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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde St. Michaelisdonn ist ein Zentralort im |andlichen Raum, der landschaftlich schén gelegen
ist und eine glnstige Infrastrukturausstattung aufweist. Dennoch ist die Einwohnerzahl mangels
ausreichender Geburtenrate und Zuziigen sowie letztlich auch mangels Arbeitsplatzen in der Region seit
ca. 10 Jahren gesunken.

Die Gemeinde hat jetzt aufgrund ihrer attraktiven Lage, der sozialen Infrastruktur und vorhandener
Einrichtungen der Altenpflege Nachfrage nach Wohnbauland flir seniorengerechte Gebaude. Grundstiicke
in den neu erschlossenen Wohngebieten der letzten Jahrzehnte sind weitgehend belegt. Um einen
zukinftigen Bedarf speziell fir seniorengerechte Wohnungen decken zu kdnnen, ist eine Analyse
aktivierbarer Flachen notwendig. Dabei gilt es, die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
»Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung® sowie des § 1a (2) BauGB ,sparsamer Umgang mit Grund und
Boden*“ zu beachten, die eine restriktivere Baulandausweisung zum Ziel haben und gleichzeitig eine
Prognose flr die zukinftige Entwicklung im Sektor des Wohnungsbaus zu erarbeiten.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde St. Michaelisdonn in Abstimmung mit privaten Bautragern
beschlossen, eine Erhebung der vorhandenen Flachenressourcen im Innenbereich der Gemeinde zu
erstellen und im Rahmen einer Analyse zu priifen, ob und in welchem Umfang hier alternativ zur
Inanspruchnahme neuer Flachen eine Entwicklung von Wohnbauflachen méglich wéare. Dabei ist
insbesondere die zukiinftige Nutzung durch seniorengerechte, zentrumsnahe und attraktive, sozial
integrierte Wohnformen zu berticksichtigen.
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Abb. 1: Ubersichtsplan zur Lage des Untersuchungsgebiets (Quelle: Umweltdatenatias SH)
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan

St. Michaelisdonn liegt gemaB Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) im landlichen Raum.

Innerhalb des Systems der zentralen Orte hat die Gemeinde des Status eines landlichen Zentralortes,

d. h. hier soll fiir die Bevélkerung des Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen, taglichen Bedarfs sichergestellt und bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden. Dazu gehdren u. a. arztliche Versorgung im Bereich der Allgemeinmedizin, Zweigstellen von
Geldinstituten, Handwerks- oder private Dienstleistungsbetriebe.

Zugleich ist St. Michaelisdonn als landlicher Zentralort Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau auch Gber den
Ortlichen Bedarf hinaus.

Das nachstgelegene Mittelzentrum im 10 km Umkreis ist die Stadt Brunsbuttel. St. Michaelisdonn liegt im
10-km-Radius um das Mittelzentrum aber nicht im Stadt-Umland-Bereich.

Von Siden zieht sich ein Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft bis in die westliche Ortslage hinein.
Diese Vorbehaltsraume auf Landesebene umfassen groBraumige, naturraumtypische, reich mit
naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Biotopverbundachsen. Letztere ist als
Hauptverbundachse auch nérdlich der Ortslage entlang der Bahnlinie verzeichnet.

Abb. 2: Ausschnitt LEP 2010

Der Wohnungsbestand lag Ende 2009 bei 1.673 Wohneinheiten (WE) ', d. h. bis 2025 kénnte die
Gemeinde max. 167 zusatzliche WE (10%) schaffen. Da von 2010 bis 2012 bereits 10 weitere WE in
Form von Ein- oder Mehrfamilienhausern entstanden sind %, hat die Gemeinde demnach noch einen
Spielraum von max. 157 neuen WE. Dieser Spielraum ist It. LEP auf nachhaltige, zukunftsorientierte
Weise zu nutzen und kann erst nach dem Aufzeigen von Flachenpotenzialen und einer Prognose fir die
Bevdlkerungsentwicklung ausgeschdpft werden.

' Quelle: www. regionalstatistik.de (Statistiken des Bundes und der Lander)

2 Quelle: www.regionalstatistik.de
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

2.2 Regionalplan

Laut Regionalplan fir den Planungsraum IV 2005 (RP IV) ist die Gemeinde als |andlicher Zentralort
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung soll hier eine
angepasste Ausweisung von Wohn-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen erfolgen sowie die
Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen.

Im Iandlichen Zentralort Sankt Michaelisdonn und in seinen vier Nahbereichsgemeinden Iebten 2005
circa 7.200 Einwohner. Der Nahbereich gehért zum Wirtschaftsraum Brunsbittel und damit auch zur
Gebietskulisse des REK fir die Metropolregion Hamburg. Aufgrund dieser giinstigen Lage sieht der
Regionalplan 2005 fir Sankt Michaelisdonn eine gute Ausgangsposition als Standort fir die
Zulieferindustrie und das Dienstleistungsgewerbe. Diese Voraussetzungen sollen verstarkt genutzt
werden.

Durch den Bahnhof an der Strecke Hamburg - Westerland und als Knotenpunkt von vier LandesstraBBen
ist die Gemeinde gut in die lberregionale Verkehrsinfrastruktur eingebunden und hat damit aus Sicht der
Regionalplanung gute Bedingungen fiir eine wirtschaftliche Weiterentwicklung. Der Regionalplan fordert in
diesem Zusammenhang eine Revitalisierung der gewerblich nutzbaren Flachen der ehemaligen
Zuckerfabrik.

Gemaf Regionalplan hatte die Gemeinde Ende 2003 insgesamt 3.779 Einwohner bei 1.627
Wohneinheiten. Die Gemeinde verfiigt Gber eine Kindertagesstatte, Grund-, Haupt- und Realschule,
Kreisfeuerwehrzentrale, Flugplatz Hopen, Freibad, Jugendherberge sowie einen Golfplatz .

AuBerdem liegt St. Michaelisdonn in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung flr Tourismus und
Erholung.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Michaelisdonn wurde 1970 erstmals aufgestellt und 1994 neu
aufgestellt. Bis dahin hatte er bereits zahlreiche Anderungen in Bezug auf die weitere Entwicklung
hinsichtlich des Wohnungsbaus erfahren. Weitere Anderungen nach 1994 standen meist im
Zusammenhang mit der Entwicklung von Flachen fir die Gewinnung regenerativer Energien. Diese sind
vor allem im Norden der Gemeinde auf den ehemaligen Flachen der Zuckerfabrik angrenzend an
Gewerbegebiete entstanden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) weist den (berwiegenden Teil der alteren Ortslage und Hopen als
gemischte Bauflachen (M) aus. Als Wohnbauflachen dargestellt sind:

- ein Bereich am nérdlichen Ortsrand - Gebiet Am Fischteich
- ein Bereich am westlichen Ortsrand - Gebiet Marschenblick (alle Grundstiicke sind bebaut)

- sowie die weitlaufigen Flachen der Wohngebiete westlich und 6stlich der Hoper Stral3e, welche
durch mehrere Bebauungsplane der sechziger bis neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts
erschlossen und bebaut wurden

- AuBerdem eine groBBe Flache nérdlich der Burger StraBe zwischen der Alten LandstraB3e und der
Bebauung an der Meldorfer StraBe (Flache soll wieder aufgehoben werden)
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Abb. 3: Ausschnitt FNP
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

3. Ausgangslage

Die Gemeinde St. Michaelisdonn kann deutlich in den historischen Dorfkern und seine Erweiterungen
westlich der Bahn sowie die Baugebiete des Wohnungsbaus aus den sechziger bis neunziger Jahren des
20. Jahrhunderts 6stlich der Bahn unterschieden werden.

Im westlichen Gemeindegebiet und entlang der Burger StraBe, Johannsenstrae und Westerstral3e wird
das Ortsbild durch eine groBe Bandbreite an unterschiedlichen Nutzungen entlang der historisch
gewachsenen Strukturen gepragt. Diese Uberwiegend als Mischgebiete dargestellten Bereiche weisen
eine hohe Durchmischung von dérflichen Gewerbeeinheiten, Wohnnutzung in Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Handelsflachen auf. In diesen Bereichen finden sich vermehrt Leerstande,
Gewerbebrachen und Baullicken (z. T. durch Abriss). Landwirtschaftliche Betriebe sind hier nur noch als
Spezialfélle, wie Pferdehof bzw. -haltung vorhanden.

Der Uiberwiegende Teil der reinen Wohnbebauung liegt éstlich der Bahn an den ruhigen SeitenstraBen der
Hoper StraBe meist in Form von weitlaufigen Einzelhausgebieten und in geringem Umfang als
Geschosswohnungsbau. Gebaude- bzw. Wohnungsleerstand oder Baullicken sind hier nur in geringem
Umfang vorhanden. Der Gebaudebestand ist zum Teil aber nicht auf dem neuesten energetischen und
baulich zeitgemaBen Stand. Dies trifft vermehrt auch auf Gebaude im historisch gewachsenen, westlichen
Teil von St. Michaelisdonn zu.

Im Ortsteil Hopen ist die ehemalige landwirtschaftliche Pragung deutlich zu erkennen. Die innerérilichen
Hofanlagen sind allerdings tberwiegend nicht mehr genutzt. Ein Hof steht komplett leer; bei anderen
Hofen sind nur die Stallgebaude bzw. Scheunen leer stehend. Wohnnutzung findet in den alten Gebauden
und teilweise in neuen Einfamilienhdusern statt.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind mit zwei Kindergarten (Kindertagesstéatte Sterntaler und
Waldkindergarten Christianslust), eine Grund- und Regionalschule sowie Altenpflegeheim und
Senioreneinrichtungen vorhanden. Diese Einrichtungen sind zurzeit noch gut ausgelastet.

Einkaufsmdglichkeiten mit Waren fiir den taglichen Bedarf gibt es als Discounter Aldi und Netto (im Bau)
sowie einen Vollsortimentmarkt (Sky) im Ortskern. Weitere Geschéfte flr unterschiedliche Bedarfe sind
ebenfalls im Ortskern vorhanden. Aufféllig ist jedoch der Leerstand einiger ehemaliger Ladengeschéafte an
den groBeren StraBen des Ortes.

Hinsichtlich der Freizeit-Infrastruktur verfigt St. Michalisdonn Uber ein Freibad in zentraler Ortslage,
gréBere Sportanlagen fir den Schul- und Breitensport sowie einen Golfplatz.

Die Merkmale des demografischen Wandels, stagnierende bzw. schrumpfende Bevélkerungszahlen und
immer mehr altere Menschen, sind auch in St. Michaelisdonn vorhanden (siehe Abb. 4 und 5). Aufgrund
dessen und der daraus resultierenden geringen Nachfrage nach Wohnbauland hat die Gemeinde in den
letzten ca. 10 Jahren keine Neubaugebiete mehr ausgewiesen.

Einwohnerentwicklung Altersgruppenverteilung (Stand 2011)
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung 2003-2012, eigene Darstellung Abb. 5: Altersgruppenverteilung, eigene Darstellung

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam 6



Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

4. Bestandsaufnahme

In Vorbereitung der Ortsbegehung wurden zunachst mit Hilfe von Luftbildern und Flurkarten freie
Grundstlcke und Flachen erhoben, die im planungsrechtlichen Innenbereich liegen, sowie
augenscheinlich untergenutzte Flachen. Unter Berlcksichtigung der Bebauung in den jeweiligen Teilen
des Gemeindegebiets, wurden nur die im Bebauungszusammenhang ausreichend groBBen Flédchen vorab
gekennzeichnet. Des Weiteren wurden Flachen im AuBenbereich aufgenommen, die im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen bzw. Wohnbauflachen dargestellt sind sowie die
rechtsglltigen Bebauungspléne.

Nicht in die Untersuchung einbezogen wurde der Ortsteil Hindorf nérdlich der Ortslage an der StraBe nach
Meldorf (L 138), da hier eine zusatzliche Bebauung nicht erwilinscht ist.

Am 21. und 22. Juli 2014 erfolgte die Begehung der Ortslage. Dabei wurden nach einem vorher
erarbeiteten Raster die Eigenschaften der augenscheinlich freien und ggf. verfigbaren Grundstiicke
ausreichender GréBe erfasst.

Nach einer ersten Auswertung und Abstimmung mit dem Amt Burg-St. Michaelisdonn am 21.07.2014
wurden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme am 28.08.2014 mit Blrgermeister Volker Nielsen, Herrn
Stammer vom Bauplanungsamt und dem Bauausschussvorsitzenden Holger Jirgens besprochen sowie
die Detailinformationen abgeglichen. Die Ergebnisse des Gesprachs sind in die nachfolgende Tabelle
eingeflossen.

Der Sektor frei stehender Einfamilienhduser, die zum Verkauf oder zur Miete angeboten werden, ist
ausreichend und erhalt regelmaBig ,Nachschub®. Nach Auskunft von Amt und Blrgermeister ist auf dem
Wohnungs- und Hausermarkt in der Gemeinde eine hohe Fluktuation zu verzeichnen. Haufig werden die
glnstigen Einfamilienhaus-Grundstiicke von auswartigen Ruhestandlern aus Ballungsraumen gekauft und
als Ruhesitz oder auch nur als Ferienhaus genutzt. Vor Ort und/oder im Internet angebotene Hauser und
Grundstiicke stehen teilweise bereits leer. Der bauliche und duBere Zustand ist Gberwiegend (noch) gut.

Seitens der Gemeinde wurde bemerkt, dass im Sektor der Vermietungen aktuell giinstige Mietwohnungen
auf gutem baulichem und energetischem Niveau sowie ggf. altersgerecht ausgestattet fehlen. Hier sieht
die Gemeinde ihren eigenen zukinftigen Handlungsschwerpunkt.

Es werden vermehrt Wohnungen/Einfamilienhduser im schlechten Zustand an sozial schwache Haushalte
vermietet, die verschiedene Einrichtungen in der Gemeinde, wie z. B. das Sozialkaufhaus ,Hoelp“ nutzen.
Der Pflegezustand von Geb&uden und Gérten ist in diesen Fallen haufiger auf einem schlechten Niveau
und beeinflusst die Umgebung negativ.

Eine Nachfrage im Bereich des Neubaus von Einfamilienhdusern scheint so gut wie nicht vorhanden,
konkrete Angaben konnten hierzu aber nicht gemacht werden.

Es gibt allerdings von Seiten privater Investoren Interesse, altersgerechten Wohnraum mit gehobenem
Standard auf AuBenbereichsflachen im nérdlichen Teil der Gemeinde anzusiedeln.

Aufgrund dieser Aussagen liegt der Fokus der weiteren Untersuchungen bei folgenden Punkten:

* Innenbereichsflachen fir den Bau von glnstigen Mietwohnungen (Geschosswohnungsbau) mit
gutem Standard

* mdgliche Alternativstandorten im Innenbereich fir den Bau von altersgerechtem Wohnraum mit
gehobenem Standard

* Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale fir den Bau von privaten Eigenheimen im
Innenbereich

* Grundstiicke bzw. Gebaude in schlechtem Pflegezustand mit Aktivierungspotenzial und -
notwendigkeit
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Bauliicken, untergenutzte Flachen, Leerstand

Flachennummer

1

1a

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

24/3 (tlw.) / Flur 1 (Westdorf)

24/3 (tlw.) / Flur 1 (Westdorf)

69/28 / Flur 1 (Westdorf)

153/1/ Flur 1 St. Michel

Adresse Westdorf 4 Westdorf 2 /ZuckerstralBe Unterm Kleve 4 Helser Geestweg 24
GroBe (m?) 2680 1110 900 1890
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

- Freiflache nach Geb&udeabriss

Koppel mit kleinem Stall

Brache nach Geb&udeabriss

Freiflache nach Gebaudeabriss /

Innen- bzw./ AuBenbereich

Innenbereich

Innenbereich

Innenbereich

- Scheune (schlechter Zustand) angrenzend an Scheune Obstbaume
stadtebauliche Bewertung
Flachentyp untergenutzte Flache untergenutzte Flache Baullicke Baullicke
FNP / B-Plan/ Gemischte Bauflache / Gemischte Bauflache / Gemischte Bauflache / Gemischte Bauflache /

Innenbereich

ErschlieBung

wegseitig vorhanden / unbefestigt

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

ja

nein

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

unproblematisch

unproblematisch aber Topografie
beachten

unproblematisch

unproblematisch, ggf. Baumschutz

beachten

Ortsbild

LickenschlieBung

Freiflache fir Landschaftsbild
beachten, ggf. Arrondierung

LickenschlieBung

Arrondierung

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

Landwirtschaft (gering)

Verkehr zum Gewerbegebiet

Verkehr / Bahn

Landwirtschaft

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

nein

Sonstiges

Landschaftlich exponiert

Landschaftlich exponiert

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

keine stadtebaulichen
Hemmnisse
Eigenbedarf des Eigentliimers

Freifliche klimatisch und optisch
wichtig
Eigenbedarf des Eigentiimers

keine stadtebaulichen
Hemmnisse,

Bebauung durch Eigentimer
zeitnah vorgesehen

keine stadtebaulichen
Hemmnisse
Eigenbedarf des Eigentliimers

planerische Empfehlung

Handlungsbedarf falls Scheune

verfallt

Tendenz Erhaltung Freiflache

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

mégliche WE
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

123/1/ Flur 1 St. Michel

78/2 / Flur 1 Westdorf

85/41, 85/39 / Flur 1 Westdorf

98/13 teilw. / Flur 1 St. Michel

Adresse Griiner Weg 4 JohannsenstraBBe 52 JohannsenstraBe 50 Landweg
GroBe (m?) 875 1055 2500 4015
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Freiflache / Wiese

Leerstand Wohngebaude mit
Garten (ungepflegt)

weitgehend Leerstand Gewerbe,
100% versiegelte Flache

Freiflache / Grinland (Hauskoppel)

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Bauliicke

Leerstand

Leerstand Gewerbe /
Untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

Gemischte Bauflache / Innenbereich

Gemischte Bauflache /
Innenbereich

Gemischte Bauflache /
Innenbereich

Gemischte Bauflache /
LAuBenbereich im Innenbereich”

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

nein

gof.

ja

Bebaubarkeit der Flache/
Gelédnde

unproblematisch

unproblematisch

unproblematisch

Ortsbild

brachliegende Flache

negative Wirkung

teils negative Wirkung

Freiflache

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

nein

keine

keine

Landwirtschaft (gering)

Altlastenverdacht

nein

nein

prifen

nein

Sonstiges

klimatisch relevant

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

keine stadtebaulichen
Hemmnisse

keine stadtebaulichen
Hemmnisse,
Gebaudenachnutzung unklar

Gebaudenach- bzw. Umnutzung
unklar

evtl. B-Plan erforderlich;
Eigenbedarf des Eigentliimers
unklar

planerische Empfehlung

Prioritét / Bebauung stadtebaulich
sinnvoll,
ggf. Eigentimeransprache

Nachnutzungsméglichkeiten
und/oder Eigenbedarf prifen ,
ggf. Eigentimeransprache

Umnutzungsmaglichkeiten priifen,
Eigentimeransprache

langfristig Mdglichkeit far
behutsame Nachverdichtung prifen
Eigentimeransprache

mégliche WE

unklar

3-4
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

7a

10

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

98/13 teilw. / Flur 1 St. Michel

93/4/ Flur 1 St. Michel

96/3 / Flur 1 St. Michel

98/15 (tlw.) / Flur 1 St. Michel

Adresse Mickenweg 7 Trennewurther StraBe (7) Trennewurther StraBe 3 Trennewurther StraBe (1a)
GroBe (m?) 4250 730 400 1370
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Gebaude: Leerstand Hof (?),

Lagerflache mit Baumbestand am

Gebdudebestand, altes und neues

Brache, Garten / Baumbestand

Garten und Hofanlagen Rand Wohngebaude
stadtebauliche Bewertung
Flachentyp untergenutzte Flache Baullicke Leerstand Altgeb&ude untergenutzte Flache
FNP / B-Plan/ gemischte Bauflache/ Innenbereich gemischte Bauflache / gemischte Bauflache /

Innen- bzw./ AuBenbereich

ggof. auch ,AuBenbereich im
Innenbereich”

Innenbereich

Innenbereich

gemischte Bauflache/ Innenbereich

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

nein

ggf.

ggf.

Bebaubarkeit der Flache/
Gelédnde

ggf. teilw. Abriss, Bodensanierung

unproblematisch

vorhandene Bebauung

unproblematisch

Ortsbild

noch keine negative Wirkung

unbefestigte Lagerflache

negative Wirkung (noch gering)

Freiflache

Immissionen

Landwirtschaft (gering)

Verkehr (gering)

Verkehr (gering)

Verkehr (gering)

umweltrelevante Bewertung

Altlastenverdacht prufen nein nein nein
Sonstiges erhaltenswerter Baumbestand Baumbestand
Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

potenzielle Umnutzungsflache
(altersgerechtes Wohnen),
Eigenbedarf des Eigentimers unklar

keine stadtebaulichen
Hemmnisse
Eigenbedarf unklar

Nutzung und Eigenbedarf unklar

keine stadtebaulichen Hemmnisse
Eigenbedarf unklar

planerische Empfehlung

Entwicklungsméglichkeit mit Flache
Nr. 7 prufen , Eigentimeransprache
-im Auge behalten”

mittlere Prioritét,
ggf. Eigentimeransprache

ggf. Eigentimeransprache

mittlere Prioritat
kein Handlungsbedarf

mégliche WE

0 (unklar)

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam

10




Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

11

12

13

14

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

98/7 teilw. / Flur 1 St. Michel

119/5 teilw. / Flur 1 St. Michel

111/10, 111/8 (tiw.) u. 111/11 (tlw.)
| Flur 1 Westdorf

102/4 / Flur 1 Westdorf

Adresse Johannsenstr. 91 Grlner Weg 2a Marschenblick Burger StralBe

GroBe (m?) 600 670 2470 1430

Eigentiimer privat privat privat ? privat

aktuelle Nutzung /Zustand Garten Garten Brache, Baumbestand, Wald (?) Freiflache, teils betoniert

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

untergenutzte Flachen

untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

ErschlieBung

vorhanden

vorhanden

straBenseitig vorhanden/ B-Plan Nr.
24a

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

ja

ja

nein

Bebaubarkeit der Flache/
Gelédnde

unproblematisch

unproblematisch

weitgehend unproblematisch

unproblematisch

negative Wirkung durch Ruine

Lagerflache negativ fir Ortsbild, tiw.

Ortsbild privater Garten, gepflegt privater Garten, gepflegt (Schuppen) Ablagerungen v. Ml
Immissionen Verkehr / Bahn in geringem Maf3 keine keine Verkehr !
umweltrelevante Bewertung

Altlastenverdacht nein nein unklar unklar

Sonstiges

ggf. Artenschutz

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

Nachverdichtung méglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

- Bebauung sinnvoll, da
ErschlieBung genutzt werden kann
- Aufwertung des Wohngebiets
B-Plan Nr. 24a

- gof. Waldstatus prifen

- durch Lage an vielbefahrener
StraBe als Wohnbauflache wenig
geeignet

- Prioritét fur Handel/Gewerbe

planerische Empfehlung

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

- Altlastenuntersuchung und ggf.
Eigentimeransprache
- Entwicklung durch Gemeinde?

- Handlungsbedarf

- Bebauung / Nutzung im Ortskern
sinnvoll

- Eigentiimeransprache

mégliche WE

)
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

15

16

17

18

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

531/76 teilw. / Flur 2 Westdorf

513/73 teilw. / Flur 2 Westdorf

506/73 / Flur 2 Westdorf

63/18 / Flur 2 Westdorf

Adresse BahnhofstraBe 3a WittrockstraBBe (2a) WittrockstraBBe( 5a) Zur Mihle 7
GréBe (m?) 520 590 420 670
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Garten, gepflegt

Garten, gepflegt

Garten, gepflegt (Gem{Use)

Brandruine, Vegetation

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp untergenutzte Flache untergenutzte Flache Bauliicke untergenutzte Flache
::n'\:er/l-Bt;s\IA??{L\uBenbereich gemischte Bauflache / Innenbereich | gemischte Bauflache / Innenbereich | gemischte Bauflache / Innenbereich | gemischte Bauflache / Innenbereich
ErschlieBung vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden

Bodenordnung notwendig ja ja nein nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

unproblematisch

unproblematisch

unproblematisch

Bebauung erst nach Beseitigung der
Ruine mdglich

Ortsbild

privater Garten

privater Garten

privater Garten / Garage

Areal negativ fir Ortsbild, allerdings
wenig einsehbar

umweltrelevante Bewertung

Immissionen Verkehr / Bahn Verkehr / Bahn nein keine
Altlastenverdacht nein nein nein unklar
Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Nachverdichtung méglich
niedrige Prioritat; Eigenbedarf

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat; Eigenbedarf

keine stadtebaulichen Hemmnisse
Verflgbarkeit unklar

verfligbar nach Abriss

planerische Empfehlung

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

ggf. Eigentimeransprache, aber
niedrige Prioritat

- Schrottimmobilie (§ 179 BauGB);
- Eigentimeransprache u.
Altlastenuntersuchung

- ggof. Gesamtkonzept fur Flachen
18-21 erstellen

mégliche WE
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

19

20

21

22

allgemeine Angaben

Flur ; Flurstiick

63/20 u. 63/21 / Flur 2 Westdorf

63/19; 393/63 / Flur 2 Westdorf

418/63 / Flur 2 Westdorf

578 teilw.; 584 Flur 1 St. Michel

Adresse Zur Miihle 9a Zur Mihle (7) Beamtenstral3e 8 Gustav-Gloe-Weg
GroBe (m?) 1210 940 440 2190
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Gebaude (ehem. Muhle)

Garten, Lagerflache

Freiflache / Rasen

Grinflache, Teich, Brache

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Leerstand, untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

Bauliicke

Bauliicke, untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

B-Plan Nr. 5 (5. Anderung):
- Mischgebiet (Schwerpunkt
Wohnen)

ErschlieBung

unklar

unklar

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

gof.

gof.

nein

ja

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

Gebaudebestand (sehr schlechter
Zustand

unproblematisch

unproblematisch

entsprechend B-Plan

Ortsbild

Leerstand negativ

kaum einsehbar

Grinflache positiv, unklare Nutzung
negativ

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

keine

keine

keine

Verkehr

Altlastenverdacht

unklar

nein

nein

unklar

Sonstiges

Klimatisch und als Grilinflache v.
Bedeutung

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Nachnutzung und Eigenbedarf unklar

Eigenbedarf unklar

héhere Prioritat / Bebauung
stadtebaulich sinnvoll

Entwicklungstendenz unklar
teilw. verkauft

planerische Empfehlung

- Schrottimmobilie (§ 179 BauGB)
- Zustand und Denkmalstatus priifen
- langerfristig entwickelbar (s. Nr. 18)

ggf. Eigentimeransprache (s. Nr.
18)

kein Handlungsbedarf
ggf. Eigentimeransprache

ggf. Eigentimeransprache

mégliche WE

unklar

unklar

unklar
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer 23 24 25 26
allgemeine Angaben
Flur /Flurstiick 571/ Flur 1 St. Michel 245/24 | Flur 1 St. Michel 253/8 teilw. / Flur 1 St. Michel 270/24 / Flur 1 St. Michel
Adresse OesterstraBe / Gustav-Gloe-Weg Am Rathaus (3a) OesterstraBBe 23 OesterstraBe 37
GroBe (m?) 2300 1530 1000 755
Eigentiimer privat privat privat privat
aktuelle Nutzung /Zustand gheirgl.zg:;/\tligzshéuser, brach / E;Ziff&f;%aitsﬂlsplatz/LagerfIéche gterlsgg’ Kiefernbestand entlang der Garten
stadtebauliche Bewertung
Flachentyp untergenutzte Flache untergenutzte Flache untergenutzte Flache untergenutzte Flache

B-Plan Nr. 5 (5. Anderung): -

FNP / B-Plan/ . ; . " . . " . . . .
Innen- bzw./ AuBenbereich g:asvszrgbeeb)m (Schwerpunkt Wohnen- | gemischte Bauflache / Innenbereich | gemischte Bauflache / Innenbereich | gemischte Bauflache / Innenbereich
ErschlieBung vorhanden straBenseitig vorhanden straBenseitig vorhanden straBenseitig vorhanden
Bodenordnung notwendig ja nein ja nein
Bebaubarkeit der Flache / entsprechend B-Plan . . .
Gelinde Altlasten(!) zu beseitigen unproblematisch unproblematisch unproblematisch
Ortsbild negativ fir Ortsbild, Missstand
umweltrelevante Bewertung
Immissionen tlw. Verkehr keine Verkehr Verkehr

. . prifen wegen Vornutzung als
Altlastenverdacht ja unklar nein Tankstelle
Sonstiges
Fazit

Nach- bzw. Umnutzung (auch fiir Bebauung ( auch Geschoss- Nachverdichtung méglich

. : Geschosswohnungsbau) wohnungsbau) stédtebaulich o N Nachverdichtung méglich
Bewertung/ Verflgbarkeit stadtebaulich geboten, sinnvoll, Elie(érr:%z diiar;?rltat Eigenbedarf unklar
Verfugbarkeit unklar Verfugbarkeit unklar 9
Schrottimmobilie (§179 BauGB), f. Konzeot zur Umnutzun
planerische Empfehlung Altlastenuntersuchung und ggf. %9 - onzep 9 kein Handlungsbedarf ggof. Eigentimeransprache
. - igentimeransprache
Eigentimeransprache
mogliche WE unklar unklar 1 1
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

27

28

29

30

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

312/1 Flur 1 St. Michel

305/12 teilw. Flur 1 St. Michel

289/20 / Flur 1 St. Michel

175/16 / Flur 2 St. Michel

Adresse SchulstraBBe 4 OesterstraBe 50 OesterstraBe 53 Eddelaker StraBe 12
GroBe (m2) 870 940 600 450
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Freiflache / teils Baumbestand

Leerstand Gewerbe, mittelmaBiger
Zustand, Lagerflache

Altgeb&ude (leer stehend) und
Garten

Wohngebaude / DH-Halfte zum
Verkauf

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Bauliicke

Leerstand, untergenutzte Flache

Leerstand

Leerstand

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

ErschlieBung vorhanden straBenseitig vorhanden straBenseitig vorhanden straBenseitig vorhanden
Bodenordnung notwendig | nein nein nein nein
Bebaubaélggndde; Flache / starker Bewuchs Bestandsgebaude nur Nachnutzung o. Abriss nur Nachnutzung

. . - . . negative Wirkung, Garten
Ortsbild unattraktive Freiflache negative Wirkung ungepflegt
umweltrelevante Bewertung
Immissionen keine Verkehr Verkehr Verkehr
Altlastenverdacht unklar nein nein nein
Sonstiges Artenschutz
Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

héhere Prioritéat, Bebauung
stadtebaulich sinnvoll,,
Eigenbedarf unklar

Umnutzung mdglich, ggf. Umbau zu
Wohnen im 1.0G
Eigenbedarf unklar

Verflgbarkeit unklar

zum Verkauf

planerische Empfehlung

Eigentimeransprache

Eigentimeransprache

Eigentimeransprache

kein Handlungsbedarf

mégliche WE

unklar
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

31

32

33

34

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

193/10/ Flur 2 St. Michel

165/; 165/2 teilw. / Flur 2 St. Michel

153/1 teilw. / Flur 2 St. Michel

14/3 / Flur 1 Westdorf

Adresse Eddelaker StraBe (12a) Eddelaker StraBe 11 Eddelaker StraBe 27 Burger StraBBe (25a)
GroBe (m?) 480 1500 1180 850
Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand

Freiflache / Garage

Leerstand Gaststatte, sehr
schlechter Zustand
Wohnen (Nr. 11a)

Leerstand alter Speicher (schlechter
Zustand), Freiflache

Wiese / Baumbestand

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Bauliicke

Leerstand, untergenutzte Flache

Leerstand, untergenutzte Flache

Bauliicke

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

ja

ja

gof.

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

unproblematisch

bebaubar nach Abriss,
Gelande unproblematisch

Bestandsgeb&ude Sanierung oder
Abriss??

Baumschutz / Artenschutz!

Ortsbild

Lage am Ortsrand sensibel

negative Wirkung durch schlechten
baul. Zustand

negative Wirkung durch schlechten
baul. Zustand

Freiflache positiv fir Orts- und
Landschaftsbild

umweltrelevante Bewertung

Immissionen Verkehr Verkehr Verkehr Verkehr, Landwirtschaft (gering)
Altlastenverdacht nein nein nein nein

Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

mittlere Prioritét, Bebauung
stadtebaulich sinnvoll
Eigenbedarf unklar

Wohnnutzung (mit L&rmschutz)
nach Abriss der Gaststatte mdglich,
Verflgbarkeit unklar

Umnutzung zu Wohnen nach
Sanierung oder Abriss mdglich

Verflgbarkeit unklar

hdhere Prioritéat, Bebauung
stadtebaulich sinnvoll,
Eigenbedarf

planerische Empfehlung

ggf. Eigentimeransprache

- stadtebaulichen Missstand
beseitigen

- Schrottimmobilie (§179 BauGB)
- Eigentiimeransprache

- stadtebaulichen Missstand
beseitigen
- Eigentimeransprache

Grundstuck ist im Zusammenhang
eines privaten Vorhabens zu
betrachten (s. Text: Seiten 7 u. 26),
ggf. Bebauungsplan

mégliche WE

1-2

1-2
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

35

36

37

38

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

11/9 / Flur 3 Westdorf

382/ Flur 2 Westdorf

26/8 / Flur 2 Westdorf

32/9 u. 32/10 / Flur 2 Westdorf

Adresse Burger Str. / Westdorf BirkenstraBBe 4 Am Sportplatz Hinter der Bahn 15
GroBe (m?) 1830 820 900 1100
Eigentiimer privat privat privat privat
Freiflache, Grinland / Baumbestand - . Bracbe, " e
aktuelle Nutzung /Zustand HoIzIager’ ’ | Freiflache mit Hecke Gewachshauser ohne Nutzung, Baumbestand/Freiflache
schlechter baul. Zustand
stadtebauliche Bewertung
Flachentyp untergenutzte Flache Baullicke untergenutzte Flache Baullicke
FNP / B-Plan/ gemischte Bauflache /

Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

gemischte Bauflache / Innenbereich

ErschlieBung

vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

ja

nein

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

nur teilweise gegeben; Baume

unproblematisch

nur nach Abriss und Entsorgung

Artenschutz u. Baumschutz
beachten

Ortsbild

Freiflache teils positiv fiir Ortsbild

negative Wirkung, stadtebaulicher
Missstand

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

Verkehr

Verkehr u. tlw. Freibad

Gartnerei / Gewerbe /Sportplatz

Verkehr - Bahn

Altlastenverdacht

nein

nein

unklar

nein

Sonstiges

klimatisch bedeutsam

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

nicht verfligbar wegen Eigenbedarf

Hohere Prioritat, Bebauung
stadtebaulich sinnvoll,
Verflgbarkeit unklar

durch Lage am Sportplatz bedingt
zu Wohnzwecken geeignet,
Verflgbarkeit unklar

nicht verfligbar
Eigenbedarf

planerische Empfehlung

keine Prioritat,
Freiflache erhalten,
kein Handlungsbedarf

Eigentimeransprache

Eigentimeransprache; Beseitigung
des stadtebaulichen Missstands
(Altlastenuntersuchung)

kein Handlungsbedarf

mégliche WE

unklar
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

39

40

1

42

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

350/ Flur 2 Westdorf

351, 246/1 / Flur 2 Westdorf

225 teilw. / Flur 2 Westdorf

294 / Flur 2 Westdorf

Adresse Sandleiden (24b) Sandleiden 17 Koppelweg (4a) Wiesengrund 5
GréBe (m?) 1130 1010 600 600
Eigentimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand Freiflache, Schotter Grilnland, Koppel Garten Garten

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

Bauliicke

Bauliicke, untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

B-Plan Nr. 22 (WA)

B-Plan Nr. 20 (WA)

B-Plan Nr. 19 (WA)

B-Plan Nr. 20 (WA)

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

ggf.

straBenseitig vorhanden
ja

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

Bebauung geméan B-Plan

Bebauung geméan B-Plan

Bebauung geméan B-Plan

Bebauung geméan B-Plan

Ortsbild

unklare Nutzung u. Lagerflache
negativ fir Ortsbild

Freiflache positiv

privater Garten

privater Garten

umweltrelevante Bewertung

Immissionen

keine

keine

keine

keine

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

nein

Sonstiges

klimatisch wertvoll

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Bebauung stadtebaulich sinnvoll,
Verflgbarkeit unklar

mittlere Prioritat wegen des
Okologischem Werts
Verfugbarkeit unklar

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

planerische Empfehlung

Eigentimeransprache notwendig

ggf. Eigentimeransprache

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

mégliche WE
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

43

44

45

46

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

11/8 teilw. / Flur 1 Hopen

13/17 / Flur 1 Hopen

48/2 (tlw.) / Flur 1 Hopen

46/3 teilw. / Flur 1 Hopen

Adresse Hoper StraBBe (28a) Danziger StraBBe (8a) Klaus-Groth-Strafl3e (16a) Klaus-Groth-Stral3e (14a)
GroéBe (m?) 790 890 780 580

Eigentiimer privat ? privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand Garten Freifliche (Grinanlage) Freiflache, KFZ-Stellplatz Garten

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

B-Plan Nr. 4 (WA)

B-Plan Nr. 4 (WA)

Flache fir die Landwirtschaft

Wohnbauflache

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

ja

gof.

ja

ja

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

geman Bebauungsplan
unproblematisch

geman Bebauungsplan
unproblematisch

Bebauung evtl. aufgrund der
Bodenverhaltnisse nicht méglich

geman Bebauungsplan

Ortsbild

privater Garten

Freifldche wenig gestaltet

Stellflache negativ fir Ortsbild,
allerdings kaum einsehbar

privater Garten

umweltrelevante Bewertung

Immissionen keine keine Landwirtschaft (gering) Landwirtschaft (gering)
Altlastenverdacht nein nein nein nein

Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Nachverdichtung méglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

Nachverdichtung
Geschosswohnungsbau mdglich
Verflgbarkeit unklar

steht als Wohnbauflache nicht zur
Verfugung
Eigenbedarf

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

planerische Empfehlung

kein Handlungsbedarf

- Nachverdichtungsmaglichkeit
prufen (B-Plan)
- Verflgbarkeit prufen

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

mégliche WE

unklar
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flachennummer

47

48

49

50

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

44/10/ Flur 1 Hopen

158/ Flur 1 Hopen

197 / Flur 1 Hopen

73/3 / Flur 1 Hopen

Innen- bzw./ AuBenbereich

B-Plan Nr. 4 (WA)

B-Plan Nr. 11 (WA)

B-Plan Nr. 11 (WA)

Adresse Westerholt 1 Karl-Mullenhoff-Stra3e (9) Th.-Storm-StraBBe 1 Hopen 28

GroBe (m?) 880 740 610 5540

Eigentiimer privat Gemeinde privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand Baumbestand (Wald?) Spielplatz, gepflegt aber fast nicht Garten / Altgebaude Landwirtschaftlicher Hof m. Garten
genutzt (brach)

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp Baullicke Baullicke, untergenutzte Flache Leerstand Leerstand, untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/ gemischte Bauflache /

Innenbereich

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

nein

nein

nein

gof.

Bebaubarkeit der Flache /
Geléande

geman B-Plan Nr. 4, allerdings
starker Bewuchs, evitl. Wald nach
LWaldG S-H

B-Plan Anderung notwendig
Gelande unproblematisch

Bestandsgebaude
- ggof. geman B-Plan Nr. 11

unproblematisch

Ortsbild

Vegetation positiv, Pflegezustand
negativ

Spielplatz mit Baumbestand

Leerstand negativ fir Ortsbild

Lage im Ortsteil sensibel

umweltrelevante Bewertung

Immissionen keine keine keine Landwirtschaft
Altlastenverdacht nein nein nein unklar
Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

Bebauung stadtebaulich sinnvoll,
verfligbar

niedrige Prioritat

Grundstuck aktivierungsbedrftig
Verfligbarkeit klaren

entwicklungsfahig,
steht zum Verkauf

planerische Empfehlung

ggf. Eigentimeransprache

kein Handlungsbedarf

langfristigen Leerstand vermeiden
ggf. Eigentimeransprache

ggf. mittelfristig behutsame
Nachverdichtung (dérfliche
Pragung berlcksichtigen)
Eigentimeransprache

mégliche WE

unklar
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Flachennummer

51

52

53

54

allgemeine Angaben

Flur /Flurstiick

158/68 teilw. / Flur 1 Hopen

103/56; 103/80 / Flur 6 Hopen

103/1 / Flur 6 Hopen

103/34 / Flur 6 Hopen

Garten

Garten verwildert

Adresse Hopen 34 HeisterbergstraBe 6 HeisterbergstraBe 1 HeisterbergstraBe (30a)
GroéBe (m?) 1100 800 1000 820

Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung /Zustand Scheune Leerstand/Lagerflache Leerstand (guter Zustand) Leerstand mittl. Zustand Garten

stadtebauliche Bewertung

Flachentyp

untergenutzte Flache

Leerstand, untergenutzte Flache

Leerstand, untergenutzte Flache

untergenutzte Flache

FNP / B-Plan/
Innen- bzw./ AuBenbereich

gemischte Bauflache, Innenbereich?

gemischte Bauflache/ Innenbereich

gemischte Bauflache/ Innenbereich

gemischte Bauflache/ Innenbereich

ErschlieBung

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

straBenseitig vorhanden

Bodenordnung notwendig

gof.

nein

nein

nein

Bebaubarkeit der Flache /
Gelédnde

Abriss der Scheune
Gelande unproblematisch

Bestandsgebaude

Bestandsgebaude

unproblematisch

Ortsbild

Leerstand negativ

Leerstand negativ

Leerstand negativ

privater Garten

umweltrelevante Bewertung

Immissionen Landwirtschaft Bahn Bahn Bahn
Altlastenverdacht nein nein nein nein
Sonstiges

Fazit

Bewertung/ Verfiigbarkeit

behutsame Entwicklung mdglich
Verflgbarkeit unklar

Aktivierung des Grundstlicks
erforderlich
Grundstiick zum Verkauf

Aktivierung des Grundstlicks
erforderlich
Verfugbarkeit unklar

Nachverdichtung mdglich
niedrige Prioritat
Eigenbedarf

planerische Empfehlung

ggf. mittelfristig behutsame
Nachverdichtung (dérfliche Pragung
beriicksichtigen)
Eigentimeransprache

langfristigen Leerstand vermeiden
ggf. Eigentimeransprache

langfristigen Leerstand vermeiden
ggf. Eigentimeransprache

kein Handlungsbedarf

mégliche WE

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam

21




Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Potenzialflaichen aus dem aktuellen Flachennutzungsplan (Neubekanntmachung 10.06.2014)

Flache Nr.

M1

M2

M3

M4

Flurstiicke / GroBe

1,4 ha

1,9 ha

1,1 ha

0,5 ha

Darstellung im FNP

gemischte Bauflache

vorhabenbezogener B-Plan Nr. 40
~Reiterhof Rehedyk"”

gemischte Bauflache

gemischte Bauflache

aktuelle Nutzung

- Landwirtschaft
- erhaltenswerter Baumbestand

Landwirtschaft, Reiterhof

Landwirtschaft

Landwirtschaft /Hof

- ortsbildpragend, landschaftlich

- Erweiterung des bestehenden
Reiterhofes geplant

- zentrumsnahe Lage
- ErschlieBung méglich

- Ortsrandlage sensibel

Bewertung wertvol teht als Wohnbauflache nicht Immissionen durch Landwirtschaft
. . - stent als vwonnpbauriache nicnt zur - durch Nahe zu Gewerbe flir - ISSI u Wi
- Erschl I tisch .
rschiieBung problematisc Verfligung Wohnzwecke Larmschutz erforderlich
planerische - stadtebauliche Entwicklung oy - stadtebauliche Entwicklung im _ : :
Empfehlung nachrangig kein Handlungsbedarf Bedarfsfall sinnvoll landwirtschaftliche Nutzung belassen
Flache Nr. M5 M6 M7 M8
Flurstiicke / GroBe 1,6 ha 3,1 ha 0,8 ha 1,9 ha

Darstellung im FNP

gemischte Bauflache

gemischte Bauflache

gemischte Bauflache

gemischte Bauflache

aktuelle Nutzung

Landwirtschaft

Landwirtschaft

Wohnen, Lagerflache, Baumbestand

Landwirtschaft, erhaltenswerter
Knickbestand

- ErschlieBung unproblematisch

- zentrumsnahe Lage
- ErschlieBung problematisch

- unattraktive, zentrumsferne Lage
- ErschlieBung méglich

- Ortsrandlage sensibel

Bewertung - durch Verkehr (L 142) - ErschlieBung vorhanden
- Immissionen durch Verkehr - in geringerer GréBenordnung fur - durch N&he zur Bahn fur 1 Brmimmica)
Wohnzwecke geeignet Wohnzwecke Larmschutz erforderlich LT EE O CIED VS
- stadtebauliche Entwicklung im f Klei Mischaebiet halb
planerische - stadtebauliche Entwicklung mit Bedarfsfall sinnvoll - Splittersiedlung nicht verfestigen Ul delngiesE ISCHgEDIERINN el 2
E S = ! ) . R der OD aufrecht erhalten — ansonsten
mpfehlung niedriger Prioritat nur im Bedarfsfall - Reduzierung der gemischten - Flache ggf. aus dem FNP nehmen

Bauflache im FNP (um ca. 50%)

aus dem FNP nehmen
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Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

Flache Nr. w1 w2
Flurstiicke / GroBe 14,6 ha 2,4 ha

. Wohnbauflache, B-Plan Nr. 29 (WA), "
Darstellung im FNP Aufhebung beschlossen Wohnbauflache
aktuelle Nutzung Landwirtschaft, erhaltenswerter Lot e

Knickbestand

- attraktiver Ausschnitt der
Kulturlandschaft

- (finanzieller) Aufwand fir die
Wohnungsbauentwicklung aufgrund

Bewertung der Bodenverhaltnisse
- Uberdimensionierte Vorhalteflachen, unverhéltnismaBig hoch
fur die kein Bedarf mehr besteht - Ersellfefumg vorlwndk
- gof. Priif B haltnisse
planerische - Wohnbauflache komplett aus dem ggf. Prifung der Bodenverha .
Empfehlung FNP nehmen - aufgrund mangelnden Bedarfs nicht

vorrangig zu entwickeln

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Pirna — Potsdam

23



Analyse der Flachenressourcen Wohnungsbau in der Gemeinde St. Michaelisdonn

5. Analyse und planerisch-fachliche Bewertung

Aus den zusammengefassten Ergebnissen der Begehung und Gesprache wird in diesem Schritt die
planerisch-fachliche Bewertung fiir eine weitere staddtebauliche Entwicklung des Wohnens in der
Gemeinde St. Michaelisdonn erarbeitet. Dabei ist nur der Bereich des Eigenheim- und Mietwohnungsbaus
bzw. der Wohngebietsentwicklung zu betrachten.

Gemaf den Vorgaben des LEP (2010), hatte St. Michaelisdonn als |andlicher Zentralort die Mdglichkeit
noch max. 157 WE bis zum Jahre 2025 zu errichten bzw. errichten zu lassen. Es ist jedoch It. aller
fachlichen Prognosen, wie z. B. dem Demografie-Bericht Dithmarschen (2011) von einem weiteren
Schwund der Bevdlkerung in der Region auszugehen. AuBBerdem verandert sich die Altersstruktur der
Bevélkerung weiter in Richtung einer Uberalterung aufgrund zu geringer Geburtenraten.

Die Gemeinde St. Michaelisdonn ist infrastrukturell fir die Zielgruppe Familien mit Kindern gut
ausgestattet und die Infrastrukturen sollen natirlich méglichst auch zukinftig ausgelastet und gehalten
werden. Handlungsschwerpunkt der Gemeinde sollte es also sein, den Ort fir diese und andere
Zielgruppen attraktiv zu gestalten.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich flr die vier im Fokus stehenden Bereiche folgende Aussagen:

1. Flachen fiir den Bau von giinstigen Mietwohnungen (Geschosswohnungsbau) mit gutem
Standard

Mit den demografischen Anderungen werden sich auch die Wohnraumbediirfnisse dahin gehend andern,
dass mehr altere Menschen kleine, altersgerecht ausgebaute Mietwohnungen suchen und auch vermehrt
Single-Haushalte kleine Wohnungen in Zentrumsnahe nachfragen. Auch einkommensschwache
Haushalte mit Kindern missen mit giinstigem Wohnraum versorgt werden.

Die Gemeinde sieht sich in diesem Bereich in der Verantwortung und méchte eigensténdig Flachen
entwickeln. Dabei kann sie auf Unterstitzung durch Férdermittel des Landes Schleswig-Holstein sowie
des Bundes zurlckgreifen.

Im Innenbereich gibt es hierfir geeignete Flachen (z. B. Danziger StraB3e [44], Am Sportplatz [37],
OesterstraBe/Gustav-Gloe-Weg [23]) deren Entwicklungsmdglichkeiten in einem nachsten Schritt geprift
werden mussen.

2. Standorte fiir den Bau von altersgerechtem Wohnraum mit gehobenem Standard

St. Michaelisdonn kann mit seiner Ausstattung an Freizeitméglichkeiten, medizinischen Einrichtungen,
Arzten und der attraktiven Lage die Zielgruppe der besser gestellten Ruhestandler bedienen und auch
Uberregional ,anlocken®.

Aktuell gibt es Interesse privater Investoren entsprechend altersgerechte Wohnungen mit gehobenem
Standard zu errichten.

Einige Flachen in ausreichender GréBenordnung lassen sich durch die Bestandsaufnahme im
Innenbereich ausmachen (z. B. Hof und Koppel Landweg/Mickenweg [7 u. 7a], Flachen am Weg ,Zur
Muhle® [18-20], Hopen [50]). In diesen Fallen ist jedoch entweder kurzfristig keine Zugriffsmoglichkeit
wegen Eigenbedarfs der Eigentimer gegeben, die Flachen liegen zu zentrumsfern oder sind durch
Gebaude, Altlasten und Uberhéhte Preisvorstellungen der Eigentimer blockiert.

Falls kurzfristig keine Innenbereichsflachen flr dieses Projekt zu finden sind, sollten hier ggf. Gber einen
Bebauungsplan AuBenbereichsflachen in geringem Umfang aktiviert werden.
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3. Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale fiir den Bau von privaten Eigenheimen im
Innenbereich

Die vorliegende Untersuchung hat gezeigt, dass den wenigen Bau- bzw. Kaufwilligen fir
Einfamilienh&user oder -grundstilicke aktuell ausreichend Potenziale im Innenbereich zur Verfigung
stehen. Fir eine Entwicklung neuer Wohngebiete fir junge Familien fehlt momentan die Nachfrage.
Gerade in diesem Bereich ist es wichtig, die bauliche Entwicklung am Bedarf zu orientieren. Denn ein
Uberangebot bedingt an anderer Stelle vermehrt Leerstidnde und einen Verlust von Immobilienwerten.

Aufgabe der Gemeinde kénnte es in diesem Fall also eher sein, als ,Vermittler* zwischen Kauf- bzw.
Bauwilligen und verkaufsbereiten Eigentimern von Bestandsbauten bzw. Baullicken und untergenutzten
Flachen zu fungieren. Mittelfristiger Handlungsbedarf besteht insofern als die Gemeinde fiir eine
ausgewogene Mischung der Bevélkerung auch fiir Familien attraktiv bleiben muss. Nicht zuletzt ist dies
auch fur die Auslastung der Infrastrukturen entscheidend. Daneben spielen soziale Einrichtungen, wie
Birgerhaus, Jugendtreff u. a. eine wichtige Rolle.

4. Aktivierung von Geb&auden und Flachen in schlechtem Pflegezustand / stadtebauliche
Misssténde

Die Aktivierung und Instandhaltung solcher Grundstiicke inklusive der Eigentiimeransprache sollte
kontinuierlich eine mittel- bis langfristige Aufgabe der Gemeinde sein, um die anderen Bemuhungen zu
flankieren. Damit kann sie fiir ein glinstiges Umfeld sowie Erscheinungsbild sorgen und damit nicht zuletzt
auch die Immobilienwerte der betroffenen sowie der umgebenden Grundstiicke erhalten.
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Innenbereich / Ortsentwicklung

St. Michaelisdonn weist im Ortszentrum um Marktplatz und Westerstra3e sowie entlang des Geesthangs
(am Donn) und an der Burger StralBe ebenso wie im Ortsteil Hopen ein attraktives Ortsbild auf. Dennoch
sind auch vermehrt Leerstdnde von Wohn- und Gewerbegebauden zu verzeichnen, zumeist betrifft dies
Gebaude an den starker befahrenen HauptstraBBen des Ortes. In vielen Fallen ist auch eine nur noch
geringfligige Nutzung der Gebaude und Flachen (Unternutzung) festzustellen, die teils wie Leerstand
anmutet. All dies wiederum tragt in bestimmten Bereichen zu einem schlechteren Erscheinungsbild des
Ortes / von StraBenabschnitten bei.

Zukinftig muss im Zusammenspiel mit den Eigentimern tber Nutzungskonzepte im Dorfkern geredet und
nachgedacht werden.

Zwischennutzung bzw. Umnutzung von Gewerbebrachen
Zwischennutzung von Schaufenstern in leer stehenden Laden
Aufwertung von Grundstiicken / Fassaden und Fenstern / Garten

In den Ortsteilen Hopen und Westdorf und sollten géartnerisch gepragte, gro3zigige Grundstlicke erhalten
bleiben. Eine Verdichtung auf bisher gartnerisch genutzten Grundstiicksteilen wirde hier den typischen
Charakter des Dorfes zerstdren. Gleiches gilt fiir die im normalen Maf3 vorhandenen Hauskoppeln im
Innenbereich.

Potenzielle Bauwillige sollten auf den freien Gebaudebestand und Bauliicken im Innenbereich
aufmerksam gemacht werden. Eine entsprechende Ubersicht der zum Verkauf stehenden Geb&ude und
der Baullicken kann regelmafig aktualisiert und dann u. a. im Internet veréffentlicht werden. AuBBerdem
sollten Bauwillige von der Gemeinde/vom Amt z. B. hinsichtlich einer besseren Ausnutzung von
Grundstlicken und méglicher Finanzierungshilfen bei der Sanierung etc. beraten werden.

Far die konkreten Finanzierungen zur Schaffung giinstigen, zentrumsnahen Wohnraums sind
verschiedene Instrumente und Férderprogramme geeignet:

1. Soziale Wohnraumférderung — Mietwohnungen / Giber die Investitionsbank Schleswig-Holstein
(Erlass des Innenministeriums vom 11. Juni 2014, Amtsblatt fir Schleswig-Holstein Nr. 27 vom 30. Juni
2014, S. 476)

Darlehen (Richtlinie bis 2018) oder Zuschisse fiir Modernisierungen bis 2016;
Vorhaben kénnen kumulativ durch zinsverbilligte Kredite der KfW-Bank unterstitzt werden.
Antragsberechtigt sind nattrliche und juristische Personen ebenso wie auch Kommunen.

2. Forderung von Wohnungsmarktkonzepten (WMK) in Kommunen zur Verbesserung des
Wohnungsmarktes auch in energetischer Hinsicht

3. ELER-Mittel fir LAG Aktiv-Region sind je nach den Férderprogrammen der neuen EU-
Forderperiode von 2014 -20 ebenfalls zu akquirieren

4. Im Programm der KfW-Bankengruppe gibt es verschiedene Topfe flr zinsglnstige Darlehen, z. B.
* 159 - Altersgerecht sanieren
* 141 - Energieeffizient umbauen
* 124 — KfW Wohneigentumsprogramm

5. Stadtebaufdérderungsprogramm Sanierung und Entwicklung / Investitionsbank S-H
nach den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein (StBauFR) in der jeweils
glltigen Fassung
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6.2 AuBenbereich / Bauleitplanung

Nach den Ergebnissen der Untersuchung und den Gesprachen stehen in der Gemeinde St.
Michaelisdonn etliche Potenzialflachen im Innenbereich einer geringen bis keiner Nachfrage nach
Bauland gegeniber. Somit sind Entwicklungsvorstellungen bzgl. gréBerer Wohnbaugebiete unrealistisch
und nicht nachhaltig.

Daher wird auf der Ebene der Flachennutzungsplanung empfohlen, dass

1. die Flache Nr. W1, die als Wohnbauflache dargestellt ist, kiinftig als Landwirtschaftsflache
dargestellt wird,

2. far die Flache W2 die grundsétzliche Bebaubarkeit und entsprechend die Darstellung als
Wohnbauflache im FNP Uberprift wird.

Um der aktuellen Nachfrage fiir seniorengerechte Gebaude und Freiflachen zu entsprechen, kann die
Gemeinde St. Michaelisdonn

3. in geringem Umfang speziell ausgerichtete, neue Bauflachen per Bebauungsplan entwickeln.

Dabei sind unmittelbar in bzw. an die Siedlungslage und an vorhandene ErschlieBungsanlagen
angrenzende Flachen zu bevorzugen. AuBerdem ist die Lage innerhalb des Siedlungsgebiets mit den
Entfernungen zu relevanten Infrastruktureinrichtungen zu berticksichtigen.

Eine Neuentwicklung von Wohnbauflachen erfordert in anderen Bereichen des Gemeindegebiets eine
Herausnahme von Entwicklungsflachen auf Ebene des Flachennutzungsplans.
Daher wird empfohlen,

4. die Flachen M6 und M7 als Mischgebiete teilweise bzw. ganz aus dem FNP zu nehmen.

Fir die verbindliche Bauleitplanung wird empfohlen, dass im Bereich des seniorengerechten Wohnens
geeignete Flachen durch Bebauungsplane qualifiziert werden. Dabei sind kleinere, siedlungs- und
zentrumsnahe Flachen zu bevorzugen und auf eine Zielgruppe aktiver Senioren abzuzielen, die
Freizeiteinrichtungen, wie z. B. den Golfplatz nutzen wollen.

Flr das Vorhaben der Familie Ringert auf den Flachen an der Burger und der Meldorfer StraBe sollte
daher in diesem Segment ein Bebauungsplan vorhabenbezogen aufgestellt und mit dem Vorhabentrager
realisiert werden. Hier sind allerdings vorher die Lage sowie die nétigen Schutzstreifen der Produkten-
Pipeline zu klaren.

Im Bereich des Mietwohnungsbaus ist die Gemeinde St. Michaelisdonn gewillt, bezahlbaren und
attraktiven Wohnraum in eigener Regie zu schaffen. Dafir bieten sich zum einen die ermittelten Flachen
fir Nachverdichtung im Siedlungsraum, wie z. B. an der Danziger StraBe, an. Zum anderen gibt es auch
im Siedlungsbereich noch potenziell verwertbare Flachen fir solche Vorhaben, die derzeit durch leer
stehende Gebaude oder Gewerbebrachen blockiert sind. Fiir die stadtebauliche Neuordnung und
Entwicklung der Flachen sind Vorgesprache mit den Eigentiimern zu fihren und Vorbereitungen zur
Bodenordnung sowie ggf. erforderlichen Bauleitplanung anzustellen.
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7. Literatur, Quellen, Gesetze

- Innenministerium SH, 2011:

Qualitatvolle Innenentwicklung; Eine Arbeitshilfe fir Kommunen

- MLUR SH, 2011:

Kommunales Flachenmanagement in Schleswig-Holstein; Arbeitshilfe

- Deutsches Institut fir Urbanistik GmbH (DIfU), 2011:

Nachhaltiges Flachenmanagement — Ein Handbuch fir die Praxis; Ergebnisse aus der REFINA-
Forschung

- Kreis Dithmarschen, 2011

Demografiebericht

- Kreis Dithmarschen, 2013:
Einwohnerzahlen des Kreises Dithmarschen, Stand: 30.09.2013

- Statistisches Amt flir Hamburg u. Schleswig-Holstein, 2011:
Zensus 2011

- www.regionalstatistik.de

Statistiken des Bundes und der Lander

- Baugesetzbuch (BauGB), 2013

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege
- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG SH), vom 24. Februar 2010 (GVOBI. S. 301)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Stand 24.02.2012

Abbildungen / Plane

Abb. 1: Ubersichtsplan

Abb. 2: Ausschnitt LEP 2010

Abb. 3: Ausschnitt FNP

Abb. 4: Einwohnerentwicklung 2003-2012
Abb. 5: Altersgruppenverteilung (Stand 2011)

Plan 1: FlachenUbersicht
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