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| 1 Allgemeines |

Die Gemeindevertretung GroBB Niendorf hat in ihrer Sitzung am 16.06.2016 die
erstmalige Aufstellung eines Flachennutzungsplanes beschlossen. Mit dieser Pla-
nung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden, die unter
Berilicksichtigung der WohnbedUrfnisse der Bevilkerung eine dem Wohl der Alige-
meinheit dienende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleistet. Dabei werden die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen in Verantwor-
tung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang gebracht.

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Flachennutzungsplanes sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt
geanderten Fassung,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) in
der zuletzt geanderten Fassung und

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3
S. 58).

GroB Niendorf gehort zu den kreisangehdrigen Gemeinden. Die Verwaltungsaufga-
ben werden vom Amt Leezen wahrgenommen.

Die Gemeinde verfiigt (iber den Bebauungsplan Nr. 1 mit 1. Anderung (Gewerbe
nordlich B 432) sowie 5 Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB (ber die Einbeziehung
von AuBenbereichsflaichen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil vom
16.06.2001, 31.12.2003, 30.04.2006, 23.09.2010 und 19.04.2017.

Der Landschaftsrahmenplan von 2020 stellt in der Ortslage von GroB Niendorf die
Grof3 Niendorfer Au als ein VorrangflieBgewdsser und Schwerpunktbereich des lan- -
desweiten Biotopverbundsystems dar. Das gesamte Gemeindegebiet wird als Ge-
biet mit besonderer Erholungseignung, der Bereich westlich der B 432 als Eig-
nungsgebiet flr eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Einen Landschaftsplan besitzt die Gemeinde nicht. Das in 2007 begonnene Verfah-
ren wurde nach der Bestandserfassung (Planungsbiro Wichmann, Marz 2007) ab-
gebrochen.

| 2 Das Gemeindegebiet, Lage und Umfang ]

Die kreisangehorige Gemeinde GroB3 Niendorf (friiher Niendorper oder Niendorp)
besteht seit 1249. Sie wurde damals gepragt durch landwirtschaftliche Betriebe
mit den dazugehorenden typischen Fachwerkhausern und Katen, die als kombi-
nierte Wohn- und Wirtschaftsgebdude genutzt wurden. Die Nutzungsstruktur hat
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sich bis heute deutlich verandert. Die Landwirtschaft ist zurtckgegangen und der
Ort wird Uberwiegend wohnbaulich genutzt. In geringem Ausmal ist gewerbliche
Nutzung hinzugekommen. Bis auf einzelne Grlnflachen und einzelne Baullcken
werden die (ibrigen Flichen innerhalb der Ortslage baulich genutzt.

Durch die GroB Niendorfer Au wurde das Dorf in friheren Zeiten in zwei Ortsteile
geteilt. Heute tritt die Au mit der offenen Wasserflhrung und ihren Randstreifen
noch immer deutlich in Erscheinung. Eine trennende Wirkung besitzt sie durch die
herangerlickte und ausgedehnte Bebauung jedoch nicht mehr, so dass die Ortslage
geschlossen erscheint.

Westlich direkt an die Ortslage angrenzend verlauft die BundesstraBBe 432. Orts-
durchfahrtsgrenzen gibt es nicht, so dass die BundesstraBBe eine Ortsentwicklung
Richtung Westen begrenzt. -

Die Umgebung der Ortschaft wird gepragt von landwirtschaftlicher Nutzung und
einer reizvollen Moorlandschaft.

Der Flachennutzungsplan umfasst das gesamte Gemeindegebiet in einer GroBe
von rd. 1.068 ha. Die genaue Lage und der Umfang der Darstellungen ergeben
sich aus der Planzeichnung im Mal3stab 1:5000.

| 3 Planungserfordernis und Planungsziele _ |

3.1 Ausgangslage

Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes wird aus Sicht der Gemeinde zur Si-
cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich und bildet die
Grundlage flr kinftige Bauleitplane. Sie dient insbesondere der stadtebaulichen
Weiterentwicklung der Gemeinde in Bezug auf die Darstellung von Flachen fir den
ortlichen Bedarf im Bereich des Wohnungsbaus.

Ziele der Raumordnung

Die Siedlungsstruktur innerhalb der Gemeinde ist gepragt durch den Ortsteil Gro3
Niendorf. Daneben bestehen nur einige wenige Einzelbebauungen in Streulagen
innerhalb der Gemarkung.

Die Gemeinde GrofB Niendorf ist nach dem Regionalplan 1998 eine Gemeinde im
Ordnungsraum ohne zentraldrtliche Einstufung. GemaB des Landesentwicklungs-
planes (LEP) 2021 kann die Gemeinde den ortlichen Wohnbaulandbedarf decken.
Der ortliche Bedarf umfasst die Nachfrage der in der Gemeinde lebenden Bevolke-
rung und Angebote flr ortsangemessene Zuwanderung. Bis zur Aufstellung neuer
Regionalpléne ist durch den LEP, als Rahmen fir die Wohnungsbauentwicklung,
eine Obergrenze von bis zu 15 Prozent des Wohnungsbestandes am 31.12.2020
festgelegt. Dabei hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung.
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Nach LEP kénnen alle Gemeinden unter Beachtung 6kologischer und landschaftli-
cher Gegebenheiten eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge flir die Erweiterung
ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen.
Vor der Neuausweisung von Flachen sollen in den Gemeinden geeignete Altstand-
orte, Brachflachen und Konversionsstandorte genutzt werden.

3.2 Bevolkerungsentwicklung

3.2.1 Bisherige Entwicklung

Die Einwohnerentwicklung der letzten 25 Jahre ist gekennzeichnet durch einen
stetigen Zuwachs bis 2007. In dieser Zeit wurde die Innenbereichssatzung der
Gemeinde mehrfach erganzt und die Einwohnerzahl stieg um ca. 25% von 544 auf
6811, Bis 2013 ist ein Riickgang der Bevolkerung zu verzeichnen, der erst ab 2014
wieder in einen Einwohnerzuwachs umgeschlagen ist.

Jahr Einwohner Jahr Einwohner Jahr Einwohner
1987 544 1998 603 2009 661
1988 562 1999 605 2010 673
1989 537 2000 617 ______2'5]"!.1_ __________ ggg """""
1990 574 2001 623 Zensus 2011 660
1991 575 2002 623 2012 653
1992 595 2003 622 2013 643
1993 582 2004 637 2014 655
1994 580 2005 644 2015 668
1995 606 2006 674 2016 676
1996 615 2007 681

1997 613 2008 663

Der Blick auf die Einzelkomponenten der Bevolkerungsentwicklung? zeigt eine un-
einheitliche und teilweise sprunghafte Entwicklung. Bemerkenswert ist ein Gber-
wiegend positives natlrliches Bevdlkerungssaldo.

Auch die Wanderungssalden sind Uber die Jahre gesehen stark schwankend.
Grundsatzlich ist aber auch hier erkennbar, dass ein Einwohnerzuwachs nur ber
entsprechende Zuwanderung generiert werden konnte. Dies wird aufgrund der lan-
des- und bundesweit einheitlichen Trends bei der natlrlichen Bevodlkerungsent-
wicklung auch auf absehbare Zeit so bleiben.

1 Quelle: Statistikamt Nord
2 Quelle: Statistikamt Nord
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Komponenten der Einwohnerentwicklung
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3.2.2 Entwicklung bis 2030

Flr die Abschatzung der weiteren Entwicklung in GroB Niendorf kann auf die Fort-
schreibung der kleinrdumigen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose fir die Ge-
meinden .im Kreis Segeberg’ zuriickgegriffen werden. Hierbei ist jedoch zu beach-
ten, dass die Prognose als Basisjahr noch von 2014 ausgeht und insofern durch
die tatsachliche Entwicklung bereits teilweise tberholt wurde.

Bei der Interpretation der Prognosedaten ist von Bedeutung, dass bei der Erarbei-
tung der Prognose eine Fortschreibung der durchschnittlichen jahrlichen Woh-
nungsbautatigkeit des Referenzzeitraumes 2008-2014 zugrunde gelegt wurde®.
Flr die Gemeinde Grof3 Niendorf ist dies ein Fertigstellungsvolumen von 0,6 Woh-
nungen jahrlich, entsprechend ca. 10 Wohnungen fiir den Prognosezeitraum 2015-
2030. Die Prognose zeigt daher eine Entwicklung auf, die unter der Annahme die-
ser Rahmenbedingungen zu erwarten ist. Die ermittelten Ergebnisse haben dem-
nach nur insoweit Gultigkeit, als sich diese Rahmenbedingungen nicht verandern
und sind insofern - je nach Ergebnis - als Handlungsaufforderung an die Gemeinde
zu verstehen.

Einwohner _
Die kleinraumige Bevolkerungs- Gemeinde Grof Niendorf - Entwicklung derilfé@rﬁﬁﬁﬁbis‘iuﬁsn
und Haushaltsprognose erwartet
fur die Gemeinde GroB Niendorf ei- 1. Fortschr. Kleinr. Bevdlkerungs- u. Haushaltsprognose
nen Bevolkerungszuwachs noch bis ' Altersgruppen

und anschlieBend bis 2030 einen

2014 133 137 260 106 29 655

Rickgang auf einen gegeniber |y 19 164 26 100 40 697
2014 nahezu unveranderten Wert  |x30 120 144 234 13 o 654
von 654 Personen. 2014-2030|  -10% 5% 6% %  48%| -0,2%

20172030  -12%  -12% -9% 13% 8% 62%

Die tatséchliche Einwohnerzahl der Gemeinde GroB Niendorf am Ende des Jahres
2016 betrug 676 Personen und lag damit leicht unter der fir 2016 prognost|2|erten
Zahl von 690.

3 Gertz-Guttsche-Riimenapp, 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose fiir den
Kreis Segeberg bis zum Jahr 2030, Hamburg/Berlin 2018

4a.a.0.5.8f.
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- Einwohnerentwicklung in GroRR Niendorf
1987 - 2030
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Altersstruktur

Auch wenn sich die Gesamtzahl der

Bevélkerung in GroB Niendorf vo- i i S o
raussichtlich kaum verandern wird, = MO e S R - AR
so wird sich doch deren Altersstruk-

tur bis 2030 erheblich verandern. . -

Die Verdnderungen folgen auch hier G
dem bundesweiten Trend, d.h. ein S i i
Rickgang der Zahl der jungen Men-

schen geht einher mit einem deutli- w |

chen Zuwachs der Zahl der alten

Menschen. “

Da sich die Starke der Gruppe der o - -

0-16-Jahrigen auf die Schilerzah-
len auswirkt und die der Gruppe der Hochbetagten die Zahl der Pflegeplatze be-
einflusst, sind diese Veranderungen von besonderer Bedeutung. Die zu erwarten-
den Verschiebungen in der Altersstruktur in der Gemeinde Gro3 Niendorf sind be-
zogen auf funf relevante Altersgruppen in den unten stehenden Grafiken darge-
stellt.
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Altersgruppenin Grofi Niendorf 2017-2030

Altersgruppen in Groft Niendorf 2017-2030 Gewinne und Verluste |

Gewlinne und Verluste
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Haushalte

In der Gemeinde GroB Niendorf ist einhergehend mit dem zu erwartenden Einwoh-
nerriickgang bis 2030 auch ein leichter Rickgang der Zahl der Haushalte von 293
in 2017 auf 281 zu erwarten. Hierbei besteht der Riickgang insbesondere bei den
3- und 4-Personenhaushalten und groBer.

Haushalte mit ... : i

o, : 4 und mehr |
Niendorf |Einwohner |Haushalte 1 Person 2 Personen 3 Personen l
Personen |

Ist 2014 655 275 59 127 36 53|
2017 697 293 64 134 39 56 !

2030 654 281 65 132 35 49

-43 -12 1 -2 -4 -7

2077-2090 -6,2% -4,1% 1,6% -1,5% -10,3% -12,5% |

3.3 Entwicklung des Wohnungsbestandes
3.3.1 Bisherige Wohnungsbauentwicklung

Die Wohnungsbautatigkeit in der Gemeinde Gro3 Niendorf war in den vergangenen
Jahren sehr zurtckhaltend. In den letzten 10 Jahren wurde im Mrttel nur knapp

eine Wohnung?® pro Jahr fertiggestellt.

Jahr (31.12.)

Einwohner

Wohnungen

Verdnderung

2011 (Fortschre:bungswert) __________ 669 275
2011 (Zensuswert) 660 285
| 2012 . 653 286
2013 643 286
2014 655 287
2015 668 287
Eim e S

Mittelwert:

Tabelle: Wohnungsbautitigkeit in GroB Niendorf 2007-2016

5 Statistikamt Nord, Statistik der Geb&ude- und Wohnungsfortschreibung
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Quelle: Statistikamt Nord

Zuvor lag der Zuwachs an Wohnraum in der Gemeinde noch deutlich héher. In den
Jahren 1998-2006 lag er noch bei durchschnittlich 7,2 Wohnungen jéhrlich. Grund-
satzlich ist der Wohnungsbau der vergangenen Jahre nahezu ausschlieBlich als
Einzel- oder Doppelhduser realisiert worden. Die Gemeinde GroB3 Niendorf verfligte
am 31.12.2016 Uber 288 Wohnungen bei 676 Einwohnern.

Die Wohnungsbautatigkeit in der Gemeinde vollzog sich in den Jahren 1995 bis
2015 ganz ausschlieBlich GUber Umnutzungen und/oder das SchlieBen von Baulli-
cken, da die Gemeinde bislang flir den Wohnungsbau bauleitplanerisch nicht aktiv
geworden ist. Entsprechend hat sich die Zahl der verfligbaren Baullicken im Be-
stand deutlich reduziert.

Wohnungsbau in Grof3 Niendorf
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Die Belegungsdichte der Wohnungen in Gro3 Niendorf ist seit 2000 von 2,65 auf
2,35 Ew/Whg. in 2016 gesunken. Sie liegt damit noch uber den Durchschnitts-
werten auf Amtsebene (2,22) und auf Kreisebene (2,13 Ew/WE). Ein gewisser
-Nachholbedarf ist insofern in der Bedarfsprognose zu beriicksichtigen.
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3.3.2 Kiinftiger Wohnungsbedarf

3.3.2.1 Einwohner und Haushalte

Ausgehend von den oben dargelegten Entwicklungstrends und unter Beriicksichti-
gung einer gleichbleibenden Wohnungsbautatigkeit ist bis 2030 mit einer leicht
ricklaufigen Einwohnerzahl und einer ebenfalls leicht rlicklaufigen Zahl der Haus-
halte zu rechnen, wobei der Rlickgang ganz Uberwiegend bei den 3-, 4- oder mehr-
Personenhaushalten liegt.

3.3.2.1 Einzel- und Doppelhduser

Im Basisjahr der Prognose (2014) bestanden in GroB Niendorf 287 Wohnungen,
davon 233 (81,2%) in Ein- und Zweifamilienhdausern, 2016 waren es 288 Wohnun-
gen, davon 234 in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Aufgrund der verkehrsglnstigen Lage des Ortes an der B 432 mit kurzer Fahrzeit
nach Norderstedt und Hamburg muss auch kiinftig mit einer Baulandnachfrage
gerechnet werden.

3.3.2.2 Seniorengerechte Wohnungen
Aufgrund der zukinftigen Veranderungen der Altersstruktur der Bevélkerung (s.o.)

ist kreisweit mit einer deutlichen Zunahme der &lteren und der allein lebenden
Personen zu rechnen. Diese Entwicklung der ,adlteren™ Haushalte ist deutlich weni-
ger durch das Wanderungsgeschehen beeinflusst, vielmehr ist sie durch die schon
heute in den Teilrdumen vorhandenen Altersstrukturen bereits vorgepragt. Neben
der rein quantitativen Betrachtung sind also auch Nachfrageveranderungen mit
Auswirkungen auf Art und Qualitdt des Wohnraumangebots zu erwarten. In Kap.
3.2.2 wurde aufgezeigt, dass diese Entwicklung fur die Gemeinde GroB Niendorf
nicht so ausgepragt zu erwarten ist. Die Gruppe der Senioren (65-79 Jahre) wird
nur geringfligig um 7 Personen oder 6,6 % wachsen und die der hochbetagten
Menschen (80 Jahre und alter) um 14 Personen oder 48%. Gleichzeitig besteht in
der Gemeinde derzeit kein qualifiziertes Angebot an seniorengerechtem und bar-
rierefreiem Wohnraum.

3.3.2.3 Gesamtbetrachtung und Schlussfolgerungen fur den Wohnungsbau

Die Prognose zeigt eine leicht sinkende Einwohnerzahl fiir das Prognosejahr 2030
auf. Diese ergibt sich aus den schrumpfenden jlingeren und mittleren Altersgrup-
pen. Eine solche Entwicklung hatte splirbare Auswirkungen auf die Auslastung
insb. der sozialen Infrastruktureinrichtungen am Ort, wie die Kinderbetreuungs-
einrichtungen, aber auch fir die Ubrige Daseinsvorsorge wie z.B. Feuerwehr. Da-
her ist hier ein planerisches Gegensteuern erforderlich, das einen Zuzug von jun-
gen Familien mit Kindern zum Gegenstand haben sollte mit dem Ziel einer Beibe-
haltung der heutigen Stéarken der jingeren und mittleren Altersgruppen. Der er-
wartete Riickgang liegt in der Altersgruppe der 25- bis 64-]Jahrigen bei 17 Personen
und in der Altersgruppe der unter 16-Jahrigen bei 12 Personen. Ein Ausgleich die-
ser Verluste wirde den Zuzug von bis zu 10 jungen Familien mit Kindern bis 2030
erfordern.
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Haushalte

Die Prognose zeigt, dass flr GroB Niendorf - anders als in im Ubrigen Kreisgebiet
- kein Zuwachs der 1- und 2-Personenhaushalte zu erwarten ist. Gleichzeitig
nimmt die Zahl der Hochbetagten um ca. 48% zu. Zwar ist davon auszugehen,
dass flr einen groBen Teil dieser Seniorenhaushalte der Wunsch besteht, solange
wie maglich in der bestehenden Wohnung zu verbleiben. Aber flir einen anderen
Teil muss auch von dem Wunsch ausgegangen werden, aus der Uberdimensionier-
ten Bestandsimmobilie in eine seniorengerechte kleinere Wohnung zu wechseln.
Genauere Erkenntnisse Uber den Umfang dieser Bedarfe kdnnen nur auf Grundlage
einer Einwohnerbefragung erlangt werden. Flr die Bedarfsprognose wird zunachst
ein Anteil von 25% der Seniorenhaushalte angenommen, der in eine seniorenge-
rechte kleinere Wohnung wechseln mochte. Dies entsprache bei 43 Personen und
einer angenommenen HaushaltsgréBe von 1,5 Personen ca. 7 Wohnungen.

Aus der Zahl der zu erwartenden Einwohner und der zusatzlichen Haushalte ergibt
sich der rechnerische Neubedarf an Wohnungen. Dieser ist zu ergéanzen durch Be-
ricksichtigung eines Ersatzbedarfes flr bestehende Wohnungen, der in Schleswig-
Holstein im Bereich der Einzel- und Doppelhduser bei 0,1 % p.a. und bei Mehrfa-
milienhauser bei 0,3% p.a. anzusetzen ist®. Hinzu kommt letztlich eine Mobilitédts-
reserve im Umfang von ca. 1% des Wohnungsbestandes.

Voraussichtlicher Wohnungsbedarf in GroR Niendorf
2017 bis 2030

Wo hnungsbestand am 31.12.2016 : 288
fortgeschr. Wohnungsbautatigkeit (1WE/a) 14
weiterer Neubaubedarf (seniorengerechte Whg.) 7
Ersatzbedarf (jahrl. 0,1%bei EFH/DH, sonst 0,3% 3
M obilitatsreserve (1%des Bestandes) 3
Gesamtbedarf 2017 bis 2030 i 27

Danach liegt der erforderliche Wohnungs-Neubedarf bis 2030 bei ca. 27 Woh-
nungen. In diesem Wohnungsbedarf enthalten ist auch ein Bedarf an kleinen se-
niorengerechten Wohnungen im Umfang von bis zu 7 Wohnungen.

Auf den gesamten Wohnungsbedarf sind die Baufertigstellungen des Jahres 2017
anzurechnen. Da die Zahl der in dieser Zeit fertiggestellten Wohnungen noch nicht
vorliegt, wird hilfsweise die durchschnittliche Fertigstellungszahl der letzten 5
Jahre angesetzt, entsprechend 1 Wohnung. Fiir die verbleibenden Jahre 2018
- 2030 ergibt sich somit ein planerischer Wohnungsbedarf fiir die Ge-
meinde GroB3 Niendorf von ca. 26 Wohnungen, darunter bis zu 7 WE als

8 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010, Ziff. 2.5
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seniorengerechte Wohnungen. Dies entspricht etwa dem bisherigen durch-
schnittlichen jahrlichen Bauvolumen.

3.4 Wohnbaulandangebot

Mit der BauGB-Novelle 2013 wurde festgelegt, dass die stadtebauliche Entwicklung
der Gemeinden vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich o-
der als Wald genutzter Flachen ist zu begriinden, wobei Ermittlungen zu den Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebadudeleerstand, Baullcken und andere Nachverdich-
tungsmaglichkeiten zahlen konnen.

3.4.1 Innenentwicklungspotential

Eine Analyse des Innenentwicklungspotentials in der Gemeinde wurde in 2017
durchgefiihrt und 2022 Gberpriift. Dabei wurden unbebaute, bereits erschlossene
Baulticken und Brachflachen mit einer MindestgrundstticksgréBe von ca. 700 m2.
ermittelt, flr die bereits ein Baurecht besteht und die auch stadtebaulich flr eine
Wohnbebauung geeignet sind. Weiterhin wurden die erfassten Potentialflachen auf
ihre absehbare Verfligbarkeit hin geprift. :

Es wurden insgesamt 14 potentielle Bauplatze festgestellt. Zu diesen Flachen wur-
den die Eigentimer befragt und um Auskunft Uber die Verfligbarkeit fur den allge-
meinen Wohnungsmarkt gebeten. Die Verfligbarkeitsabfrage hat ergeben, dass
innerhalb der nachsten Jahre 1 Bauplatz allgemein verfigbar sein wird. Dieses
Innenentwicklungspotential ist auf den ermittelten Wohnungsbedarf anzurechnen.
Dadurch reduziert sich der voraussichtliche Flachenbedarf entsprechend.

3.4.2 Neuer Flachenbedarf
Der ermittelte planerische Wohnungsbedarf bis 2030 abzlglich des Innenentwick-
lungspotentials umfasst ca. 25 Wohnungen.

Flﬁchennutzdngsplan GrolR Niendorf
Fortschreibung 2018
Rahmendaten Wohnungsbau 2017 bis 2030
EH/DH Seniorenwhg. gesamt

Wohnungsbedarfin WE 19 7 26
abzgl. Innenentw. Pot_ential "
Summe 19 7 25

Flachenbedarf
WE je/ha 12 25

ha 1,6 0,3 1,9

SUMME ha 1,9

Um eine Wohnbebauung in freistehender Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus
realisieren zu konnen, muss je nach ortlichen Verhaltnissen von einem Brutto-
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Flachenbedarf von 1 ha je ca. 12-15 WE ausgegangen werden. Um die zu erwar-
tenden ca. 19 WE im Einzel- oder Doppelhaussegment realisieren zu kénnen, die
nicht von dem ermittelten Innenentwicklungspotential und von den Bestandsim-
mobilien abgedeckt sind, waren demnach ca. 1,5-2 ha Bruttobauflachen auszuwei-
sen.

Flr eine Wohnbebauung in Mehrfamilienhdusern mit seniorengerechten Wohnun-
gen kann von einer deutlich héheren Nutzungsintensitat ausgegangen werden. Al-
lerdings wird auch in diesem Rahmen aus Grinden der Ortsbildpflege von einer
maximal 2-geschossigen Bebauung auszugehen sein. Gleichwohl sind bei verdich-
teten Seniorenwohnanlagen, wie sie im Kreisgebiet erst kiirzlich z.B. in Fahrenkrug
oder Klein Ronnau realisiert wurden, schnell Dichtewerte von 30 WE/ha erreicht.
Insofern wird hier von einem entsprechend geringeren Flachenbedarf von 0,3 ha
ausgegangen.

| 4 Planungsinhalte |

4.1 Wohnbauflachen ;

Historisch gewachsene Dorfgebiete wie die Ortslage von GroB Niendorf sind durch
die Parallelitat der Funktionen Landwirtschaft, Kleingewerbe, Handwerk und Woh-
nen charakterisiert. Die Struktur des Ortes hat sich in den letzten 2 Jahrzehnten
deutlich wahrnehmbar verandert. Der Anteil an Wohnnutzung hat tiberproportional
zugenommen, wahrend landwirtschaftliche Hofstellen hdufig aufgegeben und um-
genutzt oder in den AuBenbereich verlagert wurden. '

Die Schwerpunkte der bisherigen wohnbaulichen Entwicklung befinden sich in
Ortsrandlagen nordlich Oldesloer StraBe, dstlich DorfstraBe, westlich und 6stlich
Tonningstedter Weg sowie als Lickenschluss nordlich der unteren DorfstraBe.
Diese Bereiche sind als Wohnbauflachen teils mit zusatzlicher wohngebietsvertrig-
licher Nebennutzung entstanden. Rechtsgrundlage fiir die Zuldssigkeit war die Sat-
zung nach § 34 (4) BauGB. Aus diesen Satzungen heraus ergeben sich 2 Flachen-
reserven Ostlich Musbarg und siidlich Zum Raden. Die Abfrage der Verfligbarkeit
von Bauflachen im Rahmen der Baullickenerfassung hat ergeben, dass diese Fla-
chen flir den allgemeinen Flachenmarkt nicht zur Verfligung stehen.
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Flachenreserven aus den §‘34-Satzungen dstlich Musbarg und siidlich Zum Raden

Die Suche nach geeigneten, verfiigbaren Flachen fiir eine wohnbauliche Entwick-
lung zur Deckung des mittel- bis langfristigen Bedarfs gestaltet sich fir die Ge-
meinde schwierig, da die raumlichen Mdéglichkeiten stark eingeschrankt sind.

Westlich der Ortslage verlduft die B 432. Eine festgesetzte Ortsdurchfahrtsgrenze
gibt es nicht, die Geschwindigkeit ist auf 70 km/h beschrankt. Aufgrund der be-
stehenden Immissionsbelastung und unter Bericksichtigung des Anbauverbots-
streifens entsprache eine bauliche Entwicklung entlang der BundesstrafB3e nicht ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Ein Lickenschluss westlich und nord-
westlich des gemeindlichen Reit- und Festplatzes scheidet aus Griinden landwirt-
schaftlicher Immissionen, feuchter Bodenverhaltnisse, der dort verlaufenden Grol3
Niendorfer Au und nicht zuletzt aufgrund mangelnder Verfligbarkeiten aus.

Fur die Gemeinde erdffnet sich die Mdglichkeit, eine Flache nordlich Osterkamp,
westlich Zum Raden als Wohnbauflachen in den Flachennutzungsplan aufzuneh-
men und kurzfristig wohnbaulich zu entwickeln. Die Flache wurde zwischenzeitlich
von der-Gemeinde erworben.

Die Ortslage von GroB Niendorf ist vollstandig von einem Regionalen Griinzug um-
schlossen, so dass es zunachst zu kldaren galt, ob eine Entwicklung diese Flache
hinsichtlich deren Lage mit den Zielen der Landesplanung vereinbar ist. In der
Ortlichkeit lassen sich die Grenzen des Regionalen Griinzuges nicht an bestehen-
den Strukturen festmachen, so dass unter Berilicksichtigung der MaBstablichkeit
davon ausgegangen wird, dass die Flachen nicht zweifelsfrei zugeordnet werden
konnen. Die Gemeinde besitzt keinen Landschaftsplan, der als Orientierung flir
eine Abgrenzung herangezogen werden konnte. Mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde wurde dahingehend Einvernehmen erzielt, dass bei einer fachgerechten Ab-
grenzung der neu entwickelten Wohnbauflachen zur freien Landschaft keine grund-
satzlichen naturschutzfachlichen und -rechtlichen Bedenken gegen die bauliche
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Entwicklung in Richtung des Regionalen Grlinzugs bestehen. Dies setzt voraus,
dass die Abgrenzung zur freien Landschaft in diesem Bereich Uber das iibliche MaB
der Einbindung von Vorhaben in die Landschaft hinausgeht, um eine deutliche Ab-
grenzung des bebauten Bereiches zum Regionalen Griinzug zu erlangen. Nur wenn
dieses gewahrleistet ist, kann eine Zustimmung zur Abgrenzung erfolgen.

Flache: westlich Zum Raden:

ety ¥ : .
ache westlich Zum Raden

A

Wohnbau

Mit der Entwicklung dieser Flédche wird der Ortsrand parallel zur vorhandenen Be-
bauung um zwei mdgliche Bauzeilen in Richtung Norden verschoben. In diesem
Zusammenhang kann durch z.B. eine Knickneuanlage oder einen ausreichend be-
messenen Pflanzstreifen. eine klare Abgrenzung zum AuBenbereich geschaffen
werden.

Im Sidden und Westen schlieBt direkt an die Entwicklungsflache die Bebauung Os-
terkamp/Zum Raden an, in Richtung Norden und Osten beginnt die freie Land-
schaft. Die Flache wird bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt, entlang der
West- und der Ostseite verlauft ein Knick. Die ErschlieBung kann liber eine Anbin-
dung an die StraBe Zum Raden erfolgen. Die Flache hat eine GréBe von ca. 1 ha
und ermoglicht unter der Annahme ortstypischer Grundstiicksgro3en bis zu 13
Baugrundsticke.

Die Gemeindevertretung hat am 26.11.2019 flr diese Flache den Beschluss ge-
fasst Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.

4.2 Gemischte Bauflachen
Entlang der B 432, im Ortskern und im nordlichen Abschnitt der DorfstraBe befin-
den sich Flachen mit gemischter baulicher Nutzung. Neben Wohnbauflachen und
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landwirtschaftlichen Hofstellen gibt es hier auch eine Vielzahl wohnvertraglicher
gewerblicher Nutzungen:

Dorfstral3e 29

Hofcafe

DorfstraBBe 33

Blumenladen

Oldesloer StraBe 6

Husqarna Werkstatt und Verkauf

Oberbeek 11

Safari Service

Hamburger StraBe 1a

Lohnunternehmen.

Hamburger StraBe 1

Gaststatte

Daruber hinaus gibt es weitere gewerblicher Nutzungen integriert oder angeschlos-

sen an ein Wohnhaus:

Oldesloer StraBBe 10

Dach- und Zimmereiarbeiten

Oldesloer StraBe 14

KB Bau

Tonningstedter Weg 14

Maler und Léckierer

Radsollkamp 1

Sanitar- und Bauklempnerarbeiten

Die Darstellung der Gemischten Bauflachen in der Planzeichnung basiert auf den
aktuellen Flachennutzungen. So kommt es dazu, dass 3 kleine Teilflachen als Ge-
mischte Bauflachen dargestellt werden, die die Grenzen der § 34 Abs. 4 BauGB-
Satzungen uberschreiten.

R 118157) 1 5
Gemischte Bauflachen M 1 bis M 3

4.3 Gewerbliche Flachen
Westlich der B 432 befindet sich am noérdlichen Ortsausgang eine Flache von rd. 1
ha, die durch den Bebauungsplan Nr. 1 flir eine gewerbliche Nutzung planungs-
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rechtlich vorbereitet ist. Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Der Ur-
sprungsplan von 2011 wurde 2016 hinsichtlich der ErschlieBung modifiziert. Mit
der Umsetzung der Planung wurde zwischenzeitlich begonnen.

In der Gemeinde gibt es aktuell keine Nachfragen nach Gewerbeflachen. Es wird
davon ausgegangen, dass die vorhandenen Flachen ausreichen, um ggf. entste-
henden o6rtlichen Bedarf zu befriedigen. Dariiber hinaus bieten sich in der Ortslage
einzelne weitere Maoglichkeiten fir ortsvertragliches Gewerbe, etwa auf Flachen
aufgegebener landwirtschaftlicher Hofstellen.

[Alkis|s and,0D 12020(10,01 /1SE \Z020/1102 8 g Tt LAY ol
Gewerbefldchen, Plangeltungsbereich Bebauungsplan Nr. 1

4.4 Landwirtschaft
Im Gemeindegebiet gibt es 7 landwirtschaftliche Hofstellen, von denen 2 auBer-
halb der engeren Ortslage liegen: '

Reitanlage An der Au 1

Resthof Hamburger Str. 1

Pferdehaltung Dorfstr. 9

Schweinehaltung Dorfstr. 27 - 29
Rinderhaltung Dorfstr. 31

Resthof Oberbeek 4

Rinderhaltung Aussiedlung Oldesloer StraB3e

X O 0 ok LR s

Bei naherer Betrachtung wird auch in GroB Niendorf der Strukturwandel in der
Landwirtschaft deutlich. Einzelne Betriebe wirtschaften nicht mehr aktiv, die Fla-
chen und Teile der landwirtschaftlichen baulichen Anlagen sind verpachtet. So
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sind auf den Hofstellen 2 und 6 lediglich noch die Gillebehalter in Nutzung. Na

heres zu den Betrieben enthdlt das anliegende Geruchsgutachten. t

Auszug aus dem Kurzbericht zur Abschatzung der Geruchsimmissionen in der Gemeinde GroB Niendorf, Dr.
Dorothee Holste, 21.01.2021






































































































