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Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten der Gemeinde Warder B2K Architekten & Stadtplaner

1. Erfordernis und Zielsetzung

Die Gemeinde sieht sich aus verschiedenen, im stadtebaulichen Zusammenhang stehenden
Griunden zur Ausarbeitung eines Entwicklungskonzeptes veranlasst. Die wichtigsten Grinde
sind hierbei die Nutzbarmachung von Innenbereichspotentialen sowie die Nutzung
bestehender Baurechte (gem. 8 34 BauGB oder Grundstiicke innerhalb bestehender
Bebauungsplane gem. § 30 BauGB). Weitere Grinde fur ein Entwicklungskonzept sind:

- bestehende Infrastruktur, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung starker nutzen;

- Verkehrsstrome reduzieren;

- bedarfsgerechte Entwicklung und Berlicksichtigung des demografischen Wandels;

- stadtebauliche Missstande erkennen und beheben (Leerstande von Gewerbeflachen,
Wohnbauflachen, ehemalige Hofstellen).

Das Innenbereichsgutachten ist die Grundlagenermittlung fir zukinftige Planungen wie Stadt-
Umlandkonzepte, Flachennutzungsplane und Bebauungspléane. Ziel ist es Aussagen darlber
zu treffen, in welchen Ortsbereichen eine sinn- und malR3volle Entwicklung von Bauflachen
zuklnftig stattfinden kann, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch
MalRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten.

2. Methodik

Die Flachen der Gemeinde Warder wurden unter stadte- und ortsplanerischen
Gesichtspunkten und teilweise unter Umwelt- und Naturaspekten (Ortsbild, naturraumliche
Umgebung, Auswirkung) einer Vorbeurteilung unterzogen, um festzustellen welche Flachen-
und Nutzungspotentiale bestehen. Die Untersuchung wurde, wie in den nachfolgenden
Schritten erlautert, durchgefuhrt:

1. Vorauswahl von Flachen auf der Grundlage der DGK 1 : 5.000 und einer
Luftbildauswertung (Quelle: Google-Earth und Digitaler Atlas Nord) sowie einer
Ortsbegehung mit fotografischer Bestandsaufnahme durch den Stadtplaner;

2. Auswertung der bestehenden Fachpléne (vorhandenes Entwicklungskonzept) sowie

Bauleitplane (FNP und B-Plane) und Sichtung der noch zur Verfigung stehenden

Baurechte;

Vorstellung eines Zwischenstandes in einer 6ffentlichen Sitzung;

4. Erstellung des Endberichtes (mit einer tabellarischen Aufstellung der Einzelflachen mit
Angaben zu moglichen GroRenordnungen der Wohneinheiten/ Grundstiickseinheiten
sowie Darstellung der Potential- und Entwicklungsflachen in einer Karte);

w

3. Angaben zur Gemeinde — Darstellung der Bestandssituation

Die Gemeinde Warder liegt im Amt Nortorfer Land, Kreis Rendsburg-Eckernférde, mit einer
Gesamtgréf3e von 871 ha, besteht aus der gleichnamigen Ortslage Warder und den Ortslagen
Alt Muhlendorf und Seehof. Bei diesem Entwicklungsgutachten wurde die Hauptortslage
Warder und die Ortslage Alt Muhlendorf begutachtet und bewertet.
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4, Demografische Entwicklung

In einigen Bereichen, gerade im landlichen Raum, wird mit einer rucklaufigen und
stagnierenden Bevolkerungsentwicklung gerechnet. Das bedeutet, dass der Bedarf an
Baugrundstiicken fur die Altersklassen der 30 bis 45- jahrigen in den kommenden Jahren
zuruckgehen wird, der Anteil der alteren Haushalte jedoch steigt. Insgesamt kann somit von
einer ,Alterung“ der Gemeinden gesprochen werden, der Wohnraumbedarf sinkt und der
Gebaudeleerstand steigt. Dies trifft nicht zwangslaufig auf jede Gemeinde zu.

Der Zensus ist eine Bevolkerungs-, Gebaude- und Wohnungszéahlung, die alle 10 Jahre durch
die Statistischen Amter des Bundes und der Lander gemeinsam durchgefiihrt wird. Ziel des
Zensus ist die Ermittlung der Einwohnerzahlen in Deutschland sowie die Erhebung zentraler
Strukturdaten, die eine Aussage darlber erlauben, wie die Menschen in Deutschland leben,
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wohnen und arbeiten. Das Statistische Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein hat basierend
auf dem Zensus 2011 eine Fortschreibung (Stichtag 31.12.2018) vorgenommen und die
Ergebnisse im Bericht ,Bevolkerung der Gemeinden in Schleswig-Holstein“ im Juli 2019
herausgegeben.

Aus dem Datenblatt der Regionaldaten fur Warder geht hervor, dass in der Gemeinde Warder
am 31.12.2018 (Stichtag) 685 Einwohner lebten. Der gréfite Bevolkerungsanteil liegt hier bei
den Haushalten der 50 bis 64 jahrigen (30,2 %) und der Altersgruppe 65+ (30,1 %). Addiert
man die drei letzten Altersgruppen, im Bereich von 30 bis 65+, stellen diese ca. 82% des
Bevolkerungsanteiles in der Gemeinde dar. Das Durchschnittsalter in der Gemeinde Warder
liegt bei 51,5 Jahren.

Bevolkerungsstand in Warder nach Altersgruppen

Altersgruppe Anzahl in % (685 entspricht 100%)
0 bis 17 81 11,8 %
18 bis 24 22 3,2%
25 bis 29 16 2,3%
30 bis 49 153 22,3 %
50 bis 64 207 30,2 %
65 + 206 30,1 %

Tabelle 01: Regionaldaten fiir die Gemeinde Warder, Statistikamt Nord 2018

Aufgrund der vorliegenden Zahlen ist es durchaus vorstellbar, dass der Wohnraumbedarf in
der Gemeinde Warder in den nachsten Jahren rucklaufig sein wird.

Durch die kontinuierliche Fortfihrung des Innenbereichsgutachtens, alternativ eines
Baullicken/ Gebaudekatasters sind Rickschlisse auf notwendigen Wohnraumbedarf jedoch
moglich.

5. Ubergeordnete planerische Vorgaben der Raumordnung

5.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)

Der seit Oktober/2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit fordern
als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

Gemal LEP liegt die Gemeinde Warder im landlichen Raum.
o Das Gemeindegebiet liegt an einer ‘Landesentwicklungsachse'.
o Das Gemeindegebiet liegt innerhalb eines 'Entwicklungsraumes fiir Tourismus und
Erholung'.
Die Gemeinde befindet sich in einem Naturpark.
o Direkt an die Ortslage angrenzend befindet sich ein 'Schwerpunktraum fir den Abbau
oberflachennaher Rohstoffe'.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind zur Siedlungsentwicklung in den Gemeinden
folgende Ausfiihrungen zu entnehmen:
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In Kap. 1.4 ist dargelegt, dass die Siedlungsschwerpunkte in den landlichen Raumen die
'Zentralen Orte' sind. Fur die Wohnungsbauentwicklung ist in Kap. 2.5.2 festgelegt, dass die
Gemeinden, die keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind, den ortlichen Bedarf
decken (vgl. S. 45). Fur die Gemeinde Warder ist von Bedeutung, dass sie im landlichen Raum
liegt (s.0.). Der Rahmen fir die Wohnungsbauentwicklung betragt fir den Zeitraum '2010 bis
2025' eine Zunahme an neuen Wohnungen von 10 % bezogen auf den Wohnungsbestand,
der am 31.12.2009 festgestellt wurde.

Bereits vor der endglltigen Fertigstellung der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
gilt ein aktualisierter wohnbaulicher Entwicklungsrahmen. Als Stichtag gilt hierbei der 12.
Dezember 2017. Der Rahmen bezieht sich auf den Wohnungsbestand am 31.12.2017 fir den
Zeitraum 2018 bis 2030.

Zu diesem Zeitpunkt existierten 402 Wohneinheiten (WE) im Gemeindegebiet. Das bedeutet,
dass im Planungszeitraum des LEP bis ca. 2030 40 Wohneinheiten entstehen kdnnen. Dabei
ist zu beachten, dass in der Gemeinde Warder ein groRerer Anteil an Ferien- und
Freizeitwohnungen sowie Wochenendhausgebiete vorhanden ist. Der Bestand an
Dauerwohnungen ist noch zu ermitteln und von dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
abzuziehen (Ziffer 2.5.2 Abs. 4 LEP 2010).

5.2 Vorgaben des Regionalplanes Il (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP) aus
dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) abgeldst (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes steht
noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe zu
beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes (z.B. hinsichtlich des
Siedlungsrahmens).

Im Regionalplan befinden sich die nachfolgenden, das Plangebiet betreffenden Aussagen
und Darstellungen:

¢ Die Gemeinde liegt im landlichen Raum.

e Sudlich und westlich der Hauptortslage verlauft ein Vorranggebiet fur den
Naturschutz

e Sidlich an die Hauptortslage Warder grenzt ein 'Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe'.

e Die Gemeinde liegt in einem 'Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und
Erholung'.

¢ Die Gemeinde liegt in einem Naturpark.

6. Teil A - Beurteilung der Innenbereichspotentiale

6.1 Rechtliche Grundlagen

Eine stadtebauliche Entwicklung unterliegt dem Grundsatz, dass mit Aul3enbereichsflachen
sparsam umgegangen werden soll, um eine unangemessene Zersiedelung der Landschaft zu

Seite 5/ 13



Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten der Gemeinde Warder B2K Architekten & Stadtplaner

vermeiden. Das bedeutet, dass neue Baugebiete zum einen in kompakter Form entstehen und
zum anderen zu einer Abrundung des bestehenden Siedlungsgebietes fihren sollen.

Im Jahr 2013 wurde das Baugesetz dahingehend geandert, dass in dem § 1 Abs. 5 mit dem
Satz 3 ein neuer zusatzlicher Grundsatz eingefihrt wurde:

"Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafhahmen der Innen-
entwicklung erfolgen."”

6.2 Baurechte nach § 30 und § 34 BauGB

6.2.1 Bebaubarkeit nach § 30 BauGB

Baurechte nach § 30 BauGB beziehen sich auf Baugrundstucke, die in den Geltungsbereichen
bestehender Bebauungsplane liegen. Sie sind aus planungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar.

Fur die Gemeinde Warder liegen insgesamt funf Bebauungsplane und eine
Ergédnzungssatzung vor.

Fur eine (wohn)bauliche Entwicklung im Innenbereich spielen lediglich die Bebauungsplane
Nr. 3 und 5 sowie die Erganzungssatzung Nr. 1 eine Rolle.

Bebauungsplan Nr. 3 (1999)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 befindet sich innerhalb der Ortslage Warder.
Der Geltungsbereich beinhaltet entlang der ,DorfstralRe“ mehrere Bestandsgebdude (eine
ehemalige Hofstelle, einen ehemaligen gewerblichen Betrieb, Wohnhauser und
Nebengebaude), welche durch den Bebauungsplan Entwicklungsmdglichkeiten in Form einer
Nachnutzung/Erweiterung erhalten haben. Noérdlich an die Bestandsbebauung anschlielBend
wurde durch den Bebauungsplan Nr. 3 ein Neubaugebiet festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 5 (2006)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 unterteilt sich in zwei Teilbereiche. Der eine
Bereich befindet sich nordlich der ,Schulstrae und der zweite Bereich Ostlich der StralRe
,Lohweg“. Beide Teilbereiche erméglichen Strallenbegleitend eine wohnbauliche Entwicklung,
welche jedoch bereits vollstandig ausgeschopft wurde. Der 0Ostliche Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5 hat bereits im Entwurf eine wohnbauliche Erweiterung in dstliche
Richtung vorgesehen und durch zwei Stichstrafl3en erschlieBungstechnisch vorbereitet.

Erganzungssatzung Nr. 1 (2012)

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung Nr. 1 befindet sich suddstlich der ,Dorfstra3e”
sowie norddstlich der Stral3e ,Langwedeler Weg“. Es wurde ein Mischgebebiet festgesetzt,
welches sowohl eine wohnbauliche als auch gewerbliche Entwicklung ermdglicht. Lediglich ein
Baugrundstiick steht fir eine bauliche Entwicklung noch zur Verfigung.

Die Bebauungsplane Nr. 1, 2 und 4 sollten eine teilweise groR3flachige Bebauung mit
Wochendhéusern und weiteren touristischen Angebote ermdglichen. Wahrend der
Bebauungsplan Nr. 2 noch direkt an den Siedlungsrand der Ortslage Warder anschlief3t,
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sollten die Bebauungsplane Nr. 1 und 4 im Auf3enbereich Entwicklungsmaglichkeiten fiir den
Tourismus ermagglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 wurde weitestgehend entwickelt, die Bebauungsplane Nr. 1 und 4
jedoch sind zum groRten Teil nicht entwickelt worden. Lediglich einige Entwicklungen im
Bereich der Wochenendhauser worden realisiert. FUr die Betrachtung einer moglichen
Nachverdichtung im Innenbereich spielen diese beiden Bebauungspléne keine Rolle, da sie
Entwicklungen im Au3enbereich erméglichen sollen.

6.2.2 Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

Die Bebaubarkeit der Baulicken nach § 34 BauGB (Zulassigkeiten von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) ist lediglich eine Vorbewertung. In dieser
Beurteilung wurden die Baullicken in 'geeignet' und 'bedingt' bzw. 'nicht geeignet' unterteilt.
Geeignete Baulicken sind aus stadtebaulicher Sicht sofort umsetzbar, offensichtliche
Hemmnisse liegen hier nicht vor.

Den bedingt geeigneten bzw. nicht geeigneten Baullicken stehen einer sofortigen Entwicklung
Realisierungshemmnisse entgegen, die eine Umsetzung moglicherweise verzogert oder
verhindert. Hemmnisse sind unter anderem schwierige Grundstiickszuschnitte, angrenzende
Larm- und  Geruchsquellen (aktive Hofstelle sowie  Gastwirtschaft) sowie
landschaftsplanerische Aspekte.

Die Bewertung einzelner Baullicken ist zu gegebenem Zeitpunkt (Bauvoranfrage/Bauantrag)
immer eine Einzelfallbewertung und obliegt der Bauaufsicht des Kreises.

6.3 Gebaudeleerstande und Umnutzungspotentiale

Umnutzungspotentiale, haufig in Form ehemaliger Hofstellen oder Gewerbeflachen, bieten
Potential fur eine Nachverdichtung im Innenbereich. Die Anzahl der mdglichen Wohneinheiten
hangt von der Form der Umnutzung ab. Denkbar ist eine Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Erganzung durch Anbauten oder ein Abriss der Gebéude und Parzellierung mit
Einfamilienhaus-Grundstucken.

7. Teil B - Planungsvarianten im Aul3enbereich

7.1 Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Der Ursprungsflachennutzungsplan stammt aus dem Jahre 1977. Insgesamt liegen zehn
Anderungen des Flachennutzungsplanes vor. Lediglich die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes betrifft den Innenbereich und wurde analog zum Bebauungsplan
Nr. 4 aufgestellt.

Die wohnbaulichen Entwicklungsflachen in dem Ursprungsflachennutzungsplan und in den
Anderungen wurden bereits vollstandig entwickelt.
7.2 Aul3enbereich im Innenbereich

Neben den Bauluicken gibt es Flachen welche als ‘Auf3enbereich im Innenbereich' bezeichnet
werden. Diese Flachen sind trotz ihrer innerértlichen Lage zu grof3, um sie nach § 34 BauGB
zu bebauen. Fir diese Flachen ist daher im Falle einer baulichen Entwicklung die Aufstellung
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eines Bebauungsplanes und ggf. eine Flachennutzungsplanédnderung notwendig. Es wird
zwischen sogenannten 'Auf3enbereichszungen’ und 'Auf3enbereichsinseln' unterschieden.

7.3  Entwicklungsflachen im AulRenbereich

Ein Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten sollte zwar in erster Linie Baulicken und
Umnutzungspotentiale im Innenbereich untersuchen, stellt aber auch Entwicklungsflachen im
AulBRenbereich dar, damit Planungsaussagen vorbereitend fir eine mdgliche
Flachennutzungsplandnderung wohnbaulicher Entwicklungen dargestellt werden kénnen. Das
vorliegende Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten dient bei weiterflihrenden
Bauleitplanungen als Abwéagungsgrundlage, womit dargelegt werden kann, warum die eine
oder andere Flache nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfligung steht.

8. Ergebnisse

Teil A —Innenbereichspotentiale

Bebaubarkeit nach § 30 BauGB

Im Innenbereich sind bis dato drei Baurechte aus rechtsgultigen Bebauungsplanen sowie der
Erganzungssatzung nicht entwickelt worden. Die beiden Baurechte (BL 1 und BL 2) befinden
sich beide im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3. Bei dem Baurecht BL 1 handelt
es sich um einen ehemaligen gewerblichen Betrieb, der augenscheinlich seit langerer Zeit
bereits aufgegeben wurde. Bei einem Abriss der alten Gebaudesubstanz und einem Neubau
konnen innerhalb der Baugrenze bis zu 2 WE entwickelt werden.

Bei dem Baurecht BL 2 handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle, die ein
Nachverdichtungspotential bietet. Dieses wurde in dem Bebauungsplan auch durch eine
grol3zugige Baugrenze ermdglicht, jedoch bis dato noch nicht ausgeschopft. Analog zu den
Umnutzungspotentialen héangt auch hier bei dem Baurecht BL 2 die Anzahl der méglichen
Wohneinheiten von der Form der Umnutzung ab. Denkbar ist eine Berilicksichtigung der
vorhandenen Bebauung und Ergéanzung durch Anbauten oder einem Einzelhaus (1 WE) oder
ein Abriss der Gebaude und Parzellierung mit Einfamilienhaus-Grundstticken (ca. 5 WE).

In der Erganzungssatzung Nr. 1 ist noch ein Grundstiick in Form des Baurechtes BL 3
vorhanden. Fir den Geltungsbereich der Erganzungssatzung wurde ein Mischgebiet
festgesetzt, bei der eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung umgesetzt werden muss.
Da bereits die gewerbliche Nutzung ein gewisses Gewicht aufzeigt, ist fir das Baurecht BL 3
durchaus auch eine wohnbauliche ggf. auch in Kombination mit einer gewerblichen Nutzung
(1 WE) vorstellbar.

Ein weiteres vorhandenes Baurecht BL 7 befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2. Planungsrechtlich wurde an dieser Stelle die Errichtung eines Motels
ermoglicht. Die Gemeinde hélt jedoch nicht weiter an das Konzept eines Motels fest, so dass
dieses Baurecht zwar mit in das Gutachten aufgenommen wurde, jedoch nicht als
tatséchliches Potential mit aufgefiihrt wird.

Geeignet - 3 Flachen fur 4 bis 8 WE
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Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

Es wurden drei Bauliicken BL 4 bis 6 erhoben und als 'bedingt geeignet' eingestuft. Prinzipiell
lassen sich diese Baullicken zwar nach & 34 BauGB entwickeln, jedoch stehen einer
Bebauung Hemmnisse (GrundstiicksgrofRe, Geruchs- und Larmimmissionen aufgrund der
Nahe zu einer aktiven landwirtschaftichen Hofstelle sowie einer Gaststatte und
landschaftplanerische Aspekte bzgl. der Nahe zum Warder See) gegeniber, die im Falle einer
Nachverdichtung zu beriicksichtigen sind. Aufgrund deren Hemmnisse und deren
Umsetzungsschwierigkeiten sind diese Bauliicken aus der Wertung herausgenommen
worden, obgleich diese bei einem Umsetzungswunsch seitens der Eigentimer
hochstwahrscheinlich auch realisiert werden konnten. Jedoch ist auch hier nochmal
anzumerken, dass die letzte Entscheidung, ob sich eine Baullicke nach § 34 BauGB einflgt,
beim Kreis liegt. Dies betrifft insbesondere die Baullicke BL 6.

Bedingt geeignet, zunachst nicht bewertet - 3 Flachen fur 0 WE

Umnutzungspotentiale
Der Hauptort Warder ist von einer Vielzahl von teils noch aktiven und teils in Aufgebung
befindlichen Hofstellen gepragt. Bei der Ortsbhegehung wurden zwei Umnutzungspotentiale
(U1 und U2) identifiziert.

Bei dem Umnutzungspotential U1 handelt es sich um eine Hofstelle siddstlich der ,Dorfstra3e”
mitten in der gewachsenen Siedlungsstruktur. Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
scheint nicht mehr vorhanden zu sein, so dass sich dieses Umnutzungspotential fur eine
bauliche Nachverdichtung innerhalb des Innenbereiches anbietet. Bei Berticksichtigung der
vorhandenen Bebauung und Erganzung durch Anbauten und Umnutzungen kdnnen auf der
Hofstelle drei Wohneinheiten (3 WE) und bei Abriss der Gebdude und Parzellierung mit
Einfamilienhaus-Grundstiicken kénnen ca. finf Wohneinheiten (5 WE) untergebracht werden.
Bei einer alternativen Nutzung mit Wohnungsbau, zum Beispiel altengerechtes Wohnen,
konnen ca. 12 Wohneinheiten (12 WE) entwickelt werden.

Bei dem Umnutzungspotential U2 handelt es sich um eine kleine Hofstelle stdlich der
,Dorfstrae” im Nahbereich zum Warder See. Eine landwirtschaftliche Nutzung scheint nicht
mehr vorhanden zu sein, so dass sich dieses Umnutzungspotential flr eine bauliche
Nachverdichtung innerhalb des Innenbereiches anbietet. Die Grundstiicksflache ist zu klein fiir
weitere Anbauten oder Erganzungen, so dass sich hier primar eine Umnutzung in Form eines
Ausbaus mit Wohnungsbau, zum Beispiel altengerechtes Wohnen anbietet. Auf diese Weise
kénnten ca. 6 zusatzliche Wohneinheiten (6 WE) entwickelt werden.

Gebaudeleerstande
Es wurden keine Gebaudeleerstande identifiziert.

Teil B — Entwicklungsflachen

Weitere Innenbereichspotentiale gem. § 34 BauGB konnten in der Gemeinde nicht ausfindig
gemacht werden. Aus diesem Grund wurden auch Entwicklungsflachen im Auf3enbereich
untersucht. Die Entwicklungsflachen wurden hinsichtlich ihrer Eignung fir eine wohnbauliche
Entwicklung Uberprift. Wichtige Kriterien waren dabei das stadtebauliche Einfugen, die
Mdoglichkeit die Flachen zu erschlieBen, mdgliche Konfliktpotentiale hinsichtlich
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Geruchsimmissionen ausgehend von den aktiven landwirtschaftlichen Hofstellen sowie
landschaftsplanerische Aspekte beziglich der Lage am Warder See.

Flache B1
Standort: nordéstlicher Ortsrand, 6stlich der Bebauung der StralRe ,Lohweg*
Planungsziel: Wohnbebauung

Wohneinheiten: 10 WE

Die Flache B1 stellt eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungsrandes dar und wurde bereits
in dem Bebauungskonzept des Bebauungsplanes Nr. 5 als potentielle wohnbauliche
Entwicklungsflache durch die Errichtung zweier StichstraRen erschlieungstechnisch
vorbereitet.

Der Landschaftsplan stellt fir die Flache Bl eine Landwirtschaftliche Nutzflache dar. Im
Randbereich werden Knicks dargestellt. Weiterhin beinhaltet die Entwurfskarte des
Landschaftsplanes bereits eine Darstellung fiir eine langfristige Siedlungsentwicklung in diese
Richtung.

Flache B2

Standort: Ostlicher Ortsrand, sudwestlich der StralRe ,Langwedeler Weg*
Planungsziel:  Wohnbebauung
Wohneinheiten: 6 WE

Die Flache B2 stellt ein Nachverdichtungspotential im Innenbereich dar. Die recht grof3en und
langgezogenen Grundstuicksflachen bieten das Potential einer zweiten Baureihe, welche tber
den ,Langwedeler Weg“ erschlossen werden konnte. Allerdings handelt es sich um bereits
genutzte und bebaute Grundstiicke mit einer recht intensiven Gartennutzung. Weiterhin
besteht zum ,Langwedeler Weg“ ein Knick, der fur jede Grundstlickszufahrt durchbrochen
werden musste.

Der Landschaftsplan stellt fir die Flache B2 ein bestehendes Siedlungsgebiet dar.
StralRenbegleitend wird ein zu erhaltener Knick dargestellt.

Flache B3

Standort: zentrale Ortslage, stiddstlich der ,Dorfstrafie”
Planungsziel:  Wohnbebauung
Wohneinheiten: 6 WE

Die Flache B3 stellt ein Nachverdichtungspotential einer innerdrtlichen Brachflache dar, die
stellenweise als Lagerflache genutzt wird. Bei einer baulichen Entwicklung kdnnte der
Siedlungsrand sinnvoll geschlossen werden. Eine negative Beeintrachtigung fir das Ortsbild
sowie die Landschaft ist bei einer baulichen Entwicklung nicht zu erwarten.

Der Landschaftsplan stellt fiir die Flache B3 ein bestehendes Siedlungsgebiet dar.

Flache B4
Standort: zentrale Ortslage, nérdlich der ,Dorfstrale”
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Planungsziel: Wohnbebauung
Wohneinheiten: 4 WE

Bei der Bauflache B4 handelt es sich um einen Liickenschluss im Innenbereich. Die Flache an
sich ist als Aul3enbereich im Innenbereich als eine Auf3enbereichszunge einzustufen. Eine
Bebauung ware straBenbegleitend denkbar, so dass die ErschlieBung der einzelnen
Grundstiicke separat von der ,Dorfstra3e® erfolgen kénnte. Es missen keine neuen StralRen
hergestellt werden. Der ErschlieBungsaufwand dieser Bauflache wére somit sehr gering.
Allerdings ist eine Abstimmung bzgl. ErschlieBungsplanung ist mit dem Landesbetrieb
StralRenbau und Verkehr (LBV) notwendig. Aufgrund der direkten Lage an der Kreisstral3e K36
ist zu klaren, ob separate Zufahrten auf einzelne Grundstiicke hergestellt werden durfen.

Derzeit fungiert die Flache als Griinachse von der freien Landschaft hin zum Warder See. Eine
bauliche Entwicklung dieser Flache héatte also negative Folgen fur das Orts- und
Landschaftsbild.

Der Landschaftsplan stellt fiir die Flache B4 eine landwirtschaftliche Flache dar.

Entwicklungsflachen im AulRenbereich
Geeignet - 2 Flachen fur 16 WE

Bedingt geeignet - 2 Flachen fur 10 WE

Gewerbeflachen

Ein weiterer Untersuchungspunkt dieses Innenbereichs- und Entwicklungsgutachtens waren
maogliche Flachen fir eine kleinteilige gewerbliche Entwicklung fur den 6rtlichen Bedarf. In der
Erganzungssatzung Nr. 1 wurde ein Mischgebiet als Gebietsart festgesetzt, so dass sich hier
bereits einige gewerbliche Betriebe ansiedeln konnten. Bis auf ein kleineres Baufeld (siehe BL
Nr. 3) ist das Gebiet vollstandig entwickelt.

Als mdglicher Standort wurde der Ortsteil Altmihlendorf intensiver begutachtet. Dieser bietet
aufgrund der direkten Lage an der LandesstraRe L48 sowie an der Auffahrt zur Autobahn A7
eine hervorragende Erreichbarkeit fiir eine gewerbliche Entwicklung. Weiterhin besteht in der
Splittersiedlung bereits eine gewisse gewerbliche Vorpragung, die durch eine
Flachenneuausweisung fortgefiihrt werden kdnnte.

Insgesamt wurden drei potentiell geeignete Standorte aufgenommen.

Flache G1
Standort: Altmuhlendorf, nordlich der ,Warder Strale” und westlich der Autobahn A7
Planungsziel: Gewerbliche Entwicklung

FlachengréfRe: 5.800 m2

Grundsatzlich kann die Erschlielung der Bauflaiche von der Warder StralRe erfolgen.
Allerdings ist eine Abstimmung aufgrund der direkten Lage an der Kreisstraf3e K36 ist mit dem
Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr (LBV) notwendig. Es ist zu klaren, ob separate
Zufahrten auf einzelne Grundstiicke hergestellt werden durfen.

Weiterhin ist bei einer baulichen Entwicklung die Anbauverbotszone der Autobahn A7 und der
KreisstraRe K36 zu beachten.
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Der Landschaftsplan stellt fir die Flache G1 eine landwirtschaftliche Flache dar.

Flache G2
Standort: AltmuUhlendorf, nordlich der ,Warder Strale*
Planungsziel: Gewerbliche Entwicklung

FlachengrofRe: 4.800 m2

Grundsatzlich kann die ErschlieBung der Bauflache von der Warder Stral3e erfolgen.
Allerdings ist eine Abstimmung aufgrund der direkten Lage an der KreisstraRe K36 ist mit dem
Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr (LBV) notwendig. Es ist zu klaren, ob separate
Zufahrten auf einzelne Grundstlicke hergestellt werden durfen.

Weiterhin ist bei einer baulichen Entwicklung die Anbauverbotszone der Kreisstral3e K36 zu
beachten.

Der Landschaftsplan stellt fir die Flache G2 eine landwirtschaftliche Flache dar.

Flache G3
Standort: Altmuhlendorf, nordlich der ,Warder Strafle”
Planungsziel: Gewerbliche Entwicklung

FlachengréfRe: 5.600 m2

Grundsatzlich kann die ErschlieBung der Bauflaiche von der Warder StralRe erfolgen.
Allerdings ist eine Abstimmung aufgrund der direkten Lage an der Kreisstraf3e K36 ist mit dem
Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr (LBV) notwendig. Es ist zu klaren, ob separate
Zufahrten auf einzelne Grundstiicke hergestellt werden durfen.

Weiterhin ist bei einer baulichen Entwicklung die Anbauverbotszone der Landesstralie L48
und der KreisstralRe K36 zu beachten.

Der Landschaftsplan stellt fur die Flache G3 eine landwirtschaftliche Flache mit einem
Geschltzten Biotop dar.

9. Fazit

Nach der Auswertung der Ortsbegehung sowie der vorhandenen Fachplanungen ergibt sich
ein kurz- mittelfristiges Entwicklungspotential im Innenbereich von ca. 4 bis 8 Wohneinheiten
in Form von drei vorhandenen Baurechten.

Weiterhin besteht in Form von zwei ehemaligen Hofstellen ein Umnutzungspotential. Hieraus
ergibt sich ein Entwicklungspotential von ca. 9 bis 18 Wohneinheiten. Wann und ob
Uberhaupt dieses Entwicklungspotential abgerufen wird, steht in Abhangigkeit zur Bauwilligkeit
der Eigentiimer.

Der Entwicklungsrahmen fir die Gemeinde Warder bis zum Jahr 2030 liegt gemaf LEP bei

40 Wohneinheiten (Siedlungsentwicklung bis zu 10% der vorhandenen Wohneinheiten, Stand
31.12.2017). Davon abzuziehen sind die Baufertigstellungen ab dem 31.12.2017 und
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vorliegende Bauantrédge. Nach Aussagen der Landesplanung wurden seit dem 01.01.2018 3
Wohneinheiten fertiggestellt, die von dem Entwicklungskontingent abzuziehen sind.

Ebenfalls sind die vorhandenen Baurechte von dem Entwicklungskontingent abzuziehen. Wie
bereits weiter oben geschrieben sind demnach ca. 4 bis 8 Wohneinheiten abzuziehen.

Nach dem derzeitigen Stand bleibt der Gemeinde ein Entwicklungspotenzial von 29
Wohneinheiten fur eine bauliche Entwicklung im Auf3enbereich.

Die vorgebrachten Werte sind Zahlen, die den derzeitigen Stand fir eine wohnbauliche
Entwicklung wiedergeben. Erfahrungsgeman ist die Entwicklung einer Gemeinde ein stetiger
Prozess, so dass die Zahlen schnell Gberholt sind. Daher ist zu empfehlen in regelmafigen
Abstanden einen Abgleich zu machen.

Des Weiteren ist anzumerken, dass die Bebaubarkeit der Baullicken nach § 34 BauGB eine
Vorbewertung ist. Die Bewertung einzelner Baullicken ist dann zu gegebenen Zeitpunkt
(Bauantrag) immer eine Einzelfallbewertung und obliegt der Bauaufsicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umstanden nicht alle der ermittelten Flachen ohne
weiteres fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung stehen. Ob eine Bauliicke baulich
genutzt werden soll, liegt in der Entscheidung des jeweiligen Grundstiickseigentimers.

10. Hinweise

Landwirtschaftliche Immissionen

In der Gemeinde Warder befinden sich mehrere landwirtschaftliche Flachen sowie Hofstellen,
daher muss davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet die Auswirkungen der
Feldbearbeitung (u.a. Gerliche, La&rm und Staub) wahrnehmbar sein werden. Die
Feldbearbeitung beschrankt sich auf bestimmte Zeiten im Jahr. Von der Feldbearbeitung
gehen mehr oder weniger stérende Beeintrachtigungen aus, die in der Landwirtschaft
allgemein tblich sind.

11. Anlagen:
- 01 _IEGA Warder - Planzeichnung der Bestandserhebung

- 02_IEGA Warder - Flachenkataster

- 03_IEGA Warder - Potentielle Siedlungsentwicklung
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