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1. Allgemeines

Die Gemeinde Fitzbek beabsichtigt, die Wohnbauentwicklung im Gemeindegebiet
voranzubringen, um auch jungen Fitzbeker Einwohnerinnen und Einwohnern den
Verbleib in der Gemeinde zu ermdglichen. Denn fur junge Menschen bestehen kaum
Maglichkeiten, sich in Fitzbek niederzulassen.

Bei der Neuschaffung von Baugrundstiicken ist zu bericksichtigen, wie hoch die
Nachfrage ist und dass Bestandsgebaude auch im Rahmen eines mdoglichen
Generationenwechsels weitergenutzt werden konnten.

Neben dem Anspruch einer Wohnbauentwicklung hat die Gemeinde Fitzbek auch
einen Anspruch auf die Erhéhung der Attraktivitéat des Dorfes als Wohnort durch die
Schaffung von neuen Wohngrundsticken. Im Hinblick auf die sich aus dem
demographischen Wandel ergebene Altersstruktur hat die Gemeinde Fitzbek durch die
Ausweisung eines Wohngebiets die Chance, dass sich die Bevdlkerung verjingt und
sich junge Familien niederlassen. Dies méchte die Gemeinde innerhalb des gesetzlich
vorgegebenen Rahmens realisieren.

Die Innenentwicklungsanalyse bzw. Potenzialermittlung dient der Ermittlung und
Untersuchung von mdglichen Bauflachen, Leerstanden und Umnutzungspotenzialen.
Das Ergebnis wird zur Entscheidungsgrundlage hinsichtlich eines richtigen Stand-
ortes fur kunftige Bauleitplanungen genutzt. Damit wird den Vorgaben zur Fort-
schreibung des Landesentwicklungsplans 2021 (nachfolgend LEP 2021) entsprochen,
vorhandene Flachenpotenziale aufzuzeigen.

Fur die Gemeinde Fitzbek gibt es keinen Flachennutzungsplan und keine Bebauungs-
plane. Es gibt jedoch einen Landschaftsplan sowie eine Satzung Uber die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal § 34 Abs. 2 Bundesbaugesetz (BBauG)
aus dem Jahr 1984.

Die Gemeinde Fitzbek gehdrt zum Nahbereich Kellinghusen. Das Unterzentrum
Kellinghusen versorgt in seinem Nahbereich insgesamt circa 17.300 Einwohnerinnen
und Einwohner im zentralen Ort und in den dazu gehdrenden 20 Nahbereichs-
gemeinden.

Im Zuge einer mdglichen Erweiterung der Innenbereichssatzung bzw. der Satzung
Uber die im Zusammenhang bebauten Ortsteile soll eine Innenentwicklungspotenzial-
analyse erarbeitet werden, in welcher geprift wird, ob sich die Gemeinde Fitzbek noch
wohnbaulich entwickeln darf.

2. Ubergeordnete Planungen

Der LEP 2021 ist Grundlage fir die raumliche Entwicklung des Landes bis zum Jahr
2036. Unter anderem behandelt er das Thema ,Wohnungsbauentwicklung in den
Gemeinden® (Kap. 3.6.1 LEP 2021).
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Grundsatzlich kénnen alle Gemeinden neue Wohnungen schaffen gem. LEP 2021. Art
und Umfang der wohnbaulichen Entwicklung stehen jedoch in Abhangigkeit zum
Bedarf und den oértlichen Voraussetzungen (z. B. Funktion, GrolR3e, Infrastruktur-
ausstattung, Lage, verkehrliche Anbindung und Siedlungsstruktur). Fir Gemeinden im
landlichen Raum, die keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind, ist die
Wohnbauentwicklung nur eingeschrankt mdoglich, da diese lediglich den drtlichen
Bedarf decken (Kap. 3.6.1 LEP 2021).

Der LEP 2021 ordnet die Gemeinde Fitzbek als landlichen Raum ein. Da die Gemeinde
Fitzbek kein entsprechender Schwerpunktbereich der Wohnbauentwicklung ist, darf
sie sich somit im Zeitraum von 2022 bis 2036, bezogen auf ihren Wohnbaubestand mit
Stichtag vom 31.12.2020, um 10 % erweitern.

Eine geringfiigige Uberschreitung dieses wohnbaulichen Entwicklungsrahmens ist nur
mdoglich, wenn es sich um MalRnahmen der Innenentwicklung auf Flachen von
zentraler stadtebaulicher und ortsplanerischer Bedeutung handelt. Voraussetzung
dafir ist, dass ein gemeindliches Steuerungserfordernis durch eine Bauleitplanung
besteht, ein stadtebaulicher Missstand vorliegt, der durch eine Bauleitplanung
vermieden oder beseitigt werden soll oder ein besonderer Wohnungsbedarf zu decken
ist. Eine geringfiigige Uberschreitung ist weiterhin auch mdglich, wenn die
Ausschopfung zuvor in hohem Maf3e durch Mal3Bhahmen der Innenentwicklung erfolgt
ist und es nachweislich einen dringenden Wohnungsneubaubedarf fir die ortliche
Bevolkerung gibt, der nur durch die Entwicklung eines neuen Wohngebiets zu decken
ist (Kap. 3.6.1 LEP 2021).

Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt maf3geblich von den
Bebauungsmadglichkeiten im Innenbereich sowie den Mdoglichkeiten ab, vorhandene
Wohnungsbestande weiterzuentwickeln (Kap. 3.6.1 LEP 2021).

Weiterhin hat die Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung, was bedeutet,
dass neue Wohnungen vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu errichten sind
(Kap 3.9 LEP 2021). Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen
ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flachen-
potenziale ausschopfen kdnnen. Hierzu zahlen alle Baugrundsticke im Geltungs-
bereich von Bebauungsplanen und in Bereichen nach § 34 BauGB. Innenentwicklung
umfasst zudem die Nutzung von Brachflachen und leer stehenden Gebauden sowie
andere Nachverdichtungsmadglichkeiten (3.9 LEP 2021).

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Fitzbek aul3erdem zu einem
Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft und zu einem Entwicklungsraum flr
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Tourismus und Erholung zu. Entwicklungsrdume fir Tourismus und Erholung sollen
eine ausreichende touristische Bedeutung aufweisen (Kap. 4.7.2 LEP 2021).

Vorbehaltsraume fur Natur und Landschaft dienen als Planungsgrundlage fur
ganzheitliche Schutzansatze. In diesen Gebieten sollen Mal3hahmen und Planungen
nur durchgefuhrt werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht erheblich
beeintrachtigen und zu keiner negativen, dauerhaften Veranderung der Landschaft
fuhren. Erhebliche Eingriffe sind nur dann hinnehmbar, wenn sie im tGberwiegenden
offentlichen Interesse erforderlich sind und angemessen ausgeglichen werden (Kap.
6.2.2 LEP 2021).

In der Fortschreibung 2005 des Regionalplans fur den Planungsraum IV Schleswig-
Holstein Sud-West, zu dem die Kreise Dithmarschen und Steinburg gehoren, wird die
Gemeinde Fitzbek ebenso als landlicher Raum eingestuft. Sie zahlt zum Nahbereich
der Stadt Kellinghusen (Unterzentrum). Aul3erdem wird auch im Regionalplan die
Gemeinde Fitzbek als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung
und zu einem sehr geringen Teil als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und
Landschaft dargestellt. Was dies bedeutet, wurde bereits beim LEP erlautert.

\\

Abbildung 2: Auszug aus dem
Regionalplan IV

3. Wohnraumpotenzial

In Anlehnung an die o.g. beschrankte Erweiterungsmdaglichkeit des Wohnungsbaus
(10 % bis 2036) (siehe Punkt 2) wird nachstehend das Entwicklungspotenzial der
Gemeinde Fitzbek aufgezeigt.

Zum Stichtag 31.12.2020 hatte die Gemeinde Fitzbek insgesamt 181 Wohneinheiten
zu verzeichnen. Der maximale Rahmen fur die Wohnbauentwicklung bis 2036
beschrankt sich somit auf 18 Wohneinheiten.

Laut Aussage des Statistikamtes Nord vom 31.05.2022 wurden in der Gemeinde
Fitzbek im Jahr 2021 zwei Wohngeb&aude, also insgesamt zwei Wohneinheiten, fertig
gestellt.

Die beiden Baufertigstellungen aus dem Jahr 2021 sind bei dem Wohnentwicklungs-
kontingent zu bertcksichtigen bzw. davon abzuziehen. Das Wohnkontingent von 18
Wohneinheiten in der Gemeinde Fitzbek reduziert sich demnach auf 16 Wohn-
einheiten, da seit dem Stichtag 31.12.2020 zwei Baufertigstellungen gemeldet wurden.
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4. Ermittlung der Potenzialflachen

Die Uberpriifung der Potenzialflachen fand mit Hilfe einer aktuellen Kartengrundlage
(ALKIS) und Luftbildern statt. Es erfolgte eine Betrachtung des gesamten Gemeinde-
gebiets und dabei wurden stadtebauliche Belange bericksichtigt.

Bei der Betrachtung der moglichen Potenzialflachen wurden zuerst einmal die
vorhandenen Baullicken herausgesucht und nach ihrer Bebaubarkeit bewertet. Dabei
wurde die GroRe der bestehenden Freiflachen betrachtet und geschaut, ob
Hemmnisse bei der Realisierung vorliegen. Es wurde dabei auch gepruft, ob eine
ErschlielRung gesichert ist. Die Bauliicken befinden sich derzeit alle im privaten Besitz.

Zusétzlich zu den Baulicken wurden dann noch Flachen betrachtet, die Gberwiegend
nicht mehr zum Innenbereich, sondern zum Auf3enbereich zahlen, aber an den
Innenbereich angrenzen. Auch hier wurde die GrofRe der Flachen dargestellt. Bei
diesen Potenzialflachen sind Bauleitplanungen bzw. Erweiterungen der Innen-
bereichssatzung erforderlich. Hier wurde ebenfalls nach Realisierungshemmnissen
geschaut und geprtft, ob eine ErschlieRung gesichert ist.

Die Potenzialflachen wurden Gberwiegend flurstiicksbezogen ermittelt. Dabei wurden
auch die Entwicklungsmdoglichkeiten mit der Anzahl der Bauplatze betrachtet.

Diese Flachen wurden in 4 unterschiedliche Potenzialflachenkategorien eingestuft und
damit deren Bebauungsmadglichkeit bewertet.

Die Potenzialflachenkategorien sind wie folgt gegliedert:

Kategorie A - Potenzialflachen mit Baurecht - bedeutet, dass die Flache
stadtebaulich fir eine Bebauung geeignet ist, ohne, dass Realisierungshemmnisse
vorliegen.

Flachen der Kategorie B - Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen - sind stadtebaulich fiir eine Bebauung geeignet, jedoch
liegen wesentliche Realisierungshemmnisse vor, die eine Umsetzung erschweren
oder verzogern.

Die Kategorie C - Potenzialflachen mit Planerfordernissen bzw. Plan-
empfehlungen - zeigt Flachen, die lediglich durch ein Bauleitplanverfahren einer
Bebauung zugefuhrt werden kénnen. Demnach besteht bei diesen Flachen bislang
kein Baurecht.

Die Kategorie D - Potenzialflachen mit Planerfordernissen bzw. Plan-
empfehlungen, aber erkennbaren Realisierungshemmnissen - beinhaltet Flachen,
die stadtebaulich durch eine Bauleitplanung einer Bebauung zugefihrt werden
kénnen, jedoch gibt es Realisierungshemmnisse, die eine Umsetzung erschweren
oder verzogern.

5. Bewertung der Potenzialflachen

Die Bewertung der Flachen fand auf Grundlage der 6rtlichen Gegebenheiten und in
Abhéngigkeit von moglichen kiinftigen Nutzungen der Flachen statt.
Insgesamt wurden 39 Flachen betrachtet und bewertet. Sie wurden hinsichtlich ihrer
Eignung in die unter Punkt 4 genannten Kategorien eingeteilt. Eine Tabelle mit einer
Ubersicht der Flachen und deren Bewertung enthalt die Anlage 1, ein Ubersichtsplan
mit den eingezeichneten Potenzialflachen ist in Anlage 2 enthalten.

Aus der Uberpriifung ergeben sich folgende Ergebnisse:
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Kategorie A - Potenzialflachen mit Baurecht

In der Gemeinde Fitzbek stehen insgesamt 12 derartige Flachen zur Verfiigung. Diese
sind in griin im Ubersichtsplan eingezeichnet und in der Tabelle mit der Ubersicht tiber
alle Flachen grun hinterlegt. Da die Flachen stadtebaulich fur eine Bebauung nach
§ 34 BauGB geeignet sind und keine Realisierungshemmnisse vorliegen, wird nicht
weiter auf die einzelnen Flachen eingegangen.

Die Flachen befinden sich alle in Privatbesitz und eine Erschliel3ung ist bei allen
Flachen gesichert. Insgesamt kbnnen aus den Baullicken 13-14 Bauplatze resultieren.

Im Oktober bis November 2021 fand eine Eigentimerabfrage statt, ob derzeit eine
konkrete Planung fur eine Bebauung besteht oder in den nachsten Jahren eine
Bebauung gewlnscht ist. Es kam leider keine Ruckmeldung von allen Eigentimern.
Von den Eigentimern, die geantwortet haben, haben zwei mitgeteilt, dass sie ihre
Flache auch in den nachsten Jahren nicht bebauen moéchten. Nach Abzug dieser
Flachen stehen somit noch 9 Flachen und insgesamt 9-10 Bauplatze zur Verfligung.

Kategorie B - Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungs-
hemmnissen

Es gibt insgesamt 22 Flachen im Gemeindegebiet, welche der Kategorie B zugeordnet
werden kdnnen. Alle Flachen sind Baullicken mit Baurecht im Innenbereich nach § 34
BauGB und im privaten Besitz.

Auf dem Grundstiick Am Teich 22 liegt die Flache Nr. 3, welche eine Grol3e von etwa
468 m2 aufweist. Derzeit steht dort ein groRer Baum und die Flache wird als Garten
genutzt. Hinzu kommt, dass diese fir eine Baullicke auf dem Land zu klein ist, weshalb
eine Bebauung dort als nicht geeignet einzustufen ist.

Die Flache Nr. 6 befindet sich zwischen der Hauptstral3e 23 und 25 und hat eine GroRRe
von ungefahr 337 m2. Jedoch l&sst sich sagen, dass die Grol3e der Baulucke fir die
Bebauung mit einem Haus zu klein ist. AuBerdem verlauft dort eine private Zuwegung
und die Flache wird derzeit als Garten genutzt. Aufgrund der eben genannten Punkte
ist eine Bebauung dort nicht méglich.

Zwischen HauptstraRe 32 und 34 liegt die Flache Nr. 7, die eine Gréf3e von ca. 602 m2
hat. Diese wird derzeit als Garten genutzt. Allerdings befinden sich dort einige Baume,
viele Straucher und vorne zur Straf3e hin eine hohe Hecke, die dann fir eine mdgliche
Zufahrt weichen misste. Eine Bebauung auf dieser Flache erscheint daher eher nicht
geeignet.

Im Verlauf der Hauptstral3e, namlich hinter der HauptstraBe 32 und 34 ist die Flache
Nr. 8, welche eine Grol3e von 611 m2 hat. Auch hier wirde eine Bebauung auf dieser
Flache zu einer Bebauung in zweiter Reihe flihren, was als negativ zu bewerten ist.
AulRerdem ist eine Zuwegung nur tber ein anderes Grundstiick mdglich und die Flache
weist etwas Hanglage auf. Somit ist eine Bebauung auf dieser Flache als nicht
geeignet zu bewerten.

Hinter der Hauptstral3e 36 a ist die Flache Nr. 9 mit einer Grof3e von 1.051 m? zu
finden. Allerdings wirde durch eine Bebauung auf dieser Flache eine Bebauung in
zweiter Reihe entstehen, was sich nicht in das Ortsbild der Gemeinde Fitzbek
integrieren wirde. Hinzu kommt, dass derzeit keine Zuwegung vorhanden und mdglich
ist, da vorne zwei Schuppen stehen, die dann erst abgerissen werden missten. Diese
Aspekte stellen Realisierungshemmnisse dar, sodass eine Bebauung auf dieser
Flache nicht geeignet ist.

Die Flache Nr. 13 mit einer Grél3e von ca. 1.193 m? liegt neben der Muhlenstral3e 6.
Jedoch grenzt der Muhlenbach an diese Flache. Aul3erdem werden dort Schafe
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gehalten und es ist eine Hanglage zu erkennen. Eine Bebauung ist aufgrund dieser
Umstande eher ungeeignet.

Auf dem Grundstiick der Miuhlenstral3e 2 ist die Flache Nr. 14 zu finden, welche eine
Grol3e von ungefahr 762 m2 hat. Auch hier grenzt der Mihlenbach an die Flache und
es liegt eine Hanglage vor. Diese Flache wird derzeit als Garten genutzt. Aufgrund der
eben genannten Aspekte ist eine Bebauung dort nur schwer moglich.

Vor dem Haus der DorfstraRe 1 liegt die Flache Nr. 15 mit einer Gréf3e von rund
903 m2. Hier ist zu beachten, dass eine Gaststatte in der Nahe und somit mit Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist. Derzeit wird die Flache als Garten genutzt.
Durch eine Bebauung an dieser Stelle wirde fur das Haus dahinter eine Bebauung in
zweiter Reihe entstehen, welche sich nicht in das Ortsbild der Gemeinde integrieren
wuirde. Diese Punkte stellen Realisierungshemmnisse dar und sprechen gegen eine
Bebauung an dieser Stelle.

Die Flache Nr. 16 befindet sich auf dem Grundsttick der Hauptstraf3e 18 und weist eine
Grol3e von ca. 489 m2 auf. Die Grol3e ist fur eine Baullicke auf dem Land allerdings
recht gering und durch eine zusatzliche Bebauung an dieser Stelle ware die GRZ mit
dem bereits vorhandenen Haus auf dem Grundstick sehr hoch. Hinzu kommt, dass
eine Hanglage vorliegt und viele Baume auf der Flache vorhanden sind. Aufgrund
dieser ganzen Aspekte ist eine Bebauung dort also nicht geeignet.

Hinter dem Haus der Hauptstral3e 16 liegt die Flache Nr. 17 mit einer Grol3e von knapp
991 m2. Durch eine Bebauung auf dieser Flache wirde eine Bebauung in zweiter Reihe
entstehen, was sich nicht in das Ortsbild der Gemeinde Fitzbek einfiigt. Hinzu kommt,
dass dort viele Tannenbdume und andere Baume stehen und eine Erschlie3ung sich
als schwierig gestaltet, da diese nur uUber andere Grundstiicke moglich ist. Diese
Realisierungshemmnisse sprechen gegen eine Bebauung dort.

Vor dem Haus im Backerweg 2 findet sich die Flache Nr. 18, welche ungefahr 574 m2
grol3 ist. Durch eine Bebauung an dieser Stelle wirde fir das Haus dahinter eine
Bebauung in zweiter Reihe entstehen, was nicht zum Ortsbild der Gemeinde passt.
AulRerdem befindet sich dort der Garten von dem auf dem Grundstiuck befindlichen
Haus. Hinzu kommt, dass die Flache etwas Hanglage aufweist und dort auch einige
Baume neu gepflanzt wurden. Aufgrund dieser Punkte erscheint eine Bebauung dort
als nicht geeignet.

Zwischen dem Denkmalsweg 13 und der Hauptstraf3e 14 liegt die Flache Nr. 21,
welche eine GrolRe von knapp 776 m2 hat. Auf dieser Flache befinden sich ein
Gartenhaus und Schuppen, die dann rickgebaut werden mussten. AufRerdem
befinden sich dort Bd&ume und eine Auffahrt und es werden dort Autos geparkt. Mit den
Abstédnden zu den anderen Gebauden und den anderen eben genannten Punkten
erweist sich eine Bebauung dort als nicht geeignet und schwer umzusetzen.

Auf dem Grundstick der SchulstralRe 3 liegt die Flache Nr. 23 mit einer Groé3e von
etwa 663 m2. Diese Flache wird als Garten genutzt. Es befindet sich dort zum Teil ein
Schuppen/eine Garage und dort sind einige Baume vorhanden, die geféllt werden
mussten. Aulerdem ware es durch eine Bebauung schwierig, den Abstand zu dem
vorhandenen Haus einzuhalten. Diese Aspekte sprechen gegen eine Bebauung auf
dieser Flache.

Die Flache Nr. 24 befindet sich auf dem Grundstick der SchulstraRe 2, zur
Hauptstral3e hin und hat eine Grol3e von ungefahr 1.811 m2. Diese Flache ist jedoch
komplett mit Baumen bewachsen und es sind auch landschaftspragende Baume
vorhanden, weshalb eine Bebauung dort als nicht geeignet zu bewerten ist.

Der Ostliche Bereich der Flache Nr. 25 ist ebenfalls der Kategorie B zuzuordnen. Die
Flache ist auf dem Grundstiick der Hauptstral3e 3 zu finden. Jedoch liegt sie direkt vor
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einem Betriebsgebaude, welches sich auf dem Grundstiick befindet. Derzeit ist dort
kein Betrieb ansassig. Zukunftig kénnte sich hier aber wieder ein Betrieb ansiedeln,
sodass die Flache als Vorplatz des Betriebsgebaudes fur eine Wohnbebauung nicht
geeignet ist.

Die Flache Nr. 26 befindet sich auf dem Grundstick im Heezenweg 4 a und hat eine
Grole von ca. 615 m2. Diese Flache wird derzeit als Garten genutzt. Es befinden sich
dort Baume, Schuppen und Z&une. Aulerdem ist es dort schwierig, durch eine
zusatzliche Bebauung die erforderlichen Abstande einzuhalten. Diese Aspekte
sprechen gegen eine Bebauung auf dieser Flache.

Neben der Dorfstra3e 7 liegt die Flache Nr. 29 mit einer Gréf3e von 608 m2. Auf dieser
Flache befinden sich Schuppen oder Ahnliches sowie einige Baume und Bische,
weshalb eine Bebauung dort als eher nicht geeignet eingestuft wird.

Zwischen der Dorfstral3e und der Kamptwiete ist die Flache Nr. 30 zu finden, welche
526 m2 grol3 ist. Diese wird derzeit als Garten genutzt und dort befinden sich einige
Baume und Busche. Hinzu kommt, dass sich die Erschliel3ung als schwierig gestaltet,
da diese nur Uber andere Grundstiicke moglich wére. Aufgrund dieser Punkte ist eine
Bebauung dort als nicht geeignet zu bewerten.

Auf dem Grundstick der Kamptwiete 2 ist die Flache Nr. 31 mit einer Grol3e von knapp
501 m2. Auf dieser befinden sich ein Gartenhauschen und Schuppen, die dann
abgerissen werden mussten. Auf3erdem ist die Baultiicke mit knapp 500 m?2 fir eine
Baullicke auf dem Land recht klein, weshalb sich eine Bebauung dort als eher nicht
geeignet erweist.

Die Flache Nr. 32 befindet sich auf dem Grundstiick der Kamptwiete 1 und hat eine
GroRRe von etwa 833 m2. Auf dem Grundstick befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb und auf der betroffenen Flache stehen Geratschaften und unter einem
Unterstand wird Stroh gelagert. Es ware dort also mit gewissen Larmimmissionen zu
rechnen. Aufgrund dessen ist eine Bebauung dort nicht geeignet.

Vor dem Haus in der Dorfstral3e 4 b liegt die Flache Nr. 33, welche eine Grol3e von
knapp 397 m2 aufweist. Da dort noch die Zuwegung zu dem vorhandenen Haus liegt,
ist die Baulticke mit ca. 397 m2 zu klein. Hinzu kommt, dass durch eine Bebauung auf
dieser Flache fur das vorhandene Haus eine Bebauung in zweiter Reihe entstehen
wirde, was sich nicht in das Ortsbild der Gemeinde Fitzbek integriert.

Auf dem Grundstiick der Dorfstral3e 8 ist die Flache Nr. 35 mit einer Gro3e von etwa
973 m2 zu finden. Im oberen Bereich der Flache befinden sich einige Baume. Im linken
Bereich sind Wege/Zuwegungen und im rechten Bereich ist eine Zufahrt zu sehen.
Hinzu kommt, dass der Schnitt der Flache unglicklich ist, sodass eine Bebauung dort
kaum maglich ist.

Kategorie C - Potenzialflachen mit Planerfordernissen bzw. Planempfehlungen

Der Kategorie C sind funf Flachen zugeordnet. Diese befinden sich alle in privatem
Besitz.

Bei der Flache Nr. 5 handelt es sich um eine Flache neben dem Harthorstweg 8. Sie
hat eine GroRe von 632 m?, liegt jedoch nicht mehr im Geltungsbereich der Innen-
bereichssatzung und zahlt demnach zum Aul3enbereich. Hier ware eine Erweiterung
der Satzung erforderlich, damit eine Bebauung dann nach der Zulassigkeit im
Innenbereich gemal’ § 34 BauGB bewertet werden kann. Vorne befinden sich Baume
und die Flache wird derzeit als Garten genutzt. Laut Landschaftsplan handelt es sich
bei der Flache um eine private Grinflache. Aufgrund der Gréf3e von 632 m?2 ware die
Flache fur eine Bebauung mit einem Haus geeignet. Laut dem Birgermeister sind dort
bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Eine Erschlie3ung ist gesichert und
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ware Uber den Harthorstweg mdoglich. Eine Bebauung wéare aufgrund der eben
genannten Punkte durch eine Erweiterung der Satzung gut mdglich und geeignet.

Auf dem Grundstiick der Hauptstral3e 3 befindet sich die Flache Nr. 25 mit einer GroR3e
von insgesamt etwa 1.618 m2. Der rechte Bereich liegt bereits im Geltungsbereich der
Satzung, sodass dieser bei der Kategorie B bertcksichtigt wurde. Der linke Bereich,
der in blau dargestellt ist, liegt auRerhalb des Geltungsbereichs, sodass hier eine
Erweiterung der Innenbereichssatzung erforderlich wére. Laut dem Burgermeister sind
hier bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Im Landschaftsplan wird die
Flache fur Mischbebauung und Garten dargestellt. Aufgrund der eben genannten
Aspekte ware eine Bebauung durch eine Erweiterung der Satzung grundsatzlich
maoglich.

Zwischen der Hauptstral3e 11 und 17 liegt die Flache Nr. 27, welche eine Grél3e von
ungefahr 5.984 m2 hat. Diese liegt im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung.
Aufgrund der GroR3e ware hier eine Bauleitplanung erforderlich, die auch bereits durch
einen Investor geplant war. Der Investor wollte, dass auf dieser Flache 15 Wohn-
einheiten entstehen. Aufgrund des begrenzten Wohnentwicklungsrahmens in der
Gemeinde Fitzbek bis zum Jahr 2036 wurde von dem Vorhaben jedoch wieder
abgesehen. Die Flache ist zu einem grof3en Teil, gerade im hinteren Bereich, arch&o-
logisches Interessengebiet. Bei der Flache kénnte Uberlegt werden, nur im vorderen
Bereich zur Stral3e hin eine Bebauung vorzunehmen, da diese sich dann gut in die
vorhandene Bebauung integrieren wirde und keine Bebauung in zweiter Reihe
entstehen wirde. Aul3erdem ist der vordere Bereich kein archdologisches Interessen-
gebiet und eine ErschlieBung dafur ware Uber die Hauptstral3e gesichert. Im vorderen
Bereich kdnnten nach Rucksprache mit dem Kreis drei Bauplatze entstehen, bei
welchen dann eine Bewertung nach 8 34 BauGB moglich ist. Sollten mehr Bauplatze
entwickelt werden, ware (wie eben bereits beschrieben) eine Bauleitplanung
erforderlich.

Die Flache Nr. 37 befindet sich hinter der Dorfstral3e 17 und hat eine Grof3e von etwa
3.644 m2. Derzeit liegt diese im Aul3enbereich, weshalb eine Bauleitplanung, genauer
eine Erweiterung der Innenbereichssatzung, erforderlich wére. Derzeit wird sie als
Koppel bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt. Laut dem Birgermeister sind hier
bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Eine ErschlieBung ware Uber die
Dorfstral3e gesichert. Im Landschaftsplan wird sie als Flache fur Wohnbebauung und
Garten dargestellt. Die Flache wurde bereits in vier etwa gleich groRe Grundstlicke
geteilt, sodass hier vier Bauplatze entstehen kdnnten. Aufgrund der eben genannten
Punkte ware eine Bauleitplanung und die daraus resultierende mogliche Bebauung auf
dieser Flache als positiv zu bewerten.

Die letzte Flache, die zur Kategorie C gehort, ist die Flache Nr. 38, die sich vor dem
Denkmalsweg 2 a befindet und eine GroéRe von etwa 4.081 m?2 aufweist. Derzeit
befindet sich diese nicht im Geltungsbereich der Satzung und liegt im Aul3enbereich.
Hier ware also eine Erweiterung der Satzung erforderlich. Die Flache wird im Moment
als Koppel bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt. Laut dem Birgermeister sind hier
ebenfalls bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Eine ErschlieBung ware
Uber den Denkmalsweg gesichert. Im Landschaftsplan wird die Flache als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt. Bei Betrachtung der angrenzenden Grundstiicke im
Denkmalsweg 2 a bis 2 ¢ kénnten hier bei &hnlicher Form und Grof3e der Grundstlicke
2-3 Bauplatze entstehen. Aufgrund der eben genannten Punkte wéare eine Bebauung
durch eine Erweiterung der Satzung auch bei dieser Flache grundsétzlich mdglich.
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Kategorie D - Potenzialflachen mit Planerfordernissen bzw. Planempfehlungen,
aber erkennbaren Realisierungshemmnissen

In die Kategorie D fallt eine Flache, bei welcher derzeit kein Baurecht besteht. Dennoch
ist diese aufgrund ihrer Lage als Potenzialflache anzusehen, da sie an eine
vorhandene Bebauung anschlief3t.

Dabei handelt es sich um die Flache Nr. 39 rechts neben dem Sparkassenweg 4. Sie
hat eine Grof3e von knapp 1.500 m2 und liegt im Auf3enbereich, weshalb auch hier eine
Bauleitplanung, genauer eine Erweiterung der Innenbereichssatzung, erforderlich
ware. Derzeit wird diese als Koppel bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt. Eine
verkehrliche Erschlieung wéare Uber den Sparkassenweg gesichert. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind hier noch nicht vorhanden. Grundsatzlich kdnnte auf dieser
Flache ein Bauplatz entstehen. Allerdings befindet sich gegeniiber ein landwirtschaft-
licher Betrieb, durch welchen mit Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist. Dies
stellt ein Realisierungshemmnis dar und spricht gegen eine Bebauung auf dieser
Flache.

6. Ergebnis

Die Gemeinde Fitzbek mdchte die wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde
vorantreiben. Sie méchte im Gemeindegebiet weiterhin Wohngrundstliicke schaffen,
um auch junge Menschen, die in der Gemeinde aufgewachsen sind, dort zu halten
oder eine Ruckkehr nach Fitzbek zu erméglichen.

Die durchgefiuihrte Bewertung der Potenzialflachen hat zum Ergebnis, dass flr eine
kurzzeitige Realisierung von Bauvorhaben 12 Flachen (Kategorie A) zur Verfiigung
stehen. Eine im Oktober bis November 2021 durchgefuhrte Eigentimerbefragung hat
ergeben, dass bei zwei Flachen von den Eigentimern keine Bebauung in den
nachsten Jahren auf ihren Flachen gewinscht ist. Im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans hat die Gemeinde
Fitzbek angefuhrt, dass die Wohnbauentwicklung im Innenbereich oft problematisch
ist, weil viele Potenzialflachen aufgrund von Privateigentum nicht verfiigbar sind. In der
Abwagung vom Land hiel3 es, dass in der Praxis, also bei der landesplanerischen
Beurteilung von Bauleitplanen, Innenentwicklungspotenziale, die nicht zur Verfugung
stehen, auch nicht auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen angerechnet werden.
Im Rahmen einer Innenentwicklungspotenzialanalyse ist ein Nachweis zu erbringen,
dass die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Innenentwicklungspotenziale nicht zur
Verfigung stehen. Aktuell nicht verfligbare Potenziale kénnen sich zumindest zu
einem bestimmten Prozentsatz im Laufe mehrerer Jahre trotzdem umsetzen (z.B.
durch Verkauf). Nur soweit einzelne Grundsticke oder Bauliicken nachweislich
langfristig oder dauerhaft nicht fur eine bauliche Nutzung verfugbar sind oder ander-
weitige Realisierungshemmnisse (z.B. landwirtschaftliche Immissionen) bestehen,
sind diese nicht auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen anzurechnen. Somit
kann zumindest ein gewisser Prozentsatz der nicht verfigbaren Grundstliicke aul3er
Acht gelassen werden. Nach Durchfihrung der Eigentimerbefragung kénnen somit
zwei Flachen unbericksichtigt bleiben, weil auf diesen auch in den n&chsten Jahren
keine Bebauung gewilnscht ist. Bei Kategorie A verbleiben demnach 9 Flachen mit
insgesamt 9-10 Bauplatzen.

Zudem gibt es 22 Flachen, bei der Baurecht besteht, jedoch Realisierungshemmnisse
vorliegen (Kategorie B). Somit sind diese mittelfristig nicht als Potenzialflachen
heranzuziehen.
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Bei vier von funf Flachen der Kategorie C ware eine Erweiterung der Satzung
erforderlich, damit eine Wohnbebauung realisiert werden kann. Bei der anderen
Flache ware aufgrund ihrer Grol3e ggfs. eine Bauleitplanung erforderlich, wenn nicht
nur die vorderen Grundsticke entwickelt werden sollen.

Es wird eine Potenzialflache der Kategorie D zugeordnet. Jedoch liegen hier deutliche
Realisierungshemmnisse vor, weshalb diese Flache als nicht geeignet bewertet wird.

Bis 2036 konnen nach Abzug der Baufertigstellungen in der Gemeinde Fitzbek
insgesamt noch 16 Wohneinheiten entstehen. Nach Abzug der 9-10 Bauplatze aus
Kategorie A verbleiben demnach noch 6-7 Wohneinheiten aus dem Wohn-
entwicklungskontingent.

Wenn bei der Flache Nr. 27 der Kategorie C nur eine Bebauung im vorderen Bereich
erfolgt, kbnnen hier nach Rucksprache mit dem Kreis maximal 3 Bauplatze entstehen.
Dann kénnten durch eine Erweiterung der Innenbereichssatzung bis 2036 noch ca. 4
Wohneinheiten entstehen.

Die Gemeinde mochte daher nun eine Erweiterung der Satzung um 4 Bauplatze
(Wohneinheiten) bei der Flache Nr. 37 planen. Die Flache ist bereits in vier etwa gleich
grof3e Grundstlcke geteilt.
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