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1 Motivation und Zielsetzung

1.1 Uberregionale Zielsetzung Nachhaltigkeit

Im Jahr 1998 hat die Bundesregierung erstmals eine Nachhaltigkeitsstrategie verdffentlicht.
Danach soll die Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen von damals mehr
als 100 ha auf ,30 ha minus x* pro Tag, zunachst im Jahr 2020, nun verschoben auf das Jahr
2030, gesenkt werden (vgl. Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie, S. 38).

Anstieg der Siedlungs-und Verkehrsflache
in ha pro Tag
m—— gleitender Vierjahresdurchschnitt | Erholungsflache, Friedhof

Bl Gebsude-und Freiflache, Betriebsfldche Verkehrsflache
160

Ziel :
unter 30

$ B P P
G

) Ohne Abbauland.

(Quelle: Nationale Nachhaltigkeitsstrategie; Bundesregierung.)

Abbildung 1  Entwicklung Siedlungs- und Verkehrsflache 1996 — 2015, bundesweit

Wie aus Abb. 1 hervorgeht werden seit 2004 kontinuierlich weniger neue Flachen in Anspruch
genommen. Trotz dieses Trends betrugen die in Deutschland im Jahr 2015 zusatzlich ver-
brauchten Flachen noch 61 ha pro Tag (ca. 223 km? pro Jahr) und damit immer noch mehr als
das Doppelte des anvisierten Zielwertes. Dieser Flachenverbrauch entspricht fast der Gré3e
des gesamten Amtes Kellinghusen.

Die Flachenneuinanspruchnahme manifestiert sich in einem Prozess, der als Zersiedelung
bezeichnet wird. Zersiedelung beschreibt die (diffuse) Ausweitung von Siedlungs- und Ver-
kehrsflache, hauptsachlich auf Kosten der landwirtschaftlichen Anbauflachen. Mit diesen Fla-
chen geht unversiegelter Boden verloren — und damit auch das Potenzial an natlrlichem Ab-
flussraum von Niederschlagswasser und Flachen fir den Hochwasserschutz, sowie Flachen,
die dem naturlichen Luftaustausch dienen und die der Erwarmung entgegenwirken kénnen.
Zersiedelung bedeutet auch die Zerschneidung von Lebensraumen fir Flora und Fauna und
verringert damit die Biodiversitéat.

Die Auswirkungen auf den Menschen sind neben L&rm- und Luftverschmutzung und Belas-
tung noch verbliebener Anbauflachen insbesondere soziobkonomischer Natur. Vor dem Hin-
tergrund prognostizierter stagnierender oder sogar schrumpfender Bevélkerungszahlen im
landlichen Raum hat der erhebliche Flachenverbrauch zur Folge, dass bestehende Infrastruk-
turen, wie Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen und soziale, gesundheitliche und
Bildungseinrichtungen geringer ausgelastet sind und dadurch gleichbleibenden oder steigen-
den Kosten fir Betrieb und Instandhaltung weniger Nutzer gegentiberstehen.
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Die Abb. 2 visualisiert, wie die Bevdlkerungsdichte pro km? Siedlungs- und Verkehrsflache von
2000 bis 2014 besonders im landlichen Raum deutlich abgenommen hat. Dieses Szenario hat
zur Folge, dass unter fiskalpolitischem Druck die Kosten fiir Infrastrukturen begrenzt werden,
indem Versorgungsnetze ausgedinnt werden, was wiederum den Bedarf an motorisiertem
Individualverkehr erhéhen und in einem Kreislauf eine Zunahme von Verkehrsflachen mit sich
bringen kann.

Bnwohner je Quadratkilometer Siedlungs- und Verkehrsflache
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(Quelle: Nationale Nachhaltigkeitsstrategie; Bundesregierung.)
Abbildung 2 Bevoélkerungsdichte bezogen auf Siedlungs- und Verkehrsflachen
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(Quelle: Abschéatzung der Infrastrukturfolgekosten von Wohnnutzungen; Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein.)
Abbildung 3 Infrastrukturfolgekosten durch neue Wohnbaugebiete
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Um Ansatzpunkte zu entwickeln, die dieser Entwicklung entgegenwirken kdénnen, hat die Bun-
desregierung mittels verschiedener Fdrderprogramme in den vergangenen 20 Jahren die
Grundlagen fur ihre Nachhaltigkeitsstrategie geschaffen (vgl. Internetplattform REFINA).

Die Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie stitzen sich auf die bauplanungsrechtlich verankerten
Regelungen zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden im Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. (§ 1 a Abs. 2 S. 1
BauGB)

Damit gibt das Baugesetzbuch vor, in welchem Rahmen die Verminderung der Flachenneuin-
anspruchnahme erfolgen soll, ndmlich mittels Ausnutzung des Innenentwicklungspotenzi-
als. Das bedeutet im Konkreten, dass Bauprojekte statt auf der Griinen Wiese vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung, wie dem Ausnutzen von Brachflachen und Baullicken so-
wie der Verminderung von Leerstanden erfolgen soll. Um MaBnahmen, die diesem Ziel die-
nen, vorzubereiten, bietet § 200 BauGB die Ermachtigung zur Aufstellung eines Baulandka-
tasters, mit dem die einzelnen Flachenpotenziale dokumentiert werden kénnen.

Die Gemeinde kann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Fldchen in Karten oder Listen auf der Grundla-
ge eines Lageplans erfassen, der Flur- und Flurstiicksnummern, StraBennamen und Angaben zur Grund-
stiicksgroBBe enthélt (Baulandkataster). Sie kann die Fldchen in Karten oder Listen verdffentlichen, soweit der
Grundstiickseigentiimer nicht widersprochen hat. (§ 200 Abs. 3 S. 1 und 2 BauGB)

Auf Landesebene wurde sich auf die Implementierung der globalen Nachhaltigkeitsstrategien
(UN Sustainable Development Goals) in die Landesentwicklungsstrategie und die Fachstrate-
gien verstandigt. Der Vorrang der Innenentwicklung findet sich in der tbergeordneten Planung
des Landes Schleswig-Holstein wieder (vgl. Kap. 2.2). Darauf basierend wird durch die Lan-
desbehdrden bei der Aufstellung bzw. Anderung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen
regelmaBig die Voraussetzung formuliert, fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen bzw.
Baugebiete, die den AuBenbereich in Anspruch nehmen, zunachst in einer Potenzialanalyse
nachzuweisen, dass keine Flachen innerhalb des Innenbereichs verfligbar sind.

1.2 Zielsetzungen der Stadt Kellinghusen

In ihrer Sitzung am 25.03.2015 hat die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen beschlossen

ein Baulandkataster aufzustellen. Dieser Entschluss, die Innenentwicklungsmdéglichkeiten in

der Stadt zu Oberprifen, wird einerseits durch den demographischen Wandel und andererseits

durch Leersténde im innerstadtischen Bereich begrindet und soll folgenden Zielen dienen:

e Starkung der Innenentwicklung,

e Schonung von Grund, Boden und Freiflachen,

e Ausnutzung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen,

e Beseitigung von Leerstédnden (Gewerbe- und Wohngeb&ude) und damit verbundene Ver-
besserung des Stadtbildes,

e Reaktivierung der Innenstadt,

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 27.09.2017 6
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e Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitdten am Stadtrand,

e Baulandschaffung durch Abriss bzw. Grundstiicksteilungen,

e Bereitstellung von Informationen fiir Eigentliimer, Blrger, Investoren, Unternehmen,

e Bestandsverzeichnis fiir die Gewerbe- und Wohnraumreserven,

¢ Ableitung von themenspezifischen Strategien, wie z.B. Einzelhandelskonzept, Integriertes
Stadtentwicklungskonzept.

Die genannten Ziele gehen (ber die bundes- und landespolitischen Ziele hinaus. Das Kataster
soll damit eine langfristige Ressource darstellen, die zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
beitragt.

Im Jahr 2012 wurde durch Studierende der Fachhochschule Libeck ein stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept zur Untersuchung des Leerstandes und der Potenziale des Einzelhandels in
innerstadtischen Lagen erstellt, das als vorbereitende Analyse insbesondere dem Ziel der
Beseitigung des Leerstands dient. Das Konzept wurde in den hier vorliegenden Bericht einbe-
zogen (vgl. Kap. 7.1).

Der Bericht dient dazu die methodische Vorgehensweise und die Ergebnisse der Flachenkar-
tierung zu veranschaulichen und Schritte flr eine Aktivierung von Potenzialflachen vorzuberei-
ten.

2 Raumliche Einordnung der Stadt Kellinghusen

2.1 Stadtportrait

Kellinghusen ist eine Kleinstadt im Kreis Steinburg mit einer Bevdlkerung von ca. 8.000 Ein-
wohnern. Sie umfasst neben dem Siedlungskern die Ortsteile Feldhusen, Grénhude, Mihlen-
bek, Overndorf, Rensing und Vorbriigge.

Der 1148 erstmals urkundlich erwahnte Ort entwickelte sich im 18. und 19. Jahrhundert zu
einem Zentrum des Handwerks und des Handels, wobei besonders der Herstellung von Ton-
waren und Geschirr eine hohe Bedeutung zukam. In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts
war die Stationierung von militdrischen Streitkraften ein wichtiger Wirtschaftsfaktor. Heute ist
Kellinghusen ein Gewerbestandort mit Pendelverflechtungen in die Kreisstadt ltzehoe, die
Landeshauptstadt Kiel und die Freie und Hansestadt Hamburg.

2.2 Ziele und Grundsatze der Raumordnung, Bauleitplanung

Die Raumordnung in der Bundesrepublik Deutschland soll durch zusammenfassende,
Uberértliche und fachibergreifende Raumordnungspléne (Landesentwicklungs- und Regio-
nalpléne), durch raumordnerische Zusammenarbeit und durch Abstimmung raumbedeutsamer
Planungen und MaBnahmen geordnet und gesichert werden. Dabei dient die in Kap. 1 skiz-
zierte Leitvorstellung der ,Nachhaltigkeit® als Handlungsgrundlage, die sich in den Zielen (Z)
und Grundsétzen (G) des Landesentwicklungsplans und der Regionalpléne fir die einzelnen
Teilrdume des Landes wiederfindet (vgl. §§ 1 und 2 ROG).
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Diese Ziele und Grundsatze sind wiederum in der Bauleitplanung anzuwenden. Die Bauleit-
planung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung auf Gemeindeebene und erfolgt mit der Aufstellung von Flachennutzungs- und
Bebauungsplanen entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB). Bebauungs-
plane enthalten dabei rechtsverbindliche Festsetzungen firr die stadtische Ordnung — sie
schaffen Baurecht. Bauleitpldne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen; die Grund-
satze der Raumordnung sind in ihnen zu berlicksichtigen (vgl. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. LEP,
S.8).

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) wird der Leitvorstellung der
Nachhaltigkeit u.a. dadurch Rechnung getragen, dass der Vorrang der Innenentwicklung vor
der AuBenentwicklung als nicht abwéagbares Ziel festgesetzt ist. Neue Wohnungen sind da-
nach vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. Bevor neue, nicht erschlossene
Bauflachen ausgewiesen werden, ist von der Kommune aufzuzeigen, inwieweit noch vorhan-
dene Flachenpotenziale ausgeschépft werden kénnen (vgl. Kap. 2.5.2 (6 Z) LEP).

Kellinghusen wird als zentraler Ort (Unterzentrum) eingeordnet, der im Iandlichen Raum au-
Berhalb der Ordnungsrdume liegt. Landliche R&dume sollen als eigenstandige, gleichwertige
und zukunftsfahige Lebensrdume gestarkt werden. Die Rahmenbedingungen fir die wirt-
schaftliche Entwicklung sollen verbessert werden. Die Bedeutung der landlichen Raume als
Natur- und Erholungsraume soll nachhaltig gesichert werden (Kap. 1.4 (2 G) LEP). Ordnungs-
raume umfassen lediglich die Verdichtungsraume mit ihren Randgebieten; sie sind um die
schleswig-holsteinischen Oberzentren Kiel und Libeck sowie um Hamburg abgegrenzt.

Die Stadt befindet sich zwischen den 10 km-Umkreisen der Mittelzentren ltzehoe, EImshorn
(Siedlungsachsenschwerpunkt), Kaltenkirchen (Siedlungsachsenschwerpunkt) und dem
Oberzentrum Neumdinster.

Abbildung 4 Ausschnitt LEP 2010 (ohne MaBstab)
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In I&andlichen Raumen ist die Landwirtschaft von pragender Bedeutung. Hier sollen die Vo-
raussetzungen fir eine leistungsfahige, flachenbezogen wirtschaftende Landwirtschaft erhal-
ten und verbessert werden (vgl. Kap. 1.4 (6 G) LEP). Somit sind Flachenversiegelungen auf
ein Minimum zu begrenzen und vorwiegend auf die zentralen Orte zu beschranken, die die
Sicherung der Daseinsvorsorge Ubernehmen (vgl. Kap. 1.4 (4 G, 4 Z) LEP). Kellinghusen
Ubernimmt die Versorgungsfunktion im Nahbereich fir umliegende Gemeinden mit einer Ge-
samtbevdlkerungszahl von ca. 17.000.

Die umfangreichen Freiflachen der landlichen R&ume haben auch eine Bedeutung aus 6kolo-
gischer Sicht sowie als Natur- und Erholungsrdume, die es als Standortfaktoren zu sichern
und weiterzuentwickeln gilt (vgl. Kap. 1.4 (6 G) LEP).

Um die Oberdrtliche Versorgungsfunktion der zentralen Orte im landlichen Raum gewéhrleis-
ten zu kénnen soll das OPNV-Netz erhalten und unter Nutzung neuer Angebotsformen ver-
bessert werden (vgl. Kap. 1.4 (5 G) LEP). Zunehmende Versiegelung kann dem Fortbestand
eines leistungsfahigen OPNV-Netzes entgegenwirken.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum IV wird Kellinghusen ebenfalls als Zentraler Ort
(Unterzentrum) im landlichen Raum gekennzeichnet. Zentrale Orte sind als Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Dieser Zielsetzung soll durch eine vorausschauende Bo-
denvorratspolitik, eine auf die klnftige Entwicklung ausgerichtete Ausweisung von Wohn-,
Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung einer entspre-
chenden technischen Infrastruktur nachgekommen werden. Im Sinne des Bodenschutzes ist
daher die Innenentwicklung zu betonen. (Kap. 6.1 (2 Z) RegPl. 1V).

(Quelle: Innenministerium deé Landes Schleswig-Holstein.)
Abbildung 5 Ausschnitt Regionalplan des Planungsraumes IV (ohne MaBstab)
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3 Aufstellung des Baulandkatasters

3.1 Vorbetrachtung; Zeitrahmen; internes und externes Kataster

Das Baulandkataster umfasst ein Verzeichnis von Flachen, die als potenzielle Bauflachen im
Innenbereich in Frage kommen. Diese Flachen werden kartiert und mittels Eigenschaften be-
schrieben. Neben allgemeinen Daten wie der rdumlichen Lage und der GréBe der einzelnen
Areale werden themenspezifische Merkmale erfasst, die Aufschluss Uber die bauplanungs-
und bauordnungsrechtliche Situation geben kdnnen. Bei der Kartierung und der Zuweisung
von Attributen stellten sich Fragen hinsichtlich der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes,
der Auswahl und der Zuordnung der Flachen zu Potenzialtypen (vgl. Kap. 3.6) sowie der Ka-
tegorisierung der Flachen flr eine potenzielle Aktivierung (vgl. Kap. 7.3).

Die Stadt Kellinghusen arbeitete fir die Aufstellung mit der Ingenieurgemeinschaft Reese +
Wulff GmbH zusammen, die die GIS-gestiitzte Aufbereitung durchflihrte. Die standige Aktuali-
sierung wird mittels des kommunalen GIS von der Verwaltung selbst Gibernommen.

Ein Geo-Informationssystem (GIS) ist ein rechnergestiitztes System, das aus Hardware, Software, Daten
und den Anwendungen besteht. Mit ihm kénnen raumbezogene Daten digital erfasst und redigiert, gespeichert
und reorganisiert, modelliert und analysiert sowie alphanummerisch und graphisch reprdsentiert werden.
(Bill/Fritsch, 1997)

Sowohl die Kartierung als auch die Attributzuweisung erfolgten elektronisch mittels des Geoin-
formations-Softwareproduktes ESRI ArcMap sowie dessen portabler Erweiterung ArcPad. Die
erhobenen Daten wurden nach Abschluss der Erhebung und Verarbeitung in das KGIS der
Stadt Kellinghusen transferiert. Der digitale Datenbestand bildet somit das automatisierte,
fortschreibungsfahige Baulandkataster.

Die Aufstellung des Baulandkatasters erstreckte sich Uber den Zeitraum von ca. einem Jahr
von Juli 2016 bis Oktober 2017.

Am 05. Juli 2016 fand zwischen dem Amt Kellinghusen und der Ingenieurgemeinschaft Reese
+ Wulff GmbH das erste Gesprach zur Abstimmung von Projektgrundlagen, Vorgehensweise
und Zielsetzungen statt. In diesem Zusammenhang wurde eine Eingrenzung des zu betrach-
tenden Gebiets sowie der zu definierenden Attribute vorgenommen.

Im Anschluss an diese allgemeine Abstimmung folgten im August und September 2016 die
Kartierung und die Datenerhebung (vgl. Kap. 4.2). Am 21. September 2016 wurde das Projekt
dem Bauausschuss der Stadt Kellinghusen vorgestellt, am 06. Dezember 2016 erfolgte die
Préasentation in einer Einwohnerversammlung.

Der Entwurf des Baulandkatasters wurde mit den Daten aus der Vor-Ort-Begehung, die am

09. Februar 2017 stattfand, und der Eigentimerbefragung, deren Ergebnisse im Mai 2017

vorlagen, ergdnzt und modifiziert. In diesem Zuge wurde eine Unterscheidung vorgenommen

in ein

o Baulandkataster zur verwaltungsinternen Verwendung durch das Amt Kellinghusen
und ein

¢ (externes) Baulandkataster zur 6ffentlichen Verwendung.
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Am 27. Juli 2017 wurden beide Versionen des Baulandkatasters dem Bauausschuss in einer
Arbeitssitzung vorgestellt; am 04. Oktober folgte die Vorstellung vor der Ratsversammiung.

Die Fertigstellung und finale Ubergabe an das Amt Kellinghusen erfolgte am .....................

3.2 Relevanz des Baulandkatasters

Mit dem Baulandkataster soll den in Kap. 1 und 2 formulierten Zielsetzungen nachgekommen
werden.

Dabei ermdglicht das elektronische Kataster im Vergleich zu einer analogen Version einige
technische Vereinfachungen bei der internen Handhabung von Daten. Mit einer einmal erfolg-
ten Quantifizierung der Flachenpotenziale kann das Kataster mit geringem Aufwand fortge-
schrieben werden. Es bildet somit eine Investition, die sich in der Zeit- und Kostenkalkulation
bei der Planung zukinftiger Vorhaben giinstig auswirken kann. Darlber hinaus ermdglicht es
eine Trenderkennung in der Verfligbarkeit von Baulandpotenzialen, was in der Kommunikation
von geplanten Neubaugebieten gegentber der Landesplanung ebenso von Nutzen ist wie in
der Evaluation der Aktivierungsfortschritte.

Die kartographische Visualisierung der Daten soll die Wahrnehmung in der Bevélkerung zum
Themenkomplex Flachenversiegelung und Innenentwicklung starken. Zudem werden damit
potenzielle Bauherren und Investoren angesprochen, die Uber einen transparenten, technisch
modernen und einfach zu handhabenden Zugang zu Daten dazu motiviert werden sollen in
Kellinghusen zu investieren bzw. sich niederzulassen.

3.3 Wirkungen und Grenzen des Baulandkatasters

Die Aufstellung eines Baulandkatasters verlauft nicht gerduschlos. Erfahrungsgemai wird
Kritik haufig von Eigentiimern gelibt, deren Grundstiicke in die Potenzialflachen einbezogen
werden sollen. Die Kritik bezieht sich dabei weniger auf die Frage nach dem allgemeinen in-
haltlichen Nutzen des Baulandkatasters. Vielmehr stehen spezifische Bedenken, wie die
rechtliche Wirkung, die transparente Kommunikation des Projektes sowie die Sicherheit der
Daten im Mittelpunkt der Diskussion.

Aus den planungsrechtlichen Grundlagen und der darauf bezugnehmenden Rechtsprechung
lasst sich keine rechtsverbindliche Wirkung eines Baulandkatasters flr die Neubeplanung
von Flachen herleiten. Ein Baulandkataster besitzt daher lediglich informative Wirkung. Es tritt
nicht an die Stelle der Bebauungsplanung und schafft somit kein Baurecht.

Elementar flir das Erreichen der formulierten Ziele ist eine méglichst umfassende Einbezie-
hung von Einzelgrundstiicken in die Potenzialflachen. Fur eine Veréffentlichung dieses Be-
standes in Form des digitalen Baulandkatasters ist jedoch das Einverstédndnis der jeweiligen
Eigentimer notwendig. Auf Grund des hohen Anteils an Privateigentum kommt daher der
transparenten Kommunikation mit den jeweiligen Eigentimern eine herausragende Rolle
zu. Im vorliegenden Baulandkataster wurde die Organisation der Kommunikation vom Amt
Kellinghusen Gbernommen.

Neben Veréffentlichungen des Projektes in der lokalen Presse und auf dem Internetportal der
Stadt wurden eine Einwohnerversammlung durchgeflihrt und Privateigentiimer mittels Frage-
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bogen separat angeschrieben. Die Ergebnisse daraus wurden in die Entscheidung, welche
Flachen verdffentlicht werden kénnen, den gesetzlichen Vorgaben entsprechend, einbezogen.

Bedenken bestehen in der Bevélkerung auch hinsichtlich der Verwendung eigentiimer- und
grundstiicksbezogener Daten. Das BauGB gibt diesbezlglich vor, dass die Angabe und
Veréffentlichung der Daten grundsatzlich auf freiwilliger Basis erfolgen soll (vgl. Kap. 1.1).
Eigentimerbezogene Daten wie Name und Adresse sind jedoch grundsétzlich nicht Teil der
verdffentlichten Potenzialflachen. Die zu verdéffentlichenden Daten sind hingegen ausnahms-
los grundstlicksbezogen und betreffen Lage, GroBe, Art der Potenzialflachen, Eigentimerka-
tegorie (6ffentlich oder privat), Sicherung der ErschlieBung, Entstehungszeitraum des Bauge-
bietes, bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Kriterien, sowie Lage in Schutzgebieten (vgl.
Kap. 3.8). Ist der Eigentiimer eines Grundstlicks trotz dieser vorgenommenen Differenzierun-
gen gegen die Aufnahme seines Grundstiicks in das digitale Baulandkataster, wird das betref-
fende Grundstlick von der Veréffentlichung ausgenommen.

34 Definition des Untersuchungsraumes

Ausgehend vom bauplanungsrechtlich festgeschriebenen allgemeinen Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) umfasst das zu untersuchende Gebiet
die nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die Stadt Kellinghusen hat keine Innenbereichssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt. Damit liegt keine Abgrenzung des Gebiets vor, das die als Innenbereich zu betrachten-
den Grundsticke abschlieBend zuordnet. Der Innenbereich ist daher auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheit im Einzelfall nach den Vorgaben des § 34 BauGB abzugrenzen. Im Innenbereich
ist ein Vorhaben grundséatzlich zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

Im Baulandkataster bertiicksichtigt wurden dementsprechend die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile Kellinghusens. Diese umfassen das zentrale Siedlungsgebiet der Stadt inklusive sei-
ner baulich integrierten Ortsteile Mihlenbek, Overndorf und Vorbriigge. Damit bleiben die Ort-
steile Feldhusen, Gronhude und Rensing unberlcksichtigt, ebenso wie das Areal der Lilien-
cron-Kaserne und das Wohngebiet Hermannshéhe. Dariber hinaus sind die Geltungsbereiche
der rechtsverbindlichen Bebauungsplane gem. den §§ 8 bis 10 BauGB Bestandteile des Un-
tersuchungsraumes (vgl. Tabelle 1 und Abb. 6). Ausnahmen bestehen hinsichtlich der B-Plane
5, 9, 29 und 38 im nérdlichen Teil Kellinghusens (Bereich Luisenberger Straf3e), die aufgrund
ihrer raumlichen Lage in Entfernung vom zusammenhangenden Siedlungsgebiet unbertick-
sichtigt bleiben und in der Abb. 6 nicht dargestellt sind.
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Tabelle 1 Ubersicht der rechtskriftigen Bebauungspliane
Nr. | Name in Kraft getreten zuletzt gedndert
1 | Hermannshdéhe 10.12.1962 -
2 | Mihlenkoppel 10.06.1963 -
3 | Bornholdsberg 29.04.1963 15.12.1972
4 | Danziger StraBe 21.08.1967 25.03.1980
5 | GroBe Lohe * 17.03.1967
6 | Krimweg 24.01.1970 -
7 | Schulberg 10.08.1970 -
11 | Tewesallee 16.05.1970 03.11.1977
12 | MUhlenbeker StraBBe 16.02.1972 -
17 | Quarnstedter StralBe 30.06.1972 07.05.1998
22 | Heisch 16.08.1974 -
25 | Ziegeleiweg 19.12.1981 04.05.2016
27 | LiliencronstraBBe / Klaus-Groth-Stral3e 06.05.1980 -
28 | Overndorfer StraBe / NeumuUhlener Weg 15.04.1998 07.12.2004
29 | Kritzkamp * 21.03.1982 22.11.1989
31 | Am Sportplatz / SchiitzenstraBBe 21.11.1981 -
34 | Ehemalige Ziegelei, Rensinger Chaussee | 09.11.1997 -
37 | Gewerbegebiet Mihlenbek 11.07.1995 12.03.1998
38 | Ecke Luisenberger Str./Kriitzkamp * 10.07.1993 -
41 | BrauerstraBe 15-17 17.11.1993 -
42 | Erweiterung Gewerbegebiet Neuer Kamp | 13.08.1998 -
43 | WeilRdornweg 14.04.1995 -
45 | Griner Weg / Am Sande 30.09.1997 -
46 | Nordl. der Overndorfer StraBe / 6stl. der | 01.08.2001 -
K 54
48 | DRK Betreutes Wohnen LornsenstralBe 24.12.2002 -
50 | Am Rensinger See 27.03.2010 -
52 | ehem. Lilienkronkaserne 20.04.2014 07.04.2017
54 | Nahversorgungszentrum An der 21.07.2017
Stor/Breitenberger Stral3e
56 | Laurinatskoppel 12.08.2016 -

* die mit * gekennzeichneten Bebauungspldne befinden sich auBerhalb des Untersuchungsgebietes und wer-
den in der Abb. 6 nicht dargestellt.
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(Quelle: Eigene Darstellung.)
Abbildung 6 Untersuchungsgebiet und Bebauungsplidne (ohne MaBstab)

3.5 Definition der Potenzialtypen
Unter Bezugnahme auf die Arbeitshilfe ,Kommunales Flachenmanagement in Schleswig-
Holstein“ wurde eine Einteilung der Potenzialflachen in vier Kategorien vorgenommen.

Als klassische Baulicke (vgl. Abb. 7, links oben) wird ein unbebautes oder gering bebautes
Grundstlck im Bestand bezeichnet, das meist baurechtlich abgesichert und erschlossen ist.
Nach sténdiger Rechtsprechung ist von einem Bebauungszusammenhang nicht mehr auszu-
gehen, wenn der Abstand zwischen den angrenzenden Gebauden gréBer als 90 m ist. Die
Flache ist dann nicht mehr als Baullicke einzustufen.

Ein Nachverdichtungspotenzial (vgl. Abb. 7, rechts oben) besteht fir ein bereits bebautes
Grundstlck, das z.B. durch eine Bebauung in der zweiten Reihe (rlickwartige bzw. Hinter-
landbebauung) in seiner Nutzung intensiviert werden kann. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen, umfassen solche Potenziale i.d.R. nicht nur Einzelgrundsticke,
sondern eine Anzahl benachbarter Grundstiicke, die gemeinsam Uberplant und erschlossen
werden kdénnen.

Umnutzungspotentiale (vgl. Abb. 7, links unten) umfassen Baulandreserven in Form von
Wohn-, Gewerbe-, Industriegebiete, Hafen- und Infrastrukturflachen, aber auch Liegenschaf-
ten der Bahn oder der Bundeswehr, deren Nutzung bereits aufgegeben wurde oder deren
Nutzungsaufgabe vorbereitet wird. Es kann sich dabei sowohl um ein kleines Einzelgrund-
stiick als auch um ein gréBeres Areal handeln, das neu tberplant wird.
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Arrondierungsflachen (vgl. Abb. 7, rechts unten) sind unbebaute oder gering bebaute Bereiche

im AuBenbereich. Durch die Lage am Rande eines bebauten Bereiches bzw. im Anschluss an
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile kénnen sie zu einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung beitragen und kénnen Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes einer Bebau-
ung zugefihrt werden.

(Quelle: Kommunales Flachenmanagement in Schleswig-Holstein: Erhebung von Potenzialflachen; Ministerium Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche Rdume Schleswig-Holstein.)

Abbildung 7 Beispiele fiir Flachentypen (ohne MaBstab)

Weitere Kategorien, die in der Arbeitshilfe genannt werden, wie innerértliche Hofstelle oder
Neubauflache, wurden nicht separat ausgewiesen.

3.6 Definition der Attribute

Die Beschreibung der einzelnen Flachen wird anhand von insgesamt 22 Attributen vorge-
nommen (vgl. Tabelle 2). Fir die interne Verwendung durch die Mitarbeiter der Verwaltung
dienen alle 22 eigentimer- und grundstiicksbezogenen Attribute. Die im 6ffentlich zugéngli-
chen Baulandkataster hinterlegten Flachen werden lediglich anhand der 16-18 grundstiicks-
bezogenen Attribute beschrieben.

Bezlglich der Definition einzelner Attribute werden folgende Spezifizierungen getroffen:

Die MindestgréBe der Potenzialflachen wurde auf den Wert 500 m? festgesetzt. Dies ent-
spricht dem derzeitigen Anspruch an die durchschnittliche GréBe von Einzelgrundstiicken und
dient als Orientierungswert fir Neubauflachen. Nur im Einzelfall werden Grundstiicke, deren
GréBen unter diesem Wert liegen, einbezogen. Dies kann beispielsweise vorkommen, wenn
die benachbarten Grundstiicke einer klassischen Baullicke von &hnlicher GréRe sind wie die
Baullcke selbst. In diesem Fall fligt sich die Potenzialflache in den umgebenden Bestand ein.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 27.09.2017 15



Stadt Kellinghusen Erlauterungsbericht zum Baulandkataster — Stand Entwurf

Das Attribut Bebaubarkeit der Flache gibt an, ob Hemmnisse hinsichtlich der Entwicklung
bestehen. Diese kénnen sich aus bauplanungs- und bauordungsrechtlichen Anforderungen
(z.B. Einhaltung von Abstanden) ergeben, oder aus der Anwendung eines Schutzstatus (z.B.
Festsetzung eines Landschaftsschutzgebietes) resultieren.

Die ErschlieBung einer Flache kann ,gesichert” oder ,nicht gesichert® sein. Eine gesicherte
ErschlieBung ist eine der Voraussetzungen fir die Zulassigkeit eines Bauvorhabens nach § 30
Abs. 1 BauGB. Eine ErschlieBung gilt dann als gesichert, wenn die notwendigen Erschlie-
Bungsanlagen fir den Anschluss an das 6ffentliche StraBennetz, sowie ausreichende Versor-
gung mit Elektrizitadt, Warme und Wasser, sowie eine funktionsfahige Abwasser- und Abfallbe-
seitigung vorhanden sind oder hergestellt werden kénnen. Sind diese Voraussetzungen nicht
gegeben, wird die Erschliellung der jeweiligen Flache im Baulandkataster als ,nicht gesichert*
gekennzeichnet.

Das Kriterium Verfiigbarkeit der Flache bezieht sich auf den zu erwartenden Aktivierungs-
zeitraum fr eine Potenzialflache. Da nur wenige der Potenzialflachen im Besitz der Stadt
sind, kann von einer kurzfristigen Nutzungszufiihrung nicht ohne weiteres ausgegangen wer-
den. Uber die Eigentlimerbefragung wurden u.a. dazu entsprechende Kenntnisse Uber die
generelle und zeitbezogene Bereitschaft zur Entwicklung erlangt (vgl. Kap. 4.2).

Das Attribut Entstehung des Baugebiets stellt einen Indikator fir zuklnftige Entwicklungs-
maoglichkeiten dar. Der Entstehungszeitraum eines Baugebiets kann Aufschluss dartiber ge-
ben, wann ein Generationenwechsel zeitlich zu erwarten ist (vgl. Kap. 7.1). Im Zuge verander-
ter Anforderungen an Wohnraum, die durch den demographischen Wandel bedingt werden,
dient dieser Indikator dem friihzeitigen Erkennen von Potenzialen, mit dem Ziel Leerstand und
einer sukzessiven Abwertung von Wohngebieten entgegenwirken zu kénnen.
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Tabelle 2 Attribute zur Beschreibung der Potenzialflichen

Attribut Antwortoptionen intern*

Allgemeine Daten

Standortnummer fortlaufende Nummer

Erfassungsdatum X

Eigentimerkategorie 2 Kategorien (,6ffentlich“ / ,privat®) X

Eigentimeradresse X

GroBe der Potenzialflache Wert in m?

Flachen-/Potenzialtyp 4 Kategorien (,klassische Baullicke® / ,Nach-
verdichtungspotenzial“ / ,,Umnutzungspotenzial
/ ,Arrondierungsflache®)

Bebaubarkeit der Flache 3 Kategorien (,uneingeschrankt méglich“/ ,ein-
geschrankt moglich® / ,nicht mdglich®)

Entstehung des Baugebiets 8 Kategorien

Verfligbarkeit der Flache 3 Kategorien (,kurzfristig (< 1 Jahr)“/ ,mittelfris- X
tig (1 — 5 Jahre® / ,langfristig > 5 Jahre®)

Foto (X)

Bemerkungen textliche Anmerkungen, z.B. in Bezug auf Nut- (X)

zung, Einschrankungen der ErschlieBung und
Bedingungen der Bebaubarkeit

Planungsrecht

Darstellung im F-Plan

4 Kategorien nach § 1 Abs. 1 BauGB

Innenbereich / B-Plan-Nr.

.innenbereich nach § 34“ (falls unbeplanter
Innenbereich) oder Angabe der B-Plan-Nr. (falls
beplanter Innenbereich)

Sonstige Satzung

Angabe der Art der Satzung

Schutzstatus

Naturschutzgebiet

i

2 Kategorien (,ja“/ ,nein

Landschaftsschutzgebiet

“

2 Kategorien (,ja“/ ,nein

Wasserschutzgebiet

“

2 Kategorien (,ja“/ ,nein

Uberschwemmungsgebiet

Hochwasserrisikogebiet

“

2 Kategorien (,ja“/ ,nein

(-ja )
( )
( )
2 Kategorien (,ja“ / ,nein®)
( )
( )
( )

Biotopflache 2 Kategorien (,ja“/ ,nein®
Bodendenkmal 2 Kategorien (,ja“/ ,nein®
Baudenkmal 2 Kategorien (,ja“ / ,nein®)

* mit x gekennzeichnetes Attribut dient ausschlieBlich der internen Verwendung durch Mitarbeiter des Amtes
Kellinghusen — Daten werden nicht verdffentlicht; mit (x) gekennzeichnetes Attribut wird unter Einverstdndnis
des Eigentiimers auch zur externen Verwendung bereitgestellt.
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4 Datenerhebung

4.1 Erhebungsrelevante Datengrundliagen und Quellen

Als Datengrundlagen wurden elektronische Daten durch den Kreis Steinburg und das Amt
Kellinghusen zur Verflgung gestellt. Diese lassen sich zum einen in Vektordaten und zum
anderen in Rasterdaten unterscheiden. In Form von Vektordaten liegt die Digitale Flurkarte
vor, die Gebaude, Flurgrenzen und Flursticksnummern beinhaltet, darliber hinaus wird der
Flachennutzungsplan inklusive der Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes und des
Hochwasserrisikogebietes HQ 200 (Flusshochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit: Wie-
derkehrintervall 200 Jahre) einbezogen. In Form von Rasterdaten liegen digitale Luftbilder,
Topographische Karten, der Landschaftsplan sowie eine Ubersicht der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane in unterschiedlichen Auflésungen vor.

NUTZER

STRASSEN

PARZELLEN

LAND-
NUTZUNG

TATSACHLICHE
WELT

(Quelle: Essentials to Geographic Information Systems; Jonathan Campbell / Michael Shin.)
Abbildung 8 Raster- und Vektorlayer als Bestandteile eines GIS

Weitere Informationen, die in die Auswahl und Charakterisierung der Flachenpotenziale ein-
flossen, ergaben sich aus mindlichen und schriftlichen Ausklnften der Verwaltungsmitarbei-
ter, im Rahmen der Vor-Ort-Begehung sowie seitens der Bevdlkerung aus der Eigentimerbe-
fragung.

4.2 Arbeitsschritte der Datenerhebung
In Vorbereitung der Aufstellung des Baulandkatasters mussten zunachst die elektronischen
Daten in ArcMap eingelesen werden. Wahrend die Vektordaten ohne Probleme verwendet
werden konnten, mussten die Rasterdaten vor der Nutzung zundchst noch georeferenziert
werden. In einem zweiten Schritt wurde eine Vektordatei fir die Flachenpotenziale mit Daten-
bank fiir die vordefinierten Attributspalten angelegt.
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Mit der Fertigstellung der vorbereitenden Aufgaben konnten nun die Flachenkartierungen
erfolgen. Diese wurden von Mitarbeitern des Amtes und der Ingenieurgemeinschaft parallel
durchgefihrt, mit dem Ziel die FIlachen miteinander abzugleichen, um dadurch Konfliktpunkte
in der Definition von Erhebungskriterien und Flachenklassifizierungen zu entdecken und zu
beheben.

Damit war das Grundgertst des Baulandkatasters erstellt, das im Bauausschuss und einer
Einwohnerversammlung diskutiert wurde. Unter Einbeziehung der in den Sitzungen vorge-
tragenen Hinweise und Bedenken wurde die Auswahl der erfassten Flachenpotenziale Uber-
pruft und die Datenséatze entsprechend angepasst.

Im Vorfeld der Einwohnersammlung wurde vom Amt schriftlich angekiindigt eine Begehung
von ausgewahlten Flachen durchzuflihren, um unsichere Flachenzuschnitte und Attributzu-
weisungen vor Ort lberprifen zu kénnen. Die Begehung erfolgte unter Berlcksichtigung der
Rickmeldungen der Eigentiimer beziiglich der Einwilligung, die jeweiligen Grundstiicke betre-
ten und Bildmaterial zur Beurteilung der stadtebaulichen Situation erheben zu kénnen. Im Vor-
feld der Besichtigung wurde mit der ArcMap-Erweiterung ArcPad eine Datenmaske fur die
Vektordatei angelegt, die die Potenzialflachen beinhaltet. Das digitale Luftbild und die topo-
graphische Karte wurden als Grundkarten fur den Offline-Modus hinzugeladen. Maske und
Grunddaten dienten dazu die Attribute mittels Tablet direkt und zeitsparend vor Ort anpassen
und durch Fotos erganzen zu kdnnen. Infolge der Ortsbegehung wurden die Daten angepasst.

(Quelle: eigene Aufnahme.)
Abbildung 9 Vor-Ort-Begehung zur Préazisierung der erhobenen Daten

Die daraus entstandene Entwurfsfassung des Baulandkatasters umfasste den vollstandigen
Bestand, der unabhangig von den Préferenzen der Grundstiickseigentimer als internes Bau-
landkataster (vgl. Kap. 3.1 und 5.1) dazu diente einen Gesamtiberblick Uber alle Potenzialfla-
chen zu erhalten. Aus diesem Bestand wurde unter Beriicksichtigung der Eigentiimerbefra-
gung (vgl. Kap. 3.1 und 6) das externe, 6ffentlich zugéngliche Baulandkataster entwickelt.
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Die Eigentiimerbefragung wurde durchgeflihrt, um angesichts des hohen Anteils an Privat-
eigentimern Aufschluss Uber deren Interessen zu erhalten. Dabei wurden alle Eigentimer von
Potenzialflachen mittels eines Fragebogens angeschrieben, in dem um Auskunft gebeten
wurde,

e 0ob eine bauliche Nutzung des Grundstiicks in naher Zukunft angedacht ist,

o welche Griinde die Bebauung bzw. den Verkauf des Grundstlicks bisher verhindert
hatten,

e ob die Eigentimer generell zum Verkauf ihres Grundstiickes bereit waren,

¢ welche Bedingungen erfillt werden missten, um das Grundstlck in Zukunft bebauen
oder flr eine VerauBerung anbieten zu kénnen und

¢ ob eine Aufnahme in das 6ffentlich zugéngliche Baulandkataster erwiinscht wird.

Die Eigentiimerbefragung diente dabei als Zwischenschritt zur Verdffentlichung und stellte als
solcher keine gesetzliche Notwendigkeit dar. Dabei wurden alle Flachen in das externe Katas-
ter aufgenommen, deren Eigentiimer die Aufnahme nicht explizit abgelehnt hatte. Dies ent-
spricht den gesetzlich definierten Vorgaben des § 200 BauGB fiir die &ffentliche Bekanntma-
chung des Baulandkatasters.

Von den im Februar 2017 insgesamt 196 angeschriebenen Eigentimern haben 115 keine
Rickmeldung abgegeben. Von den 81 Rickmeldungen gaben 35 Eigentimer an, dass sie
eine Veroffentlichung ihrer Flachen im Baulandkataster beflirworten. Demgegentber standen
44 Eigentumer, die eine Veroffentlichung ablehnten. Zwei Eigentiimer haben die Aufnahme an
Bedingungen geknipft (vgl. Abb. 10). In externen Baulandkataster werden, unter Bezug auf
die Regelungen in § 200 BauGB, alle Flachen berlcksichtigt, deren Eigentiimer die Aufnahme
in das Baulandkataster nicht explizit abgelehnt haben.

Sonstige (2)

Positive
Riickmeldung
(35)

Negative Keine Ruckmeldung
Ruickmeldung (115)
(44)

(Quelle: eigene Darstellung.)
Abbildung 10 Auswertung der Eigentiimerbefragung

Far die Veroffentlichung der Flachen des fur die externe Verwendung bestimmten Katasters
sieht der Gesetzgeber in § 200 BauGB vor, das Vorhaben einen Monat vor der Veréffentli-
chung offentlich bekannt zu machen. Dabei muss auf das Widerspruchsrecht der Grund-
stickseigentimer hingewiesen worden sein. Die Bekanntmachung erfolgte durch die Stadt
Kellinghusen im August und September 2017.
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5 Ergebnisse des Baulandkatasters

5.1 Anzahl der Flachen im internen und externen Kataster

Die Anzahl der kartierten Flachen im internen Baulandkataster bildet den Ausgangspunkt fiir
die zu veréffentlichenden Flachen des externen Katasters. Insgesamt wurden 74 Flachen mit
einer GesamtgréB3e von ca. 24,0 ha kartiert. Von diesen wurden

e 42 als klassische Baulticken,

¢ 9 als Verdichtungspotenziale,

¢ 9 als Umnutzungspotenziale und
e 14 als Arrondierungsflachen

eingestuft. Obwohl somit eine Pluralitat aller Flachen der Kategorie klassische Baullicke zu-
geordnet ist, wird der groBte Flachenanteil durch die Kategorien Arrondierungsflachen und
Umnutzungspotenziale gepragt (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3 Internes Kataster: Aufteilung der Flachen auf die Potenzialtypen
Flachen-/ Anzahl der | Geringster Mittlerer Héchster Gesamt-
Potenzialtyp Potenziale Wert Wert Wert flache
Klassische 42 332 m? 965 m? 4.791 m2 40.543 m?
Baullicke (4,1 ha)
Umnutzungs- 9 693 m? 9.420 m?2 31.906 m? 84.780 m?
potenzial (8,5 ha)
Verdichtungs- 9 501 m? 1.746 m? 5.154 m2 15.713 m?
potenzial (1,6 ha)
Arrondie- 14 2.507 m? 7.097 m2 15.840 m? 99.364 m?
rungsflache (9,9 ha)
Alle Flachen 74 332 m? 3.648 m? 31.906 m? 240.400 m?

(24,0 ha)

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Eigentimerbefragung und der Bekanntmachung
nach § 200 BauGB wurden insgesamt 64 Flachen mit einer Gesamtgrée von ca. 17,8 ha
Bestandteil des 6ffentlich zuganglichen externen Baulandkatasters. Darunter befinden sich

o 37 vollstéandige Flachen des internen Baulandkatasters, sowie

e 17 Flachen des internen Baulandkatasters, die auf Grund der Eigentiimerpraferenzen
nur zum Teil berticksichtigt werden konnten; sie mussten z.T. in kleinere Potenzialfla-
chen aufgegliedert werden und unterteilen sich nun in 27 Einzelflachen.

Insgesamt 20 Flachen des internen Baulandkatasters bleiben vollstandig unberlcksichtigt.
Damit sind ca. drei Viertel der insgesamt kartierten Flachen und FlachengréBen des intern
verwendeten Baulandkatasters Bestandteil des externen Baulandkatasters (vgl. Abb. 11).
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vollstandig
beriicksichtigte
Flachen (37)

teilweise

beriicksichtigte
Flachen (17)

(Quelle: eigene Darstellung.)
Abbildung 11 Aufteilung der Flachen des internen auf das externe Kataster

Die Flachen des externen Katasters werden aus der Anlage 2b ersichtlich. Auf Grund der Auf-
gliederung der teilweise berlcksichtigten Flachen in kleinere Einzelflachen findet sich eine
gesamte Anzahl von 64 Flachen im externen Kataster wieder. Die Nummerierung der Poten-
zialflachen bezieht sich auf die Nummerierung im internen Kataster. Finden sich von einer
Potenzialflache im internen Kataster lediglich Teilflachen davon im externen Kataster wieder,
so wird die Nummerierung durch eine zusatzliche Dezimalstelle prazisiert.

Von den 64 Flachen im externen Kataster wurden

e 25 als klassische Baullicken,

e 7 als Verdichtungspotenziale,

¢ 8 als Umnutzungspotenziale und
e 24 als Arrondierungsflachen

eingestuft.

Die Aufteilung der im externen Kataster teilweise beriicksichtigten Flachen hatte zur Folge,
dass einzelne Teilflachen nicht mehr der Definition der Potenzialtypen nach Kap. 3.5 ent-
sprach. Es misste demnach eine Neuzuordnung auf die Potenzialtypen vorgenommen wer-
den. Eine derartige Reklassifizierung wére jedoch nicht zweckmaBig, da die Einzelentwicklung
von Teilflachen die Entwicklung der Gesamtflache, aus der die Teilflachen hervorgegangen
sind, nicht verhindern soll. Fiir die Gesamtflache soll eine raumlich nachhaltige, stadtebaulich
geordnete Entwicklung sichergestellt werden.

5.2 Unterscheidung der Potenziale nach Flachentypen
Neben der numerisch ungleichméaBigen Verteilung auf die einzelnen Typen weisen die Fl&-
chen auch innerhalb eines Typs erhebliche Unterschiede auf.

Mehr als die Hélfte aller Potenzialflachen sind demnach klassische Baullicken, die ein oder
wenige (Teil-)Grundstiicke umfassen und somit von relativ geringer Gré3e sind und sich in
bestehende stédtebauliche Strukturen einfligen. Die Baullicken resultieren aus abgerissenen
Gebé&uden innerhalb des Bestands, aber auch aus Grundstlcksteilungen. Ein Vorhaben kann
meist ohne Aufstellung eines Bebauungsplans entwickelt werden.
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Nachverdichtungspotenziale sind in relativ kleiner Anzahl vorhanden. Sie resultieren aus
rickwartigen Flachen mehrerer Grundstiicke, auf denen sich Vorhaben nicht in die vorhande-
nen stadtebaulichen Strukturen einfiigen wirden. Sie sind mehrheitlich von rechtskréaftigen
Bebauungsplanen abgedeckt, so dass eine Genehmigungsgrundlage fir Vorhaben besteht.

Umnutzungspotenziale sind ebenfalls in geringer Anzahl vorhanden, umfassen aber durch-
schnittlich gréBere Flachen als Verdichtungspotenziale, da es sich z.T. um gewerblich, in we-
nigen Fallen auch von Wohnbebauung genutzte Flachen handelt, die einer neuen Nutzung
zugefihrt werden kénnen. Fir eine Entwicklung von Vorhaben ist zumeist eine Bebauungs-
planung erforderlich.

Etwas weniger als ein Viertel aller Flachen werden Arrondierungsflachen zugerechnet. Sie
resultieren zum Teil aus der Zusammenfiihrung einer gréBeren Anzahl aneinandergrenzender
Abtrennungen rickwartiger Grundstlcksflachen, auf denen sich Vorhaben nicht in die vorhan-
denen stadtebaulichen Strukturen einfigen wirden. Andere kartierte Arrondierungsflachen
beziehen bisher unbebaute AuBenbereichsflachen mit ein. Flr Vorhaben auf allen Flachen ist
eine Bebauungsplanung erforderlich.

5.3 Raumliche Verteilung der Baulandpotenziale

Die Potenzialflachen sind Gber das gesamte Untersuchungsgebiet verstreut. Es ergeben sich
jedoch Konzentrationen differenziert nach FlachengréBe, Potenzialtyp und Alter der Baugebie-
te. Aus Datenschutzgrinden erfolgt keine Auflistung bzw. kartographische Darstellung der
einzelnen Flachen des internen Katasters.

Kleinere Flachenpotenziale finden sich insbesondere in innerstadtischen Lagen, wo auf-
grund der historisch dichten Bebauung die GrundstiicksgréBen tendenziell geringer sind. Hier
finden sich selten zusammenh&ngende Grundstiicke, die zusammen eine gréBere Potenzial-
flache eines Typs bilden kénnten. Hinsichtlich des Typs dominieren klassische Baullicken und
Umnutzungspotenziale, die durch Verfall ober bereits vorgenommene Abrisse zustande ge-
kommen sind.

In neueren Wohngebieten, die haufig Quartiere mit Einfamilienhausbebauung sind, besteht
primér Potenzial hinsichtlich der Nachverdichtung bzw. der Arrondierung. Diese Flachen sind
im Durchschnitt gréBeren Umfangs, da sie haufig mehrere Grundstliicke zusammenfassen.
Waéhrend der ErschlieBung bzw. Aufstellung der Bauleitplanung dieser Standorte, die in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts vollzogen wurde, wurden die Grundstlcke relativ gro3zU-
gig eingeteilt. In Anbetracht der prognostizierten und bereits zu beobachtenden weiteren Alte-
rung der Bevélkerung und der Anderung der Anforderungen und Anspriiche hinsichtlich der
Nutzung von Grundstiicksflachen ergeben sich diese Potenziale v.a. aus einem veranderten
Zuschnitt bestehender Grundstlicke. Aus der starken Fragmentierung einer solchen Potenzial-
flache resultiert jedoch auch ein potenzielles Entwicklungshemmnis, da sich, um eine Neube-
planung umsetzen zu kdnnen, alle Eigentiimer der einzelnen Grundstlicke mit einer riickwarti-
gen Bebauung ihrer Grundstlicke einverstanden erklaren missen. Ist dies nicht der Fall, lasst
sich die Neubeplanung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht ohne
weiteres herstellen. Ein weiteres Entwicklungshemmnis derartiger Flachen liegt bei der Reali-
sierung der ErschlieBung.
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Handelt es sich um ein baulich geschlossenes Areal mit groBen untergenutzten riickwartigen
Flachen, stehen unter Umstanden keine ausreichenden Freiflachen insbesondere zur verkehr-
lichen Anbindung zur Verfugung.

Nachverdichtungs- und Arrondierungsflachen wurden auch sidlich der historischen Zent-
rumslage zwischen L115 und Stér ermittelt. Hier bietet sich ein langfristiges Entwicklungs-
potenzial, durch das die bestehenden Baustrukturen mit der Stér verbunden werden kénnen —
ein Ansatz, der von der Stadt bereits mehrfach planerisch verfolgt, aber bisher nicht realisiert
wurde. Die dortigen Potenziale kénnten auch durch die geplante Reaktivierung der ehemali-
gen Bahnanlagen beeinflusst werden. Ebenso sind Verédnderungen im Hinblick auf die Hoch-
wassersituation an der Stor zu beriicksichtigen.

Eine rAumliche Ballung von Potenzialflachen befindet sich zudem im Ortsteil Mihlenbek 6st-
lich der Stér. Hier befinden sich im Ortskern entlang bzw. nahe der K65 (Friedrichstra-
Be/Mihlenbeker StraBe) einige klassische Baullicken und Umnutzungspotenziale. Dieses
Gebiet ist, ebenso wie das Zentrum Kellinghusens, von einer kleinteiligen Grundstlcks- und
alteren Bebauungsstruktur gepragt.

6 Aktivierung von Potenzialflachen

6.1 Zu berucksichtigende Faktoren in der Aktivierungsstrategie

Vor allem in demographischen Wachstumsregionen im Umland von GroB3stadten liegt oft der
Wunsch nahe, Vorhaben auf neuen Baugebieten zu realisieren. Fir Investoren ist es finanziell
attraktiver, planungsrechtlich unkomplizierter und weniger abstimmungs- und kompromissin-
tensiv groBBe zusammenhangende Gebiete von einem oder wenigen Grundstiicksbesitzer(n)
zu erwerben, um dort Vorhaben zu realisieren. Auch fir die Grundstiicksbesitzer ist dieses
Vorgehen finanziell erstrebenswert. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass durch primére
Nutzung von AuBenbereichsflachen Flachen im Innenbereich vernachlassigt werden, was zu
einer schrittweisen Verédung dieser Bereiche fiihren kann. Dies gilt umso mehr fir Orte, die
auBerhalb von demographischen Wachstumsregionen liegen, da dort der allgemeine Bedarf
an Wohnraum und Gewerbeflachen geringer ist und somit die Wahrscheinlichkeit einer rein
marktgesteuerten Nutzung von Potenzialflachen sinkit.

Entwicklungen im Innenbereich bedlrfen daher einer zielgerichteten Strategie; sie bedeuten
haufig mehr Aufwand, da sich gerade bei Arrondierungs- aber auch bei Umnutzungs- und
Verdichtungsflachen oft mit mehreren Grundstiickseignern Verhandlungen anbahnen und nur
ein sensibles Vorgehen die Voraussetzung dafiir bietet divergierende Interessen miteinander
abgleichen zu kénnen. Viele Besitzer kleinerer Grundsticke verfligen auch nicht Gber die Ex-
pertise, welche Mdglichkeiten flr eine Grundstlcksteilung oder der VerduBerung existieren
und wie diese realisiert werden kénnen. Es obliegt daher der Politik und der Verwaltung An-
satzpunkte zu entwickeln, um entsprechende Mdéglichkeiten zu skizzieren und so die Entwick-
lung der Flachenpotenziale aktiv zu steuern.
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Mit der Erhebung und Bewertung von Potenzialflachen wurde der Grundstein gelegt. Um zu
vermeiden, dass das geschaffene Reservoir an Wissen sowie der Impuls, der mit der Initiie-
rung des Projektes gesetzt wurde, verlorengehen, ist es notwendig konkrete Strategien zur
Aktivierung zeitnah zu entwerfen. Konkrete Strategien sind nicht Aufgabe dieser Be-
standsanalyse. Die folgenden Ausflihrungen sollen aber dazu dienen, entsprechende Schritte
fir eine Aktivierung vorzubereiten.

Flr eine Aktivierungsstrategie muss abgewogen werden, welche Flachen planerisch sinnvoll
zu entwickeln sind. Dabei spielen sowohl interne Faktoren wie Eigentimerinteressen und
kommunalpolitische Prioritdtensetzungen eine Rolle, als auch externe Faktoren wie die de-
mographische Entwicklung, stéadtebauliche und ékologische Kriterien.

Um Aufschluss Uber die Eigentiimerinteressen zu bekommen wurde die Eigentimerbefra-
gung zu den Intentionen der Grundstlckseigner durchgefihrt. Darin hat sich gezeigt, dass nur
ein kleiner Teil der Befragten bereit ist Grundstlicke bzw. Grundstucksteile fir eine Entwick-
lung als Bauland vorzuhalten bzw. zur Verfligung zu stellen. Die Ergebnisse der Befragung
sind jedoch lediglich eine Momentaufnahme und lassen keine Prognose fir zuklnftige Erhe-
bungen zu. Es ist nicht auszuschlieBen, dass beispielsweise durch einen Eigentimerwechsel,
veranderte persdnliche Wohnraumanspriiche, allgemeine demographische Aspekte, oder die
Hoéhe der Baulandpreise ein gréBere Anzahl von Besitzern sich zu einer Entwicklung oder
VerauBerung ihrer Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile entschlief3t.

Die kommunalpolitischen Prioritatensetzungen lassen sich im Aufstellungsbeschluss fir
das Baulandkataster und der darin formulierten Zielsetzungen erkennen. Die Stadt legt einen
besonderen Fokus auf die Starkung der vorhandenen Strukturen und einer Reaktivierung der
zentralen Lagen. Der Bedeutungsverlust des Einzelhandels und der verdnderte Anspruch an
Wohnungs- und GrundstiicksgréBen bzw. —zuschnitte hat zu Leerstdnden und einer Verringe-
rung der Aufenthaltsqualitdt besonders in der HauptstraBe und angrenzenden Gebieten ge-
fihrt, denen die Stadt entgegenwirken will. Das Baulandkataster soll dabei als Ausgangspunkt
fir ein Stadtentwicklungskonzept und ein Einzelhandelskonzept dienen (vgl. Kap. 1.2).

Eingrenzung von gepragten Bereichen
oy - Leerstandsbereiche

- Geschaftsbereiche (vermehrte
Erdgeschossnutzung)

- A - Bereiche mit éffentlichen Gebauden
: Verkniipfungsmiglichkeiten
a “ » Verbindungsméglichkeiten
LindenstraBe zwischen Geschaftsbereichen
+ z e » Uberbriickung von Leerstandsbereichen

4V

&

£ : HauintstraRe
-

(Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kellinghusen; Fachhochschule Libeck.)
Abbildung 12 Leerstandskartierung HauptstraBe/LindenstraBe (ohne MaBstab)
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Die demographische Entwicklung ist ein externer Faktor, der die zukinftige Entwicklung
Kellinghusens und insbesondere die Fragen nach Wohnraumangebot und -nachfrage, techni-
sche und soziale Infrastruktur, sowie finanzielle Handlungsfahigkeit erheblich beeinflusst. Die
Bertelsmann Stiftung hat in ihrer bundesweit anlegelegten Studie zur demographischen Ent-
wicklung die Stadt Kellinghusen dem Typ 8 ,stark alternde Kommunen® zugeordnet. Diese
Kategorie umfasst Kommunen in strukturschwachen Regionen mit hoher Abwanderung v.a.
junger Menschen, relativ geringer Kaufkraft und relativ hoher Armutsquoten sowie angespann-
ter offentlicher Haushaltssituation. In ihren Handlungsansatzen wird u.a. dafiir pladiert die
Siedlungsentwicklung auf Bestandssicherung zu konzentrieren, um einerseits die Auslastung
der Infrastrukturen zu gewahrleisten und zum anderen einen weiteren Funktionsverlust der
Kernbereiche zu vermeiden. Dies kdnne durch den Fokus auf folgende thematische Schwer-
punkte unterstiitzt werden:

e Erhalt attraktiver Wohnquartiere im Bestand durch generationsgerechten Umbau und

Modernisierung;

o Erhalt oder Wiederherstellung kleinteiliger Nutzungsmischung in Kernbereichen;

e raumliche Konzentration von Versorgungseinrichtungen;

¢ funktionale Dezentralisierung von Infrastrukturen (z.B. Abwasserentsorgung);

e Schaffung hoher Aufenthaltsqualitat durch multifunktionale &éffentliche Raume.

Ein Baulandkataster kann dazu dienen ein quantitatives Wohnraummanagement unter Einbe-
ziehung der prognostizierten Entwicklung der BevdlkerungsgréBe und Altersstruktur vorzube-
reiten.
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(Quelle: Wegweiser Demographischer Wandel; Bertelsmann Stiftung.)
Abbildung 13 Prognose Bevélkerungsentwicklung Kellinghusen 2012 — 2030

Mit der Altersstruktur der Bevoélkerung andert sich auch die Altersstruktur der Haushalte. Zu-
kinftig wird es immer mehr Haushalte mit &lteren und immer weniger mit jungen Menschen
geben. Die Zahl der Haushalte von Menschen ab 70 Jahren nimmt bundesweit bis 2025 um
fast 30 % zu, wahrend die Zahl der Haushalte von unter 45-jahrigen um etwa 14 % zurlck-
geht. Der Zuwachs an Haushalten insgesamt betrifft ausschlieBlich die Haushalte Alterer.
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(Quelle: Wegweiser Demographischer Wandel; Bertelsmann Stiftung.)
Abbildung 14 Prognose Altersgruppenentwicklung Kellinghusen 2012 — 2030
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(Quelle: Wegweiser Demographischer Wandel; Bertelsmann Stiftung.)

Abbildung 15 Bevélkerungspyramide Kellinghusen 2030 im Vergleich zu 2012

Entwicklungspotenziale lassen sich nicht unmittelbar aus der Anzahl der Grundstlicke ablei-
ten. Auf Grund der sich verandernden Altersstruktur ist die Anzahl an Wohneinheiten mafB3geb-
lich, die realisiert werden kénnen. Die Landesplanungsbehérde geht davon aus, dass in
Schleswig-Holstein etwa in jedem 3. bis 4. Wohngebaude eine zweite Wohneinheit vorzufin-
den ist. Neben der Nachfrage fir Neubauvorhaben ist zu berlicksichtigen, dass Bestandsge-
baude im Rahmen des sogenannten Generationenwechsels neu genutzt werden. Die Haupt-
nachfragegruppe nach Einfamilienhdusern sind Familien mit ein oder zwei Kindern. Hinzu
kommen in den letzten Jahren kinderlose Paare und Singles.
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Menschen ab 70 Jahren fragen vor allem altengerechte Wohnungen nach. Hier wird die Nach-
frage auf den Wohnungsmarkten in den kommenden Jahren steigen, wahrend der Bedarf an
Einfamilienh&usern aufgrund der Altersstruktur der Haushalte tendenziell eher zuriickgehen
durfte (vgl. ,Statistische Amter des Bundes und der Lander”, Bevélkerungs- und Haushalts-
entwicklung im Bund und in den Landern, Ausgabe 2011).

Aus dem Generationswechsel in den alteren Wohnquartieren (derzeit 1960/70er Jahren)
kommen Wohngeb&ude allgemein derzeit auf den Markt, wéhrend der Generationenwechsel
bei alteren Gebauden zumeist schon abgeschlossen ist und bei neueren Gebauden noch nicht
begonnen hat (vgl. ,Die Zukunft von Einfamilienhausgebieten aus den 1950er bis 1970er Jah-
ren“, Wustenrot Stiftung 2012).

Fir die Vorbereitung einer Aktivierungsstrategie ist es zweckmafig das interne Baulandka-
taster als Ausgangspunkt zu nehmen, da dieses alle Flachen inkludiert, die entsprechend
des Kriterienkataloges berlcksichtigt werden sollten. Weiterhin sind die Ergebnisse der Eigen-
timerbefragung nicht indikativ flir zuklinftige Praferenzen beziglich der Nutzung von Grund-
stiicken. Die erfassten Flachen bilden somit das vollstandige Potenzial an Bauflachen ab, auf
dem sich theoretisch — unter Vorbehalt der Eigentimerinteressen — die Entwicklung von
Wohnraum realisieren lasst. Da die Flachen vom Typus, vom Stand des Baurechts, von der
raumlichen Lage in Baugebieten verschiedener Entstehungszeitrdume und von den Erschlie-
Bungsmadglichkeiten groBe Unterschiede aufweisen, missen fir eine Vergleichbarkeit Katego-
rien definiert werden, denen die einzelnen Potenzialflachen Uber einen Wertungsschlissel
zugeordnet werden.

6.2 Definition von Potenzialflachenkategorien fiir die Aktivierung

Es werden vier Kategorien definiert, anhand derer eine Beurteilung hinsichtlich der planungs-
rechtlich-stéadtebaulichen Voraussetzungen vorgenommen wird. Sie entsprechen den durch
das Innenministerium formulierten Kategorien in der Arbeitshilfe "Kommunales Flachenma-
nagement in Schleswig-Holstein".

e Flachen der Kategorie A — Potenzialflachen mit Baurecht — sind stadtebaulich geeignet
und waren aus bauplanungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar; wesentliche Realisierungs-
hemmnisse sind nicht erkennbar.

e Flachen der Kategorie B — Potenzialflichen mit Baurecht und erkennbaren Realisie-
rungshemmnissen — sind stadtebaulich geeignet und waren aus bauplanungsrechtlicher
Sicht sofort umsetzbar; es sind jedoch wesentliche Realisierungshemmnisse zu erkennen,
die eine Umsetzung voraussichtlich erschweren oder verzégern.

e Flachen der Kategorie C — Potenzialflaichen mit Planungserfordernissen bzw. Pla-
nungsempfehlungen — sind stédtebaulich geeignet, es besteht aber noch kein Baurecht
bzw. es wird empfohlen eine Bauleitplanung zu erarbeiten.

e Flachen der Kategorie D — Potenzialflachen mit Planungserfordernissen, jedoch er-
kennbaren Realisierungshemmnissen — sind stadtebaulich geeignet; es sind jedoch
wesentliche Realisierungshemmnisse zu erkennen, die eine Umsetzung voraussichtlich
erheblich erschweren oder verzégern.
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6.3 Zuordnung der Potenzialflachen zu den Potenzialflachenkategorien
Die Zuordnung der Potenzialflachen in die in Kap. 7.2 definierten Kategorien erfolgt Gber einen
Wertungsschliissel. In diesem wird Uber die Attribute ,Planungsrecht®, ,Bebaubarkeit®, ,Er-
schlieBung“ und ,Verfugbarkeit* eine Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten vorgenom-
men. Der Wertungsschllissel, sowie die Ergebnisse der Wertung der einzelnen Potenzialfla-
chen werden in der Anlage 2b detailliert dargestellt.

Tabelle 4 Anzahl Potenzialflaichen nach Potenzialflichenkategorie
internes Baulandkataster externes Baulandkataster
Kategorie A 5 5
Kategorie B 47 28
Kategorie C 4 4
Kategorie D 18 27
pocsamtenzat) s o

Der Kategorie A sind sowohl im internen als auch im externen Kataster 5 Flachen zugeord-
net, die als klassische Baullicke klassifiziert sind. Fiir Vorhaben liegen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen vor. Es bestehen keine Hemmnisse bzw. Restriktionen hinsichtlich der Er-
schlieBung oder der Bebaubarkeit. Die Flachen befinden sich nicht im Bereich von Schutz-
bzw. Risikogebieten, kdnnen sich aber im Hochwasserrisikogebiet HQ 200 (Flusshochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit: Wiederkehrintervall 200 Jahre) befinden.

Unter den 47 der Kategorie B zugeordneten Flachen des internen Katasters (28 des exter-
nen Katasters) finden sich 35 (18) klassische Baullicken, 8 (6) Verdichtungspotenziale, 3 (3)
Umnutzungspotenziale und 1 (1) Arrondierungsflache. Fir Vorhaben auf diesen Flachen lie-
gen die planungsrechtlichen Voraussetzungen vor, jedoch gibt es Hemmnisse bzw. Restriktio-
nen hinsichtlich der ErschlieBung oder der Bebaubarkeit, die einer kurzfristigen Aktivierung
entgegenstehen. So befindet sich eine bestimmte Potenzialflache im riickwértigen Bereich
eines gréBeren Grundstiicks; die Entwicklung dieser Potenzialflache als separates Grundstiick
ist somit abhangig von einer ErschlieBung lber das Grundstiick, von dem es zurzeit Teil ist.
Das Hemmnis kdénnte bspw. mit der Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts beho-
ben werden. Eine andere Potenzialflache kénnte im Zuge einer Reaktivierung der stillgelegten
Bahnstrecke Entwicklungshemmnisse, wie z.B. Larmimmissionen, erfahren. Eine weitere Po-
tenzialflache ist derzeit Standort eines Spielplatzes. Um eine Nutzung als separates Bau-
grundstiick zu ermdglichen, miisste zunachst ein alternativer Standort fir die derzeitige Nut-
zung gefunden werden.

Der Kategorie C sind sowohl im internen als auch im externen Kataster 4 Flachen zugeord-
net. Von diesen sind 1 Flache als Umnutzungspotenzial und 3 als Arrondierungsflachen klas-
sifiziert. Fir diese Flachen liegt derzeit kein Baurecht vor bzw. es ware eine Anderung der
Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig, um eine Nutzungsadnderung planungsrechtlich
vorzubereiten. Aufgrund ihrer GesamtgréBe wird empfohlen, jeweils eine Bauleitplanung vor-
zubereiten.
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Auf Grund ihrer Zusammensetzung aus zumeist mehreren Grundstiicken bzw. Grundstiicks-
teilen kénnen sich Hemmnisse fir die ErschlieBung oder Bebauung im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung ergeben, wenn einzelne Eigentiimer ihre Zustimmung zu
einer (Neu-)beplanung verweigern.

Der Kategorie D sind im internen Kataster 18 Flachen (externes Kataster: 27) zugeordnet.
Von diesen sind 2 (2) Flachen als klassische Baullicken, 1 (1) als Verdichtungspotenzial, 5 (4)
als Umnutzungspotenziale und 10 (20) als Arrondierungsflachen klassifiziert. Fir diese Fla-
chen liegt derzeit kein Baurecht vor bzw. es wére eine Anderung der Festsetzungen im Be-
bauungsplan notwendig, um eine Bebauung oder Nutzungsanderung planungsrechtlich vor-
zubereiten. Zusétzlich kann es Hemmnisse bzw. Restriktionen hinsichtlich der ErschlieBung
oder der Bebaubarkeit geben. So befinden sich zwei Potenziale im bauordnungsrechtlich ver-
ankerten Schutzabstand von 30m zu Waldflachen. Ein gréBerer Teil einer Arrondierungsflache
wird derzeit von einer aktiven Gartnerei genutzt. Fir eines der Umnutzungspotenziale ergeben
sich Hemmnisse aus dem aktiven Betrieb eines Produktionsbetriebes und dem Verdacht der
Bodenbelastung mit umweltgefdhrdenden Stoffen. Ebenfalls problematisch fur die Entwicklung
bestimmter Potenziale ist die anvisierte Reaktivierung der stillgelegten Bahnstrecke, deren
Haltepunkt unmittelbar angrenzend errichtet werden soll. Daraus kénnten sich Schwierigkeiten
hinsichtlich der ErschlieBung sowie in Bezug auf Larmimmissionen (dauerhafter Standbetrieb
der Zuge) ergeben.

6.4 Tatséachliches Aktivierungspotenzial nach Wohnraumpotenzialen

Auf Basis der in Kap. 7.1 beschriebenen internen und externen Faktoren im Aktivierungspro-
zess kdnnen nun Schéatzungen hinsichtlich der Wohnraumpotenziale vorgenommen werden.
Es werden Wohnraumpotenziale differenziert nach dem intern verwendeten und dem o&ffent-
lich zuganglichen Baulandkataster geschatzt. Da das interne Kataster eine deutlich gréBere
Anzahl an Potenzialflachen umfasst, jedoch momentane Interessen von Grundstlickseignern
vernachlassigt, ist die Anzahl der Wohnraumpotenziale in diesem deutlich gréBer.

Bei der Berechnung der Wohnraumpotenziale wird der Zuschnitt der jeweiligen Potenzialfla-
che berticksichtigt und von der festgelegten MindestgrundstiicksgréBe von 500 m? ausgegan-
gen, auf der durchschnittlich ein Wohngebaude vorgesehen ist. Unter der Annahme, dass in
maximal jedem 4. Wohngeb&ude eine zweite Wohneinheit angeordnet wirde, ergeben sich
insgesamt

¢ 332 Wohneinheiten (WE) im internen Baulandkataster und
e 237 Wohneinheiten (WE) im externen Baulandkataster.

Diese teilen sich wie folgt auf die einzelnen Potenzialflachenkategorien auf (vgl. Abb. 16):
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(Quelle: Wegweiser Demographischer Wandel; Bertelsmann Stiftung.)
Abbildung 16 Aktivierungspotenzial Wohneinheiten nach Potenzialflachenkategorie

Neben diesen Wohnraumpotenzialen kommen derzeit unter Berlicksichtigung des Generatio-
nenwechsels (vgl. Kap. 7.1) potenziell Wohngeb&ude in den B-Plan-Gebieten auf den Markt,
deren Bebauungsplane aus den 1960er/70er Jahren datieren. Dies betrifft insbesondere

e B-Plan 1 ,Hermannshéhe® (1962),

e B-Plan 2 ,Mihlenkoppel” (1963),

e B-Plan 3 ,Bornholdsberg“ (1963),

e B-Plan 4 ,Danziger Stralte” (1967),

e B-Plan 6 ,Krimweg® (1970)

e B-Plan 7 ,Schulberg” (1970),

e B-Plan 11 ,Tewesallee® (1970),

e B-Plan 12 ,Mihlenbeker Stralle* (1972),

e B-Plan 17 ,Quarnstedter Straf3e (1972) und

e B-Plan 22 ,Heisch* (1974).

Die Bebauungsstruktur auBerhalb der B-Plangebiete ist sehr heterogen hinsichtlich der Ent-
stehungsjahre, so dass eine raumliche Betrachtung nur sehr schwer méglich ist. Inwieweit ein
Generationenwechsel in den genannten Bereichen bereits stattgefunden hat, derzeit erfolgt
oder kurzfristig geplant ist, ist nicht bekannt. Informationen zu diesem Thema kénnten bei-
spielsweise auf Grundlage einer weiteren Einwohnerbefragung erhoben werden, um das
Wohnraumpotenzial im Bestand zu erfassen und im Prozess bei Bedarf steuernd einzugreifen
bzw. die Bewohner motivieren und unterstiitzen zu kénnen.
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6.5 Hinweise flir den Aktivierungsprozess

Flr den allgemeinen Aktivierungsprozess hat das Innenministerium drei Pfeiler identifiziert, die
den Erfolg des Prozesses entscheidend mitgestalten (vgl. Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein, Qualitatvolle Innenentwicklung, 2010).

Zunéachst ist eine konsistente organisatorische Basis notwendig, indem ein konkreter An-
sprechpartner auf Seite der Verwaltung existiert. Dafiir steht der Fachdienst Bauverwaltung
des Fachbereiches 2 zur Verfiigung, von dem das Projekt von Beginn an betreuen wird. Um
langfristige Nutzungsperspektiven fiir Ortskerne garantieren zu kénnen, empfiehlt es sich
Maoglichkeiten der interkommunalen und interinstitutionellen Zusammenarbeit zu prifen. Dies
ermdglicht bei der Aktivierung auf Best-Practice-Beispiele anderer Verwaltungen zurilickzu-
greifen und Uber eine aktive Marketingpolitik in Zusammenarbeit mit dem Stadtmarketing
Kellinghusen die gewerbliche Nutzung derzeitiger Leerstdnde entlang der HauptstraBe zu
reduzieren, um AnstoReffekte fiir eine Attraktivitidtserhdhung des Innenstadtbereichs zu schaf-
fen.

Weiterhin wird in einer transparenten Kommunikationsstruktur ein Erfolgsfaktor gesehen. Die
Stadt Kellinghusen hat die Birger durch eine Einwohnerversammlung bereits friihzeitig in das
Projekt einbezogen und anschlieBend eine Eigentimerbefragung durchgefiihrt. Der aktuelle
Stand des Baulandkatasters kann durch jeden Birger jederzeit online eingesehen werden.
Daruber hinaus mussen Burger, Bauwillige und Wohnungssuchende tber Aktivierungsstrate-
gien in Kenntnis gesetzt werden (Website, lokale Presse, Aushange).

Als dritter Pfeiler sollte eine kompetente Moderations- und Mediationspolitik etabliert wer-
den, die fur die konstruktive Losung mdglicher Konflikte in der Zusammenarbeit mit Beteiligten
zur Verfiigung steht. Diese kann unter Zuhilfenahme von qualifizierten Planern und von Ver-
tretern der Fachbehdrden geleistet werden.
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7 Datengrundlagen und sonstige Quellen

7.1 Datengrundlagen

e Amt Kellinghusen (1962-2017) (Hrsg.): Bebauungsplédne der Stadt Kellinghusen.

e Amt Kellinghusen (2015) (Hrsg.): Fldchennutzungsplan der Stadt Kellinghusen. 8. Ande-
rung.

e Kreis Steinburg — Amt fir Umweltschutz (2015): Uberschwemmungsgebiet Stér
Kellinghusen. ltzehoe: Kreis Steinburg.

e LVermGeo — Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (2016):
Topographische Karte 1:5.000. Kiel: LVermGeo.

e LVermGeo — Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (2016):
ATKIS — Digitale Orthophotos, DOP20. Kiel: LVermGeo.

¢ MLUR — Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche R&ume des Landes
Schleswig-Holstein (2012): Hochwassergefdhrdung Kellinghusen. Kiel: MLUR.

7.2 Rechtsquellen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004,
zuletzt geandert 20. Oktober 2015 (BGBI S. 1722).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt geandert 11. Juni 2013 (BGBI S. 1548).

e Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt geandert 08. Juni 2016 (GVOBI Schl.-H. S.
369).

e lLandeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Dezember
2004 (GVOBI. Schl.-H. S. 461), zuletzt gedndert 27. Mai 2016 (GVOBI. Schl.-H. S. 161).

¢ Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 13. Juli 2010 (Amtsblatt Schl.-H. S. 719).

¢ Regionalplan fiir den Planungsraum IV Schleswig-Holstein Sidwest in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04. Februar 2005 (Amtsblatt Schl.-H. S. 295).
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