugeordnet. Bei fiinf dieser Potenzialflaichen handelt es
sich um Flachen, die nach § 34 BauGB baulich genutzt werden kdénnten. Eine Potenzial-
flache liegt im Bereich des Teichweges, wo die Erganzungssatzung Nr. 1 giiltig ist.

Bei den Potenzialflachen I, V, VI, VIl und XII, handelt es sich um klassische Baulticken fiir
die ein Baurecht besteht, allerdings wurden sie aus unterschiedlichen Griinden der
Kategorie 2: Potenzialflichen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemm-
nissen zugeordnet. Bei vier (Potenzialflachen I, V, VI, VII) dieser flinf Flichen stellt die
Verfligbarkeit das zentrale Realisierungshemmnis dar. Die Eigentliimer der Flachen sind
nicht gewillt, diese fiir eine Bebauung zur Verfligung zu stellen.

Bei der Potenzialflache Xl stellen die Immissionen eines naheliegendes Landwirtschafts-
betriebes sowie die angrenzende Strafle und die davon ausgehenden Emissionen die
zentralen Realisierungshemmnisse dar (siehe Anhang 3).

Bei der Potenzialflache | handelt es sich ebenfalls um eine Baullicke fiir die nach § 34
BauGB ein Baurecht besteht. Fiir diese Flache ist eine bauliche Erweiterung der Sozial-
einrichtung ,Daheim Zuhause” geplant. Die danach verbleibenden Restflaichen stehen
flr weitere Bebauungen nicht zur Verfligung. Da das Grundstiick oder Teile des Grund-
stiickes derzeit nicht Verfiigbar sind wurde die Flache der Kategorie 2: Potenzialflachen
mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen zugeordnet (siehe Anhang 3).
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Sollte eine Erweiterung der Sozialeinrichtung und damit eine Bebauung der Flache
erfolgen konnte die Flache zukiinftig als Potenzialfliche entfallen, da die derzeit
vorhandenen Potenziale dann hinreichend genutzt werden.

Bei der Potenzialfliche X handelt es sich um ein Baugrundstiick im Bereich der Er-
ganzungssatzung Nr. 1, dementsprechend besteht fiir das Grundstlick ein Baurecht. Da
der Eigentimer des Grundstiickes dieses als Gartenerweiterung erworben hat und dort
langfristig keine Bebauung plant, wurde diese Potenzialfliche der Kategorie 2:
Potenzialflichen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen zugeordnet.

Die Potenzialflachen IV und VIII gehdren zur Kategorie 3: Potenzialflichen mit Planungs-
erfordernis bzw. Planungsempfehlung.

Bei der Potenzialflache IV handelt es sich strenggenommen gar nicht um eine Innen-
bereichsfliche, sondern um eine AuBenbereichsflache innerhalb des Innenbereichs.
Aufgrund der exponierten Lage im Ortskern und der damit verbundenen hervor-
ragenden Eignung fiir eine stadtebauliche Entwicklung, wird die Flache in der vor-
liegenden Innenbereichspotenzialanalyse bericksichtigt. Das Planungserfordernis fir
diese Flache und damit die Zuordnung zur Kategorie 3: Potenzialflichen mit Planungs-
erfordernis bzw. Planungsempfehlung, ergibt sich aus der FlachengrofRe und der damit
verbundenen AuRenbereichslage. Neben dem Planungserfordernis bestehen auch
andere Realisierungshemmnisse. Das zentrale Hemmnis stellt dabei die Verflgbarkeit
der Flache dar. Der Eigentlimer ist nicht bereit das Grundstiick fiir eine Bebauung zur
Verfligung zu stellen. Lediglich eine Erweiterung der angrenzenden Seniorenresidenz
wurde unter Umstanden in Aussicht gestellt. Ein weiteres Realisierungshemmnis stellen
die im Nahbereich befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehbestand und die
davon ausgehenden Emissionen dar.

Die zweite Flache mit einem Planungserfordernis ist die Potenzialflache VIII. Sie liegt in
der 2. Reihe des Eichenweges und ist derzeit nicht erschlossen. Die fehlende Er-
schlieBung begrindet das Planungserfordernis und somit die Zuordnung zur Kategorie 3:
Potenzialflichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung.

Im Zuge der Ortsbegehung wurde eine Potenzialfliche ermittelt, die der Kategorie 4 —
Bebaute Potenzialflichen ohne erkennbare Nachnutzungsmoglichkeit zuzuordnen ist.
Hierbei handelt es sich um die Potenzialfldche Ill. Das dort befindliche Wohnhaus ist in
einem sehr schlechten Zustand und derzeit scheinbar nicht bewohnbar. Der Eigentlimer
mochte das Haus und das Grundstiick dennoch nicht verduRern. Welche Plane der
Eigentlimer mit der Immobilie hat, ist der Gemeinde derzeit nicht bekannt.

Objekte die zur Kategorie 5 — Leerstande gehdren, waren in der Gemeinde zum Zeit-
punkt der Ortsbegehung nicht vorhanden. Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass der
Leerstand innerhalb des Innenbereiches der Gemeinde sehr gering ist. Prozentual Uber-
steigt er nicht das, was als normale Wohnungsmarktreserve bezeichnet werden kann.
Wie allerdings in Kapitel 1.1 beschrieben gibt es innerhalb der Gemeinde insgesamt 22
Wohneinheiten, die aufgrund des Alters der Bewohner von Leerstand bedroht sein
koénnten.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Gemeinde Siiderheistedt lber einige
kleinteilige Innenentwicklungspotenziale verfiigt. Die kleinen Potenzialflichen kénnen
zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Bauflachen beitragen.

Alle vorhandenen Potenzialflichen befinden in privatem Besitz. Gesprache der Biirger-
meisterin haben ergeben, dass die privaten Eigentiimer nicht bereit sind die
Grundstiicke zu verduRern. Einige Eigentiimer sehen allerdings vor ihre Grundstiicke
mittelfristig selbst zu bebauen. Die Gemeinde sollte aber weiterhin mit den verschieden
Eigentlimern im Dialog bleiben, um friihzeitig mogliche Aktivierungspotenziale erkennen
zu kénnen.

4. Dokumentation

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der planerisch-fachlichen Bewertung wurden
schriftlich im vorliegenden Bericht zusammengefasst. Neben der Erlduterung der Er-
gebnisse werden die verschiedenen Potenzialflichen auch in kartographischer Form
aufbereitet und dokumentiert (siehe Anhang 2 u.3).

Dariiber hinaus wird dem Erlduterungsbericht ein Katalog beigefligt, der alle im Ort
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale umfasst. Dieser Katalog soll als Grundlage
dienen um bauwilligen Interessenten kurzfristig Auskunft dariber geben zu konnen,
welche Flache sich fiir ihr Vorhaben eignen kdnnte.

Der Katalog enthalt zu jeder Flache neben allgemeinen Informationen und einer kurzen
Beschreibung der Fliche auch ein Bild, wodurch ein erster Eindruck der Ortlichkeit
vermittelt werden soll.

Es wird empfohlen, das vorhandene Innenentwicklungspotenzial jahrlich zu liberprifen
und neue Potenzialflaichen zu ergdnzen sowie zwischenzeitlich genutzte Flachen zu
streichen. Dies kénnte im Rahmen einer jahrlichen Ortsbegehung durch den Bau- und
Wegeausschuss realisiert werden.

Die jahrliche Uberpriifung der Potenzialflichen und deren Kategorisierung bietet der
Gemeinde den Vorteil, dass sie jederzeit den Uberblick iiber das vorhandene Potenzial
behalt und somit handlungsfahig ist, sobald sich Chancen zur Aktivierung dieser Flachen
bieten. Da die Innenentwicklung in Zukunft einen deutlich héheren Stellenwert in der
stadtebaulichen Entwicklung hat, als dies in der Vergangenheit der Fall war und
rechtlichen Rahmenbedingungen diese Entwicklung weiter stltzen, ist es fir die
Gemeinde von grofRer Bedeutung dieser Entwicklung Rechnung zu tragen. Der erste
Schritt fur die Auseinandersetzung mit den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen
ist mit dem vorliegenden Bericht getatigt.

Neben den Potenzialflachen sollte die Gemeinde auch die demographische Entwicklung
im Auge behalten. Die prognostizierten Entwicklungen sollten Uberprift werden um
entsprechend auf Tendenzen zu reagieren sowie Riickschlisse auf die Entwicklung des
Bauflachenbedarfs oder anderer Problemstellungen zu ziehen. Dies ermoglicht es der
Gemeinde frihzeitig auf sich verandernde Bedarfsstrukturen zu reagieren.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Potenzialfliche I: Hennstedter StraRe/MiihlenstraBe

Flachennummer | | FlachengroBe ca. 2.100 m?

Lage

Hennstedter StraRe —
Ecke MUhlenstralRe

Kategorie

2 — Potenzialflache
mit Baurecht und
erkennbaren Real-
isierungshemmpnissen

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-
entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar
potenzials Situation nach §34 BauGB
Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP

Dorfgebiet (MD)

Darstellung LP

kein Landschaftsplan

vorhanden

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflache handelt es sich um eine Baullicke an der Hennstedter Stral3e.
Die Flache ist im Norden, Osten und Siiden von Wohnbebauung umgeben, im Westen
befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemaR der Bestimmungen des §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Sie ist durch die
Hennstedter StraBe und die Miihlenstrae voll erschlossen.

Die Flache ist Immissionen aus den angrenzenden Landwirtschaftsbetrieben ausge-
setzt. Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht. Auf dem Grundstiick ist eine Erweit-
erung der sozialen Einrichtung ,Sicher Daheim” geplant. Die danach verbleibenden
Restflachen sollen als Gartenland fiir die Einrichtung erhalten bleiben.

Die Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung. Dementsprechend ist auch die
Erweiterung der sozialen Einrichtung vorgesehen, die hier ein betreutes Wohnen
betreibt. Sofern die Planungen umgesetzt werden, wird die Potenzialfliche zukinftig
baulich genutzt. Potenzial fir weitere bauliche Nutzungen bietet die Flache nicht.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Potenzialflache lI: Hennstedter Strafle Nr. 3

GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Flachennummer | Il FlachengroBe ca. 600 m?
Lage Hennstedter StralRe Kategorie 1 — Potenzialflache
Nr. 3 mit Baurecht

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar

potenzials Situation nach §34 BauGB

Nutzung Bauland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Dorfgebiet (MD) Darstellung LP kein Landschaftsplan
vorhanden

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflache handelt es sich um eine Baullicke an der Hennstedter Stralle.
Die Flache liegt im Zentrum der Gemeinde und ist von Wohnnutzung umgeben. Im
Westen grenzt sie an eine Weideflache an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemaR der Bestimmungen des §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Sie ist durch die
Hennstedter StraBe voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein
Verdacht auf Altlasten. Das Grundstiick wurde seitens des Eigentlimers bereits
verkauft, daher ist in naher Zukunft damit zu rechnen, dass auf dem Grundstiicke eine
Bebauung vorgenommen wird.

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz
flir ein Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht konnten durch eine Bebauung, eine
Baullicke im Ortskern geschlossen werden.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Potenzialflache 3: Lindenerstrafle Nr. 1

GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Flachennummer | llI FlachengroBe ca. 1.000 m?
Lage Lindener StraRRe — Ecke | Kategorie 4 —bebaute Poten-
Hennstedter StraRe zialflache ohne er-

kennbare Nachnutz-
ungsmoglichkeit

Art des Innen- Leerstand/ruindses Bauplanungs- unbeplanter Innen-

entwicklungs- Wohnhaus rechtliche bereich; bebaubar

potenzials Situation nach §34 BauGB

Nutzung Leerstand/Ruine Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Dorfgebiet (MD) Darstellung LP kein Landschaftsplan
vorhanden

Flachenbeschreibung:

Diese Potenzialflache ist derzeit bebaut. Das vorhandene Wohnhaus ist in einem
schlechten Zustand und kann derzeit nicht bewohnt werden. Das Grundstlck ist von
Wohnnutzung umgeben. Im naheren Umfeld befinden sich auch landwirtschaftlich
genutzte Hofstellen.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt das Grundstiick im unbeplanten Innenbereich und
kann gemalR der Bestimmungen des §34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Es ist durch die
Lindener StraRe sowie die Hennstedter Stralle voll erschlossen.

Das Grundstiick ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein
Verdacht auf Altlasten. Das vorhandene Wohnhaus ist in schlechtem Zustand und
misste entweder aufwendig saniert oder abgerissen werden. Die damit verbundenen
Kosten stellen ein Realisierungshemmnis fiir diese Potenzialflache dar. AuRerdem hat
der Eigentimer signalisiert, dass das Grundstick derzeit nicht verkauflich ist.

Die Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fiir
ein Einfamilienhaus. Aus stddtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung bzw.
Sanierung ein leerstehendes Wohnhaus innerhalb des Ortskernes genutzt werden.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Potenzialfliche IV: MittelstraBe/Gang

Flachennummer | IV FlachengroBe ca. 5.900 m?

Lage Mittelstralle, Gang Kategorie 3 — Potenzialflache
mit Planungs-
erfordernis

Art des Innen- Freiflache Bauplanungs- AulRenbereich; nur
entwicklungs- (AuRenbereich) rechtliche mit Bebauungsplan
potenzials Situation bebaubar

Nutzung Weide Eigentimertyp | privat

Darstellung FNP | Flache fir die Landwirt- | Darstellung LP kein Landschaftsplan
schaft vorhanden
Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Weideland genutzte Flache im Gemeindezentrum ist von Wohnnutzung
umgeben. Im Nahbereich befinden sich einige landwirtschaftliche Hofstellen.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im AuBenbereich und kann nur gemaR
der Bestimmungen des §35 BauGB (Bauen im AuBenbereich) baulich genutzt werden.
Grundsatzlich gilt, dass das Bauen im AulRenbereich nicht gestattet ist.

Aufgrund der Lage im AuRenbereich, ist die Potenzialfliche im engeren Sinne fir eine
Bewertung der Innenentwicklungspotenziale nicht relevant. Da die Flache aufgrund
ihrer exponierten Lage im Ortskern aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle
Entwicklungs-flache darstellt, wird sie im Rahmen Potenzialanalyse mit erfasst.

Die Flache ist aufgrund naheliegender landwirtschaftlicher Hofstellen Immissionen
ausgesetzt. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Der Eigentiimer der Fliche hat
erklart, dass sie momentan fiir eine Bebauung nicht zur Verfligung steht. Allenfalls
stehen Flachen fir eine Erweiterung des Seniorenheimes zur Verfliigung.

Die Flache eignet sich grundsétzlich fir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend
Platz flir mehrere Einfamilienhduser und andere Wohnformen. Aus stadtebaulicher
Sicht konnte durch eine Bebauung eine AuBenbereichsfliche im Zentrum des
Innenbereichs Innutzung genommen werden.
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Potenzialfliche V: Waldweg Nr. 6

Flachennummer |V FlachengroBe ca. 1000 m?

Lage Waldweg Nr. 6 Kategorie 2 — Potenzialflache
mit Baurecht und
erkennbaren Real-
isierungshemmnissen

Art des Innen- Bauliicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-
entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar
potenzials Situation nach §34 BauGB
Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Wohnbauflache (W) Darstellung LP kein Landschaftsplan
vorhanden

Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Gartenland genutzte Potenzialfliche am Waldweg grenzt im Westen,
Norden und Osten an Wohnbebauung. Im Siiden grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemal der Bestimmungen des §34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstiick ist Gber
den Waldweg voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein
Verdacht auf Altlasten. Allerdings verlaufen auf dem Grundstiick einige Knicks, die bei
einer Innutzungnahme entfernt oder verlegt werden missten. Die damit einher
gehenden Kosten stellen ein Realisierungshemmnis dar. Der Eigentiimer der Flache hat
zudem erklart, dass sie momentan fiir eine Bebauung nicht zur Verfligung steht.

Die Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fiir
ein Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht konnte durch eine Bebauung eine
Baullicke innerhalb der StraBenrandbebauung des Waldweges geschlossen werden.
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Potenzialflache VI: Eichenweg Nr. 11

Flachennummer | VI FlachengroBe ca. 1.000 m?

2 — Potenzialflache
mit Baurecht und
erkennbaren Real-
isierungshemmpnissen

Lage Eichenweg Nr. 11 Kategorie

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-
entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar
potenzials Situation nach §34 BauGB
Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Wohnbauflache (W) Darstellung LP kein Landschaftsplan

vorhanden

Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Gartenland genutzte Potenzialfliche am Eichenweg, liegt am Ortrand
der Gemeinde und ist von Wohnbebauung umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemaR der Bestimmungen des §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Sie ist durch den
Eichenweg voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Ver-
dacht auf Altlasten. Randlich wird das Grundstick durch Knicks begrenzt, diese sind bei
einer Innutzungnahme entsprechend der naturschutzfachlichen Bestimmungen zu
beriicksichtigen. Ein Verdacht auf Altlasten besteht fiir die Flache nicht. Die
Eigentimer des Grundstlickes haben gegeniliber der Gemeinde erklart, dass das
Grundstick nicht verkauflich ist und flir eine Bebauung nicht zur Verfligung steht.

Die Potenzialfliche eignet sich hervorragend fir eine Wohnnutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht konnte durch eine
Bebauung dieses Grundstiickes eine Bauliicke innerhalb der StraBenrandbebauung des
Eichenweges geschlossen werden.
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Potenzialflache VII: Eichenweg Nr. 7

[

Flachennummer | VII FlachengroBe ca. 750 m?

2 — Potenzialflache
mit Baurecht und
erkennbaren Real-
isierungshemmpnissen

Lage Eichenweg Nr. 7 Kategorie

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-
entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar
potenzials Situation nach §34 BauGB
Nutzung Weide Eigentimertyp | privat

Darstellung FNP Wohnbauflache (W) Darstellung LP kein Landschaftsplan

vorhanden

Die derzeit als Weideland genutzte Potenzialfliche am Eichenweg, liegt am Ortsrand
der Gemeinde und ist im Norden, Westen und Stiden von Wohnbebauung umgeben.
Im Osten grenzt der freie Landschaftsraum an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemaR der Bestimmungen des §34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Sie ist durch den
Eichenweg voll erschlossen.

An der Westseite wird das Grundstiick durch einen Knick begrenzt, dieser ist bei einer
Innutzungnahme entsprechend der naturschutzfachlichen Bestimmungen zu
beriicksichtigen. Ein Verdacht auf Altlasten besteht fir die Flache nicht. Die
Eigentimer des Grundstiickes haben gegeniber der Gemeinde erklart, dass das
Grundstick nicht verkauflich ist und somit fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung
steht. Eine bauliche Nutzung durch den Eigentiimer ist ebenso wenig vorgesehen.

Die Potenzialfliche eignet sich hervorragend fiir eine Wohnnutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte durch eine
Bebauung dieses Grundstiickes eine Bauliicke innerhalb der StraRenrandbebauung des
Eichenweges geschlossen werden.
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Potenzialflache VIII: Eichenweg 2. Reihe

Flachennummer | VI FlachengroBe ca. 1.700 m?
Lage 2. Reihe Eichenweg Kategorie 3 — Potenzialflache
Nr. 6 und Nr. 4 mit Planungs-

erforderniss

Art des Innen- Baullcke/Freiflache Bauplanungs- unbeplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar

potenzials Situation nach §34 BauGB

Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Wohnbauflache (W) Darstellung LP kein Landschaftsplan
vorhanden

Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Gartenland genutzte Potenzialflache in zweiter Reihe des Eichenwegs ist
von Wohnnutzung umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann
gemal der Bestimmungen des §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Derzeit ist die Flache
nicht erschlossen und somit nicht nutzbar.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Ver-
dacht auf Altlasten. Auf dem Grundstlick befindet sich ein alter Baumbestand, bei
einer Innutzungnahme der Flache sind daher naturschutzfachliche und artenschutz-
rechtliche Bestimmungen zu beriicksichtigen. Der Eigentiimer der Flache plant derzeit
weder die Nutzung noch den Verkauf der Flache. Eine bauliche Nutzung ist durch den
Eigentlimer ist ebenso wenig vorgesehen.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fiir eine Wohnnutzung und bietet bei
vollstandiger Nutzung Platz fiir mehrere Einfamilienhduser. Aus stadtebaulicher Sicht
koénnte durch eine Bebauung der Flache eine Freiflaiche im Innenbereich der Gemeinde
baulich genutzt werden und so eine bauliche Verdichtung des entsprechenden
Bereiches erreicht werden. Da derzeit die ErschlieBung des Grundstilickes nicht
gesichert ist besteht ein Planungserfordernis.
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Potenzialflache IX: Teichweg 13

Flachennummer | IX FlachengroBe ca. 1.000 m?

Lage Teichweg 13 Kategorie 1 — Potenzialflache
mit Baurecht

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- beplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich, bebaubar

potenzials Situation nach § 30 BauGB

Nutzung Bauland/ Weide Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP | Flache fir die Darstellung LP kein Landschaftsplan

Landwirtschaft vorhanden

Flachenbeschreibung:

Das derzeit als Weide genutzte Baugrundstiick am Teichweg grenzt im Westen, Norden
und Osten an Wohnbebauung an. Im Stiden schliel3t sich der freie Landschaftsraum an.
Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im beplanten Innenbereich und kann
gemall der Bestimmungen des § 30 BauGB nach den Vorgaben der dort giiltigen Er-
ganzungssatzung Nr. 1 baulich genutzt werden. Sie Satzung sah insgesamt sieben
Baugrundstiicke vor. Finf Grundstiicke sind inzwischen bebaut.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Ver-
dacht auf Altlasten. Der Eigentlimer hat das Grundstick fir den Eigenbedarf erworben.
Kurzfristig ist aber keine Bebauung vorgesehen. Ein Verkauf wurde mit Hinweis auf den
Eigenbedarf abgelehnt.

Fir die Potenzialfliche sieht die dort giiltige Ergdnzungssatzung die Errichtung eines
Einfamilienhauses vor. Aus stdadtebaulicher Sicht konnte durch eine Bebauung der
Flache eines der letzten verbleibenden Baugrundstiicke im Bereich des Teichweges
Innutzung genommen werden und so eine bauliche Verdichtung des entsprechenden
Bereiches erreicht werden.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Potenzialfliche X: Teichweg 7

GEMEINDE SUDERHEISTEDT

Flachennummer | X FlachengroBe ca. 1.000 m?

Lage Teichweg 13 Kategorie 2 — Potenzialflache
mit erkennbaren Real-
isierungshemmpnissen

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- beplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich, bebaubar

potenzials Situation nach § 30 BauGB

Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Flache fur die Darstellung LP kein Landschaftsplan

Landwirtschaft vorhanden

Flachenbeschreibung:

Das derzeit als Gartenland genutzte Baugrundstiick am Teichweg grenzt im Westen,
Norden und Siden an Wohnbebauung an. Im Osten schlieRt sich der freie
Landschaftsraum an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im beplanten Innenbereich und kann
gemaR der Bestimmungen des § 30 BauGB nach den Vorgaben der dort giiltigen
Ergdnzungssatzung Nr. 1 baulich genutzt werden. Sie Satzung sah insgesamt sieben
Baugrundstiicke vor. Fiinf Grundstiicke sind inzwischen bebaut.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Ver-
dacht auf Altlasten. Der Eigentlimer der Flache hat das Grundstiick fir den Eigenbedarf
als Erweiterung seines Gartens erworben. Fiir das Grundstiick ist seitens des Besitzers
langfristig keine Bebauung vorgesehen.

Fir die Potenzialfliche sieht die dort gliltige Ergdnzungssatzung die Errichtung eines
Einfamilienhauses vor. Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung der
Flache eines der letzten verbleibenden Baugrundstiicke im Bereich des Teichweges
Innutzung genommen werden und so eine bauliche Verdichtung des entsprechenden
Bereiches erreicht werden.
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Potenzialflache XI: Heider StraBe zwischen Nr. 8 und Nr. 10

Flaichennummer

Xl

FlachengroBe

ca. 1.200 m?

Lage

Heider StraRe zwi-
schen den Hausnum-
mern Nr. 8 und Nr. 10

Kategorie

1 - Potenzialflache
mit Baurecht

Art des Innen-

Baullicke

Bauplanungs-

unbeplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar

potenzials Situation nach §34 BauGB

Nutzung Gartenland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP | Flache fir die Darstellung LP kein Landschaftsplan
Landwirtschaft vorhanden

Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Gartenland genutzte Potenzialfliche an Heider StraRe grenzt im Osten
und Westen an Wohnbebauung an. Im Norden und Siden befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. AuBerdem befinden sich im direkten Umfeld Landwirt-
schaftsbetriebe.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich. Die Flache
ist als Baullicke zu bewerten und kann daher gemaf der Bestimmungen des §34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
baulich genutzt werden.

Das Grundstlick ist durch die im Nahbereich ansdssigen Landwirtschaftsbetriebe
Immissionen ausgesetzt. Hier muss geprift werden ob diese mit gesunden Wohn-
verhdltnissen zu vereinbaren sind. Ein Verdacht auf Altlasten besteht fiir die Flache
nicht. Der Eigentlimer der Flache halt das Grundstiick fir den Eigenbedarf vor. Kurz-
fristig ist aber keine Bebauung vorgesehen. Ein Verkauf hat der Eigentlimer aber mit
Hinweis auf den Eigenbedarf abgelehnt.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fiir eine Wohnnutzung und bietet bei
vollstandiger Nutzung Platz fiir ein Einfamilienhaus oder eine dhnliche Bebauung. Aus
stadtebaulicher Sicht kénnte durch eine Bebauung eine Baullicke in der Strafien-
randbebauung der Heider StraRe geschlossen werden.
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Potenzialflache XII: Heider StraRe zwischen Nr. 5 und Nr. 7

Flichennummer | XII FlichengréRe ca. 1.500 m?

Lage

Heider StraRe zwi-
schen den Hausnum-
mern Nr. 5 und Nr. 7

Kategorie

2 — Potenzialflache
mit erkennbaren Real-
isierungshemmpnissen

Art des Innen-

Baullicke

Bauplanungs-

unbeplanter Innen-

entwicklungs- rechtliche bereich; bebaubar

potenzials Situation nach §34 BauGB

Nutzung Weide Eigentimertyp | privat

Darstellung FNP Flache fir die Darstellung LP kein Landschaftsplan
Landwirtschaft vorhanden

Flachenbeschreibung:

Die derzeit als Weide genutzte Potenzialfliche an der Heider Strale ist von
Wohnnutzung umgeben, lediglich im Nordwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. AuBerdem befinden sich im ndaheren Umfeld Landwirtschaftsbetriebe.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich. Das
Grundstickes ist als Baullicke zu bewerten und kann daher gemaR der Bestimmungen
des §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden.

Das Grundstiick ist durch die im Nahbereich ansdssigen Landwirtschaftsbetriebe und
die angrenzende Landesstralle Immissionen ausgesetzt. Hier muss geprift werden, ob
diese mit gesunden Wohnverhaltnissen zu vereinbaren sind.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fiir eine Wohnnutzung und bietet bei
vollstandiger Nutzung Platz fir mehrere Einfamilienhduser oder eine entsprechende
Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht kénnte durch eine Bebauung eine Baullicke in der
StraRenrandbebauung der Heider Stralle geschlossen werden.
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Anhang 1

Kartierungsbogen Innenentwicklungspotenziale
Bestandsaufnahme

Flachennummer

Lage der Flache

FlichengréRe (in m?)
Aktuelle Nutzung
Nutzungen im Umfeld

Eigentumertyp

Stiadtebauliche Bewertungskriterien

Art des Innenentwicklungspotenzials

Bauplanungsrechtliche Situation

Bestehendes Baurecht
Darstellung FNP

Sonstige raumplanerischer Vorgaben

Erschliefung
Gebiudesubstanz/Wiederverwertbarkeit
Denkmalschutz

Bedeutung fiir das Ortsbild

Umweltrelevante Bewertungskriterien

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Immissionen

Landschaftsplanerische Vorgaben
Darstellung Landschaftsplan

Besondere Lebensraume Artenschutz
Altlasten

Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Mogliche Hemmnisse

Potenzialbewertung

Mogliche Nutzungen

Kategorie
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