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Gemeinde Todenbiittel

Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Erlauterungsbericht

1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

1.1 Planungsanlass

Gemeinden sind auf Grundlage der Gesetzesnovelle 2013 des Baugesetzbuches
(BauGB) ,,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden®
aufgefordert, die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich zu verringern und
die Entwicklung im Innenbereich zu starken. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt
Todenbiittel, die Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde zu ermitteln.

Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde von der Gemeinde an das
Planungsbliro Philipp, Albersdorf Uibertragen. Die Studie basiert auf der vom Innen-
ministerium Schleswig-Holstein verdffentlichten Arbeitshilfe ,Qualitatvolle Innenent-
wicklung — Eine Arbeitshilfe fur Stadte und Kommunen™ (Kiel, 11/2010).

Fir die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde folgende Agenda zwi-
schen Gemeinde und Planungsbliro vereinbart:

A: Datenanalyse

- Grundlagenermittlung,

- Auswertung des statistischen Materials
zu Altersstruktur, Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungsbewegungen, Haus-
haltsgroBen und wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

- Prifung auf Uiberalterte Siedlungsbereiche/Wohnquartiere

- Auswertung und Dokumentation.

B: Erhebung von Potentialflaichen (Wohn- und Gewerbeflachen)

- Feststellen des Innenbereichs,

- Darstellen der bestehenden Bauflachen (F.-Plan) und Baugebiete (B.-Plan),

- Luftbild- und Flurkartenauswertung,

- Ortsbegehung,

- Erfassung von Baullicken,

- Erfassung von Nachverdichtungspotential,

- Erfassung von Leerstanden, Unternutzungen und Verkaufsabsichten (durch
Ortsbesichtigung),

- Zusammenfassung in einer Planzeichnung,

- tabellarische Ubersicht {iber Potentialflichen (Word- oder Excel-Tabelle),

- schriftliche Zusammenfassung mit Planungsempfehlung.
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C: Stadtebauliche Vorschlage fiir ein Entwicklungskonzept

- Erfassung und Darstellung potentieller Entwicklungsflachen,

- vergleichende Priifung von Nachverdichtungspotentialen,

- vergleichende Prifung von Entwicklungsflachen,

- Vorstellen der Ergebnisse in Gemeindevertretung und Bauausschuss
(2 Sitzungen),

- Auswertung und Dokumentation mit Planungsempfehlung.

Die vorliegende Potenzialermittlung dient dabei der Vorbereitung einer politischen
Bewertung und Prioritatensetzung, ersetzt diese jedoch nicht. Die planerische Umset-
zung und Implementierung sowie die gezielte Aktivierung von Bauflachenpotenzialen
bleibt in weiteren Arbeitsschritten der planenden Gemeinde vorbehalten.

1.2 Methodik und Untersuchungsumfang

Im Rahmen der Ermittlung wird eine einfache Bestandserhebung auf Grundlage von
allgemein zuganglichen Daten durchgeflihrt. Die Daten werden mit Hilfe deskriptiver
Statistik aufbereitet und anschlieBend analysiert. Die Datenerhebung und die an-
schlieBende Auswertung sollen gemaB der Arbeitshilfe fliir Kommunen in einem fir
die Gemeinde vertretbaren Aufwand erfolgen.

Die demographischen Daten werden herangezogen, um eine aktuelle Abbildung der
Bevolkerungsstruktur und Einwohnerentwicklung der Gemeinde darzustellen. Des
Weiteren werden Daten beziiglich der Zu- und Fortzlige ausgewertet sowie Daten
Uber die Wohneinheiten und Baufertigstellungen.

Die drtliche Bestandsaufnahme soll Daten zu den in der Gemeinde vorhandenen Po-
tenzialflachen liefern und so die Grundlage fir die planerisch-fachliche Bewertung der
verschiedenen Potenzialflachen bilden. Fir die einzelnen Bauflachen erfolgt eine Do-
kumentation im Rahmen einer tabellarischen Darstellung.

Entsprechend den Anforderungen der Arbeitshilfe und dem mit der Gemeinde verein-
barten Umfang, beschrankt sich die Untersuchung auf innerértliche Flachen. Mdgliche
Potenzialflachen auBerhalb des Siedlungszusammenhangs werden nicht untersucht.
Es werden lediglich mdgliche Entwicklungsflachen erarbeitet, die an den Innenbe-
reich angrenzen und aus planerischer Sicht fiir eine weitere bauliche Entwicklung
geeignet sind.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landesplanung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 liegt die Gemeinde im landlichen Raum und
weist keine zentraldrtliche Funktion auf. Jedoch weist Todenblittel eine erganzende
Uberdrtliche Versorgungsfunktion auf.
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Dies bedeutet, dass Todenblittel ein Schwerpunkt flir den Wohnungsbau ist und eine
Entwicklung Uber den 6rtlichen Bedarf hinaus moglich ist (Ziffer 2.5.2 (2) LEP 2010).

Des Weiteren sind im Gemeindegebiet keine weiteren Besonderheiten. Nordlich be-
findet sich ein Vorbehaltsraum flir Natur und Landschaft, im Westen und Osten ein
Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung sowie im Sliden eine Bahnstrecke.

Der Landesentwicklungsplanentwurf (LEP-Entwurf) 2018 weist dieselben Charakteris-
tika auf wie der LEP 2010. Zusatzlich verlauft direkt westlich der Gemeindegrenze
und ndrdlich auBerhalb eine Biotopverbundachse auf Landesebene.

Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in Gemeinden legt der LEP-Entwurf
2018 u. a. folgendes fest:

e Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut
werden (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-Entwurf 2018).

e Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt maBgeblich
von den Bebauungsmdglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-
Entwurf 2018).

» Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte flir den Wohnungs-
bau sind, decken den &rtlichen Bedarf (Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

e In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den landlichen Rau-
men liegen, kénnen im Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungs-
bestand am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 % gebaut
werden (Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

« Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziffer 3.6.1 (6)
LEP-Entwurf 2018).

2.2 Regionalplanung

Die Karte des Regionalplans fiir den Planungsraum III (RP III) aus dem Jahr 2000
weist Todenblttel flir den Nahbereich Hohenweststedt mit einer erganzenden und
Uberdrtlichen Versorgungsfunktion flir den landlichen Raum aus. Gemeinden die dies
aufweisen, sollen sich unterhalb der Ebene der landlichen Zentralorte starker entwi-
ckeln als die anderen nicht zentral6rtlichen Gemeinden und dabei die Leistungsfahig-
keit der zentralen Orte bewahren (vgl. Ziffer 6.2 (3) RP 2001 Planungsraum III).

Des Weiteren liegt die Gemeinde in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tou-
rismus und Erholung. Im Westen, Siiden sowie in einem schmalen Streifen verlauft
ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft durch das Gemein-
degebiet. Weiter abseits 6stlich liegt ein Gebiet mit besonderer Bedeutung flir den
Abbau oberflachennaher Rohstoffe.

GemaB dem RP II (3. Entwurf) zum Sachthema Windenergie liegt das nachste Vor-
ranggebiet rund 1,1 km entfernt in stidostlicher Richtung.
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2.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) flir den Planungsraum III (2000) zeigt, dass sich
die Gemeinde in einem Verbundsystem mit besonderer Eignung zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems befindet. Westlich befindet sich ein
Schwerpunktbereich, der als gesetzlich geschiitztes Biotop (gréBer als 20 ha) gemali
§ 15a LNatSchG ausgewiesen ist (GroBes und Kleines Moor). Daneben schlieBt sich
ein Gebiet mit besonderer dkologischer Funktion an.

In der Karte 2 des Landschaftsrahmenplans wird ersichtlich, dass das Gemeindege-
biet in einem Bereich flir ein geplantes oder vorgeschlagenes Landschaftsschutzge-
biet gemaB § 18 LNatSchG liegt. Des Weiteren liegt Todenbiittel im Gebiet mit be-
sonderer Erholungseignung und weist nérdlich, auBerhalb der Bebauung, zwei archa-
ologische Denkmaler auf.

Der Entwurf des LRP (2017) fur den Planungsraum II Karte 1 weist vielfaltige Nut-
zungen um Todenbuttel auf. Im Norden befindet sich ein Gebiet mit gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH-Gebiet). Dieses zieht sich als VorrangflieBgewasser als europai-
sches Netz Natura 2000 (§ 32 BNatSchG i.V.m. § 23 LNatSchG) durch das Gemein-
degebiet hindurch.

AuBerhalb, ohne Einfluss auf die Ortslage, liegen drei Gebiete mit besonderer Eig-
nung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Im Westen liegt
hierflir ein Schwerpunktbereich sowie ein gesetzlich geschiitztes Biotop gemaB § 30
BNatSchG i.V.m. § 23 LNatSchG. Ohne Wirkung auf einer der Flachen in Todenblittel
liegt nordwestlich ein europdisches Vogelschutzgebiet mit einem Wiesenvogelbrutge-
biet an. Des Weiteren befindet sich dstlich ein Trinkwasserschutzgebiet.

Nach Karte 2 befindet sich der westliche Teil von Todenbdittel, in einem Streifen ent-
lang der Todenbdlttler Au bis an die Kirche heran, in einem Gebiet das die Vorausset-
zungen zur Unterschutzstellung nach § 26 (1) BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG als
Landschaftsschutzgebiet erfiillt. Des Weiteren liegt der westliche Teil der Gemeinde
in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung.

Karte 3 weist zusatzlich im Bereich der Todenbiittler Au klimasensitiven Boden aus
sowie kleinere Teile westlich davon als Wald mit >5 ha GroBe.

Durch das Gemeindegebiet verlauft das FFH-Gebiet ,Haaler Au™ (432 ha), welches als
Abschnitt der Todenbittler Au annahernd zwischen BergstraBe und Lutjenwestedter
StraBe verlauft.

Um das Gemeindegebiet herum befinden sich mehrere gesetzlich geschitzte Biotope
und Lebensraumtypen. Lediglich eines grenzt an eine mdgliche Erweiterungsflache
im Bereich des Weges ,Zur Ziegelei" zwischen HauptstraBe Nr. 2 und Nr. 94 an. Hier
befinden sich zwei Redder mit Béschungshangen (§ 30 (2) BNatSchG i.V.m. § 21 (1)
Nr. 4 LNatSchG).
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3. Allgemeine Bestandsaufnahme

Im Rahmen der allgemeinen Bestandsaufnahme werden Uberwiegend demografische
Daten der Gemeinde ausgewertet. Die Daten werden von der Regionaldatenbank
Deutschland sowie vom Statistischen Landesamt fir Hamburg und Schleswig-
Holstein bereitgestellt und sind frei zuganglich. Die Daten beziehen sich, falls nicht
anders angegeben, stets auf den 31.12. des jeweiligen Jahres.

Die Daten werden im Folgenden teilweise mit den Daten des Kreises Rendsburg-
Eckernforde verglichen, um die demographische Entwicklung zu veranschaulichen.

Von besonderem Interesse sind flir die Untersuchung Daten beziiglich der Bevolke-
rungsstruktur, der Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungsbewegungen sowie die
Entwicklung der HaushaltsgroBen (Einwohner pro Wohneinheit).

Mit Stand vom 31.12.2018 hatte Todenbuittel insgesamt 1.007 Einwohner.

3.1 Altersstruktur

Abbildung 1 zeigt, wie viele Einwohner in einem gewissen Altersintervall in der Ge-
meinde leben. Der Ubersichtlichkeit halber wurden 10-Jahres-Intervalle gewahlt.

Der Abbildung ist zu entnehmen, dass die Kohorten 50 — 60 Jahre (196 Personen)
sowie 60 — < 75 Jahre (167 Personen) am starksten in der Gemeinde vertreten sind.
Die Kohorte 75 und alter (90 Personen) sind am geringsten vertreten. Die Anzahl von
Personen in den Altersgruppen 0 — 10 Jahre (96) und 20 — 30 Jahre (102) sind in
etwa gleich.

Altersstruktur 2017
250
200
150
100
so |
0
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° 0 %0 K2 o 07 % %
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Abbildung 1: Altersstruktur in Todenbtdittel (Stand.: 2017)
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In Abbildung 2 sind die Daten der Gemeinde Todenbuittel mit denen des Kreises
Rendsburg-Eckernforde ins Verhaltnis gesetzt. Es ist ersichtlich, dass die Altersstruk-
tur der Personen von 0 — 40 Jahren knapp 4 % hdoher ist als gegeniber der Kreis-
ebene. Des Weiteren ist der prozentuale Anteil der Personen Uber 40 Jahre in den
einzelnen Kohorten relativ gleich verteilt und entspricht dem der Kreisebene. Einzig
der prozentuale Anteil der Personen Uber 75 Jahren fallt in Todenbuttel geringer aus.

Altersstruktur Todenbiittel - o2

Rendsburg-Eckernforde 10 bis < 20
B %, M 20 bis < 30
M 30 bis < 40

M 40 bis < 50

i 50 bis < 60

i 60 bis < 75

0% 20% 40% 60% 80% 100% ™75 und alter

Abbildung 2: Altersstruktur Rendsburg-Eckernforde / Todenblittel (Stand: 2017)

3.2 Bevolkerungsentwicklung

Einwohnerentwicklung
1200

1000 -
800
600
400
200
0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Anzahl Einwohner

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung Todenbtittel (Zeitraum. 2008 bis 2018)

Im Jahr 2008 hatte die Gemeinde Todenbiittel insgesamt 1.129 Einwohner, was den
héchsten Stand in der betrachteten Zeitspanne entspricht. Mit dem Stand vom
31.12.2018 lebten 1.007 Einwohner in Todenbuittel und kennzeichnet den niedrigsten
Stand. Es lasst sich insbesondere von 2008 bis 2012 ein stetiger Fall der Einwohner-
zahlen feststellen (117 weniger). In den Jahren 2013 bis 2017 veranderten sich die
Einwohnerzahlen nur geringfiigig. Von 2017 zu 2018 fiel die Zahl um 30 Personen.
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Prozentuale Entwicklung
(Basis 2008)
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Abbildung 4: Prozentuale Einwohnerentwicklung Rendsburg-Eckernforde / Todenblit-
tel (Basis: 2008)

Abbildung 4 zeigt die prozentuale Bevdlkerungsentwicklung auf Kreis- sowie Gemein-
deebene.

Der Kreis Rendsburg-Eckernférde (blau) hatte von 2008 bis 2014 eine leicht sinkende
Einwohnerzahl (rund 3.318 Einwohnerinnen und Einwohner). Zwischen diesen Jahren
verzeichnete der Kreis jahrlich einen leichten Bevdlkerungsverlust. Seit 2014 ist die
Bevolkerung im Kreisgebiet wieder leicht angestiegen und verzeichnete 2018 mehr
Einwohner gegeniiber 2008.

Die Gemeinde Todenbiuittel (rot) hat seit 2008 rund 11,2 % an Einwohnerinnen und
Einwohner verloren und liegt somit deutlich unter dem Kreisdurchschnitt. Allerdings
lasst sich feststellen, dass der Bevodlkerungsverlust nicht strikt negativ verlief. Abbil-
dung 4 zeigt, dass sich die Bevolkerungszahlen ab 2012 stabilisiert haben und zwi-
schenzeitlich auch wieder leicht angestiegen sind. Von 2017 zu 2018 konnte wieder
ein geringer Riickgang in der Einwohnerentwicklung festgestellt werden.

3.3 Wanderung und natiirliche Bevolkerungsbewe-
gung

Folgend werden die Zuziige und Fortziige der Gemeinde sowie die Geburten und
Sterbefédlle der Gemeinde betrachtet. Abbildung 5 zeigt zum einen die Geburten
(blau) und Sterbefalle (rot) in Todenbiittel im Zeitraum 2008 bis 2018, zum anderen
die Zuziige (grin) und Fortzige (lila).
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Es lasst sich aus dem Diagramm ableiten, dass die Zu- sowie Fortzlige einen deutlich
groBeren Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung haben als die Geburten und Ster-
befalle.

In den Jahren 2013, 2015, 2016 und 2017 konnte die Gemeinde mehr Zu- als Fort-
ziige verzeichnen. In allen anderen Jahren iiberwogen die Fortziige. Uber den be-
trachteten Zeitraum sind 732 Personen nach Todenbiittel gezogen gegeniiber 796
Fortzligen. Dies bedeutet, dass statistisch gesehen, innerhalb des betrachteten Zeit-
raumes rund drei Viertel der Einwohnerschaft durchgewechselt worden ist.

Wanderungsbhewegungen

100
80 {

40
20

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Geburten M Sterbefdlle Zuzug M Fortzug

Abbildung 5: Wanderung und nattrliche Bevilkerungsbewegung in Todenblittel (Zeit-
raum: 2008 bis 2018)

Die nachfolgende Abbildung 6 zeigt die Salden aus Geburt/Sterbefall, Zu-/Fortzug
sowie das Gesamtsaldo. Auch hier ist erkennbar, dass die Differenz zwischen Zu- und
Fortzug den Saldo maBgeblich beeinflusst. Der groBte negative Gesamtsaldo stammt
aus dem Jahr 2010 (32 %) sowie der groBte positive aus dem Jahr 2013 (15 %).

Wanderungsbewegung Salden
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Abbildung 6: Salden von Wanderung und natdrlicher Bevélkerungsbewegung
(Zeitraum: 2008 bis 2018)
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Auf Grund der recht dynamischen Wirkung aus Zu- und Fortziigen sind fiir Todenbuit-
tel insbesondere sogenannte ,,weiche" Standortfaktoren entscheidend. Dazu gehéren
z.B. eine intakte Dorfgemeinschaft, reges Vereinsleben, attraktives Wohnumfeld oder
Naherholungsmdglichkeiten, die dazu fihren kdnnen, die Bevélkerungsgruppen vor
Ort zu binden.

3.4 HaushaltsgroBBen

Die HaushaltsgréBe gibt an, wie viele Personen pro Wohneinheit in der Gemeinde
leben. Die Daten stammen vom Statistischen Landesamt fir Hamburg und Schles-
wig-Holstein.

Statistischen Landesamt fir Hamburg und Schleswig-Holstein

Todenbiittel

Einwohner

Wohneinheiten

Baufertigstellungen /2

HaushaltsgroBen

Tabelle 1: Entwicklung der HaushaltsgroBen in Todenblittel

Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Wohneinheiten in Todenblittel kurzzeitig ge-
fallen sind (2009 zu 2010) und im Jahr 2018 fast wieder auf den Wert von 2008 an-
gestiegen sind. Parallel dazu ist die Einwohnerzahl gesunken (vgl. Ziffer 3.2). Die
HaushaltsgréBe ist im dargestellten Zeitraum von 2,48 (2008) auf 2,03 (2018) eben-
falls gesunken.

Es gab im betrachteten Zeitraum 9 Baufertigstellungen und einen minimalen Rick-
gang von 2 Wohneinheiten.

3.5 Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

GemaB dem Landesentwicklungsplanentwurfs 2018 gilt, dass im Planungszeitraum
2018 bis 2030 bis zu 10 % neue Wohnungen geschaffen werden dlirfen, bezogen auf
ihren Wohnungsbestand am 31.12.2018 bzw. beim Inkrafttreten des Plans (vgl. Kapi-
tel 3.6.1 LEP-Entwurf 2018 Seite 77).
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Auf Grundlage des LEP 2010 weist Todenbdittel eine erganzende Uberdrtliche Versor-
gungsfunktion auf und kann eine Entwicklung von neuen Wohnbaukontingenten tber
den ortlichen Bedarf hinaus erméglichen, d.h. ggf. liber den 10 %-Rahmen hinaus-
gehen zu kdnnen.

Im Jahr 2018 existierten mit Stand vom 31.12.2018 nach dem Statistikamt Nord 495
Wohneinheiten in der Gemeinde Todenblittel. Somit wiirden der Gemeinde mindes-
tens 49 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 zur Verfligung stehen.

3.6 Uberalterte Siedlungsbereiche / Wohnquartiere

Die Erfassung von Uberalterten Siedlungsbereichen oder Wohnquartieren basiert auf
einer durchgeflihrten Ortsbegehung. Die Einschatzung erfolgt auf rein visueller Ebe-
ne, wodurch eine gewisse methodische Unscharfe verbleibt.

Bei der Begehung gab es keine besonderen Auffalligkeiten. Das Ortsbild entspricht
einer Mischung aus neuen modernen Einfamilienhdusern sowie alteren Hofstellen.
Vereinzelt stehen altere Gebadude, die eine Unternutzung aufweisen, jedoch nicht
maBgeblich ein Wohnquartier beeinflussen.

Es lieBen sich somit keine Uberalterten Siedlungsbereiche oder Wohnquartiere fest-
stellen. Auf eine statistische Erfassung wurde verzichtet.

4. Innenentwicklungspotenziale

4.1 Methodisches Vorgehen

Damit die Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde aussagekraftig
ist, musste zu Beginn der Innenbereich der Gemeinde definiert werden. Des Weite-
ren galt es zu prifen, ob der geltende Flachennutzungsplan weitere Potenzialflachen
aufweist, da gemaB LEP 2010 / LEP-Entwurf 2018 diese Flachen vorrangig flir eine
bauliche Entwicklung zu prtifen sind.

Auf Grundlage der amtlichen Flurkarte sowie Luftbildauswertungen wurde vorab eine
Vorermittlung méglicher Baulandpotenziale vorgenommen. Am 02.09.2019 fand eine
umfassende Ortsbesichtigung der gesamten Ortslage von Todenblittel statt.

Insgesamt ist eine Erfassung von Baugrundstiicken innerhalb bestehender Bebau-
ungsplane sowie von Bauliicken, Brachflachen wie Leerstand oder untergenutzten
Gebauden erfolgt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine gewisse methodische Unscharfe verbleibt. So
werden die Flachen auf rein fachliche Eignung geprift und erfasst. Die tatsachliche
Flachenverfligbarkeit kann jedoch auf dieser Basis nicht abgeschatzt werden.



Gemeinde Todenbdttel Innenentwicklungspotenziale Seite 11

4.2 Feststellen des Innenbereichs

Die Gemeinde Todenbiittel liegt im Kreis Rendsburg-Eckernférde ca. 25 km stdwest-
lich von Rendsburg. Durch die Gemeinde fiihren die KreisstraBen 21 und 82 (K 21 /
K 82). Entlang der K 82 (HauptstraBe) befindet sich der GroBteil der vorhandenen
Bebauung. Das Siedlungsgebiet weist die Struktur eines StraBendorfes mit nachtrag-
lich angebauten Siedlungsstrukturen auf.

Der definierte Innenbereich weist dabei eine kleinere Flache sidlich des FFH-
Gebietes und der Todenblittler Au auf, welches StraBenzlige der HauptstraBe, Lt-
jenwestedter StraBe und Hohenliet umfasst.

Das grdBere nordlich gelegene Gebiet, verlauft entlang der HauptstraBBe, der Berg-
straBe (K 21) im westlichen Bereich sowie der Osterstedter StraBe (K 38) im ostli-
chen Teil. Der Innenbereich wird auf Grund des FFH-Gebietes und des damit verbun-
denen Niederunggebiets, welches von der Todenblttler Au durchzogen wird, unter-
brochen. Des Weiteren befindet sich in diesem Teilgebiet keine zusammenhangende
Bebauung.

Um die bebaubaren Bereiche in der Ortslage herauszuarbeiten, wurde der Innenbe-
reich im Rahmen der anliegenden Planzeichnung im Sinne einer Klarstellungssatzung
gemaB § 34 (4) Nr. 1 BauGB definiert (blaue Linie). Die Abgrenzung definiert inso-
weit den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Soweit sinnvoll und nachvollziehbar, wurde auf die Abgrenzung des Flachennut-
zungsplans zuriickgegriffen. In Teilbereichen war jedoch eine engere oder weitere
Abgrenzung erforderlich.

Landwirtschaftliche Hofstellen wurden im Rahmen der Innenbereichsabgrenzung mit
aufgenommen. Soweit die Hofstellen isoliert in den AuBenbereich hineinragen, wur-
den sie nur dem Innenbereich zugeordnet, soweit sie sonst baulich gepragt sind und
im Bebauungszusammenhang stehen. Der StraBe abgewandte Gebadudeteile wie Stal-
le, Silos oder Giillebehalter wurden teilweise dem AuBenbereich zugeordnet.

4.3 Ermittlung von Potenzialflachen

4.3.1 Flachennutzungsplan

Flir die Gemeinde Todenbiittel liegt ein Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 vor,
welcher im Marz 2003 eine 1. Anderung erhalten hat. Der Flachennutzungsplan weist
eine Mischung aus Wohngebieten im Zentrum sowie Mischgebiete an den westlichen
und ostlichen Randern der Gemeinde aus. Durch die 1. Anderung sind an vereinzel-
ten Stellen u.a. neue Wohnbauflachen hinzugekommen.
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Fir die Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen ist zu priifen, ob im Rahmen
des Flachennutzungsplans ggf. noch Flachen ausgewiesen sind, die flir eine weitere
bauliche Entwicklung ggf. geeignet sind. Flachen innerhalb des Flachennutzungsplans
sollen flir eine weitere bauliche Entwicklung vorrangig geprift werden (vgl. Ziffer
2.5.2 (6) LEP 2010).

Innerhalb des giiltigen Flachennutzungsplans liegen drei Arrondierungsflachen vor.
Diese liegen im dstlichen Bereich des Gemeindegebietes und werden durch den Fla-
chennutzungsplan in ihrer GesamtgréBe verkleinert und sind teilweise durch Ge-
ruchsimmissionen belastet. Sie sind prinzipiell flr eine weitere Bebauung geeignet
und werden entsprechend betrachtet (siehe Kapitel 7.2).

4.3.2 Bebauungspladne

Insgesamt wurden neun Bebauungspldne flir Todenblittel aufgestellt, wovon vier
relevant fur den Innenbereich sind.

Bebauungsplan Nr. 1 ,Maisborstel" ist seit dem Jahr 1982 rechtskraftig. Seither wur-
den keine Anderungen vorgenommen. Der Bebauungsplan gilt fiir den Bereich &stlich
und slidlich der Kreuzung der HauptstraBe, Am Stidhang und Blicholder StraBe. Auf
dem Flurstiick 68 ist bisher noch keine Bebauung vorhanden. Hier bietet sich ein po-
tentielles Baugrundstiick an.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Mahwiese / Mahland" (1985) umfasste den Bereich nord-
ostlich der Kreuzung K 82 und der Todenblittler Au. Er ist nicht rechtskraftig und ist
somit nicht umgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Sportlerheim® (2003), in der 1. Anderung von 2018, um-
fasst das kleine als Gemeinbedarfsflache festgelegte Gebiet neben dem Sportplatz.
Das Sportlerheim wurde mit in den Innenbereich aufgenommen.

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ewers" (2009) umfasst das Gebiet 6stlich des Feuerwehr-
geratehauses, nordlich der Bebauung Ewers sowie sidlich und westlich durch freie
Landschaft begrenzt. Der Plan erfuhr zwei Anderungen, welche u.a. das MaB der
baulichen Nutzung neu festlegte. In diesem Bereich befinden sich fiinf neu bebaute
Grundstiicke sowie weitere vier bereits verdauBerte Baugrundstiicke.

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Hauin" (2003) liegt dstlich des Zentrums an der StraBe
Hauin sowie westlich der Bebauung Nordrade. Das Gebiet ist bereits vollstandig be-
baut.

Die Bebauungsplane Nr. 3, 7, 8 und 9 wurden aufgehoben und haben keine weitere
Wirkung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen.

Innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungspléne gibt es somit ein freies Bau-
grundstlick sowie vier weitere Baugrundstlicke die verkauft sind und in nachster Zeit
bebaut werden. Hinzu kommen sechs Gebdude die in 2018 und 2019 fertiggestellt
wurden.
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Insgesamt sind hier 11 Baugrundstiicke auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
anzurechnen.

4.4 Erfassen von Bauliicken

4.4.1 Definition und Gesamtzahl

Im Rahmen der Ermittlung wurden mehrere Baullicken kartiert, die der Karte Ermitt-
lung der Innenentwicklungspotenziale entnommen werden kdnnen. Die Baullicken
wurden auf Grundlage des unter Ziffer 4.2 definierten Innenbereichs identifiziert.

Als Baullicke erfasst wurden eigenstandig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare
Flurstlicksteile im unbeplanten Innenbereich, die insgesamt noch durch landwirt-
schaftsnahe Nutzungen (Grlinland, extensiv genutzter Rasen oder Kleintierhaltung)
bewirtschaftet werden oder zum Zeitpunkt der Bestandserfassung brach lagen.

Des Weiteren wurden Flachen als Baullicke verstanden, wenn der Bebauungszusam-
menhang durch die fehlende Bebauung nicht unterbrochen wird. Eine maximale Gro-
Be einer Baullicke wurde dabei nicht definiert, da flir die Einordnung als Baullicke im
Einzelfall stets die Umgebung des Gebietes betrachtet und daraufhin entschieden
wurde, ob der Bebauungszusammenhang unterbrochen ist oder nicht. Als Richtwert
wurden circa 90 m angenommen.

Nicht als Baullicke berlicksichtigt wurden intensiv als Garten genutzte Flachen, Fla-
chen die einer GrundstlickserschlieBung dienen sowie gréBere Flachen im Bereich
von landwirtschaftlichen Hofstellen. Ebenso fallen Baugrundstiicke innerhalb von Be-
bauungsplanen, die noch nicht bebaut sind, nicht unter Baullicken (vgl. Ziffer 4.3.2).

Auf Grundlage dieser Definition wurden nach der Vorabauswertung der amtlichen
Flurkarte und Luftbildern sowie der Ortsbegehung 10 Baullicken mit circa 14 mdgli-
chen Baugrundstiicken identifiziert.

4.4.2 Eignungspriifung

Folgend galt zu priifen, welche baulichen Mdéglichkeiten flir die jeweiligen Baullicken
bestehen. Unterschieden wurde hierbei in zwei Kategorien. Diese Zweiteilung berick-
sichtigt allerdings nicht ein mdgliches Vorhandensein von Altlasten oder den mdgli-
chen Verlauf von unterirdischen Leitungen auf den jeweiligen Baullicken. Diese
Hemmnisse sind im Zuge einer baulichen Nutzung zu prifen. Somit kann die Eig-
nungsprufung im Rahmen dieser Ermittlung nur als vorlaufig angesehen werden. Die
derzeitige Nutzung der jeweiligen Bauliicken kann Anhang 11.1 ,Tabellarische Uber-
sicht' enthommen werden.

Zum einen gibt es Bauliicken mit guter Eignung fir eine bauliche Entwicklung.
Diese Baullicken weisen eine geeignete GréBe fiir eine bauliche Nutzung auf und sie
befinden sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Hofstellen,
sodass keine Geruchsimmission im Gebiet zu erwarten ist.
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Zu den Baullicken mit guter Eignung zahlen die Baullicken Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 und
9 (siehe Anhang 11.1 sowie 11.2).

Die librigen Bauliicken wurden als Bauliicken mit bedingter Eignung eingestuft.
Hierbei handelt es sich um Baullicken, bei denen einige Restriktionen zu beachten
sind. Hier handelt es sich insbesondere um Baullicken in unmittelbarer Nachbarschaft
zu landwirtschaftlichen Hofstellen, sodass Geruchsimmissionen zu erwarten sind.
Hierzu liegt bereits ein fachliches Gutachten vor, das Geruchsbelastung entsprechend
bewertet. Dies umfasst bspw. wenn Giillebehalter, Silageflachen oder Stallungen in
direkter Nahe vorhanden sind.

Als bedingt geeignet sind die Baullicken Nr. 8 und 10 einzustufen. Beide Flachen lie-
gen in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlichen Hofstellen, in denen nach Immissi-
onsschutzgutachten die Richtwerte fir Geruchsimmissionen Uberschritten werden.
Durch eine weitere bauliche Planung auf den Flachen wiirde an die Hofstellen nahe
herangerlickt werden. Deshalb ware eine individuelle Priifung vorzunehmen, im Sin-
ne des Riicksichtnahmegebot (§ 15 BauNVO). Nach diesseitiger Einschatzung schei-
det eine Bebauung zunachst aus.

Fir eine weitere Planung ist zudem eine Eigentiimerbefragung hilfreich, um die Ver-
fugbarkeit der potentiellen Grundstlicke zu erfragen. Dies betrifft zehn mdgliche Bau-
licken im Innenbereich.

4.5 Erfassen von Leerstand und Unternutzung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten zwei Unternutzungen und ein Leerstand
festgestellt werden. Bei den Unternutzungen handelt es sich um zwei Bauruinen
(ehemalige Sagerei — HauptstraBe 70 und Botsberg 12) sowie beim Leerstand um ein
Gebdude mit ungepflegten Garten (Am Slidhang 2).

Zusatzlich wurde eine Recherche zu angebotenen Immobilien oder Grundstiicken in
Todenblttel durchgeflihrt. Mit Stand vom 15.01.2020 wurden keine Objekte im Ge-
meindegebiet oder in nachster Nahe (< 2 km) angeboten (Quelle: Immobilien-
scout24.de / immonet.de / sparkasse-westholstein.de Stand: 17.01.2020).

5. Landwirtschaftliche Hofstellen

Im Gemeindegebiet sind einige landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden und kénnen
als ortspragend und ortstypisch angesehen werden. Im Rahmen der Ortsbegehung
konnten 8 Hofstellen festgestellt werden, wovon 6 im Innenbereich liegen und die
durch Immissionen auf den Innenbereich wirken.

Die Hofe betreiben dabei Tierhaltung (Kiihe und Pferde), mit ca. 60 Tieren pro Hof.
Ein Hof (MargarethenstraBe 13-15) wird nach Aussage des Eigentiimers vollstandig
aufgegeben. Die auf dem Geldande befindlichen Giille- und Getreidesilos sollen bei
einer VerauBerung entfernt werden.
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Teilweise befinden sich diese in Randlagen der zusammenhdangenden Bebauung und
sind nur mit den wohnlich genutzten Gebaudeteilen dem Innenbereich zugeordnet.
Eine Konzentration der Hofstellen ist entlang der westlichen und &stlichen auBeren
Gemeindegebiete erkennbar.

Von landwirtschaftlichen Hofstellen, insbesondere bei vorhandener Viehhaltung, ge-
hen zwangslaufig Emissionen aus. Grundstiicke und Baullicken, auf denen bei einer
potenziellen Bebauung mit Geruchsimmission gerechnet werden muss, sind in der
Karte Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale mit einem ,I" gekennzeichnet.

Im Fall einer verbindlichen Planung ist auf die durchgeflihrte Immissionsschutz-
Stellungnahme zur Ausbreitungsrechnungen von Geruchsimmission zu verweisen.
MaBgeblich ist dabei die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL).

Um die bestehenden Hofstellen zu schiitzen, sollten Baullicken, die sich in erster
Baureihe zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, nach Moglichkeit keine Prioritat
fir eine wohnbauliche Entwicklung bekommen. Sollte eine Baullicke in Hofndhe
Uberplant werden, so ist vorher ein entsprechendes Gutachten zu erstellen.

Tendenziell sind in der Ortslage Geruchswerte zu erwarten, welche die Richtwerte fiir
Dorfgebiete (10 % der Jahresstunden), Uberwiegend auch fiir Wohngebiete (15 %
der Jahresstunden) einhalten. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Ergebnis der Ge-
ruchsimmissionsschutz-Prognose lediglich tberschlagige Werte darstellt.

6. Erfassen von Baulandpotentialen

Fir die Gemeinde Todenbuittel konnten zehn Baullicken identifiziert werden und flinf
Flachen die in Baugebieten liegen. Die Baugrundstiicke im Gebiet des Bebauungs-
plans Nr. 5 sind bereits alle verkauft und werden in nachster Zeit bebaut.

Potenzialflache Gesamt mit Eignung

B.-Plan

Baullicken
Summe
Tabelle 2: Ermittiung des Baulandpotentials

Insgesamt stehen 15 Potentialflachen mit einer Flache von ca. 16.070 m2 im Innen-
bereich zur Verfigung. Von den Flachen weisen 13 eine gute Eignung aus (ca.
13.890 m2) und kdnnten ca. 16 Wohneinheiten ermdglichen.
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Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 5 sind derzeit fiinf Grundstlicke in Bau. Diese funf
Flachen werden somit im Jahr 2020 fertig bebaut und auf den wohnbaulichen Ent-
wicklungsrahmen angerechnet.

Entscheidend fiir die Entwicklung der Baullicken und Baugrundstiicke ist schlussend-
lich die Marktverfligbarkeit der Grundstlicke. Diese lasst sich im Rahmen der Ermitt-
lung jedoch kaum abschatzen. Somit stellt die vorstehende Tabelle ausschlieBlich
einen Uberblick des Baulandpotenzials dar, nicht aber die Verfiigbarkeit.

7. Nachverdichtungspotentiale und
Entwicklungsflachen

7.1 Nachverdichtungspotentiale

Im Innenbereich von Todenbiittel ergeben sich nach Sichtung nur bedingt geeignete
Flachen, die fir eine Nachverdichtung in Frage kommen. Eine Flache liegt im Bereich
der HauptstraBe, Liitjenwestedter StraBe und Hohenliet. Ein groBeres Gebiet befindet
sich im Bereich des Botsberg, Drosselgang und HauptstraBe. Eine kleine Flache liegt
hinter den Gebauden an der HauptstraBe 20, 22 und 24 vor. Die ErschlieBung der
Flachen ware mit hohem finanziellem Aufwand verbunden und wird daher nicht emp-
fohlen.

7.2 Entwicklungsflachen

Im Folgenden werden mogliche Entwicklungsflachen und mdgliche Gewerbeflachen
tabellarisch aufgezeigt und auf ihre Eignung Uberprift. Eine vollstandige Tabelle be-
findet sich im Anhang 11.1. Insgesamt konnten 22 denkbare Entwicklungsflachen,
mit zum Teil guter Eignung, sowie zwei mdglichen Gewerbeflachen eruiert werden.

Die Beurteilung erfolgt auf Grund der Lage (Siedlungsschwerpunkt und Anbindung an
StraBen), GréBe (Wohneinheiten auf Flache), Zentralitat, ErschlieBung (Anbindung an
bestehendes Infrastrukturnetz), Flachennutzungsplan (Lage in oder auBerhalb) und
moglichen Immissionen. Die jeweiligen Kategorien werden von + (gut), 0 (neutral), -
(eingeschrankt) und +/- (teilweise) bewertet. Uberschreitungen von Immissions-
richtwerten oder eine Lage auBerhalb des Siedlungsschwerpunktes kénnen dabei
zum Ausschluss von Flachen flhren.
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g ? 93 & @
A (HauptstraBe 96, 98 u. 100) + |+ | - + - + +
B (HauptstraBe) -+ - + - + -
C (LUtjenwestedter StraBe 4) + | +]| 0 + + - -
D (Litjenwestedter StraBe) + 0| O + + + -
E (LUtjenwestedter StraBe) + | +]| 0 + - + +
F (BergstraBBe) =R - +/- = -
G (BergstraBe) + |+ | + + + + +
H (Haaler StraBe 6) + | 0] + + + 5 -
I (Haaler StraBe) +/-1+] 0 | + - - +/-
J (Haaler StraBe) - |+ 0 + - - -
K (Krambeker Weg) - [+ - + - 1 -
L (Mahland) + |+ | + - - + +
M (HauptstraBe/Drosselgang) + [+ + ] 0 - + +
N (HauptstraBe) + |+ | + + +/- + +
O (HauptstraBe) - |+ 0| + +/- - -
P (Hauin/Nordrade) - |+ - - - + -
Q (HauptstraBe) - |+ - + - - -
R (Osterstedter StraBe) - |+ - + - + -
3 e()Osterstedter StraBe/Zur Schmie- + 1+l ol + /- . +/-
T (Maiborsteler StraB3e) =R + - - -
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-+ 1 1
U (Maiborsteler StraBe/Stutenweg) BESEEE e T " +/- | -] +/-
V (Stutenweg) + |+ | + | + - + +
GE1 (Haaler StraBe) SN ICCRINNCI - - +
GE2 (Zur Ziegelei) + |0 | - 0 - + +

Tabelle 3: Vergleichende Priifung von Entwicklungsflachen

In Todenbittel sind einige Entwicklungsflachen vorhanden die eine gute Eignung
aufweisen. Zu diesen Flachen zdhlen A, E, G, L, M und V. Die anderen Flachen sind
entweder nur zum Teil oder bedingt geeignet. Griinde fiir eine bedingte Eignung
sind, dass diese Flachen auBerhalb des Siedlungsschwerpunktes von Todenbttel
liegen oder die Richtwerte fiur Immissionen lberschritten werden.

Die Flache D erhalt zudem eine bedingte Eignung, da sie einem FFH-Gebiet liegt.

Die Flache I liegt zwischen zwei landwirtschaftlichen Hofstellen und ist somit durch
potentielle Immissionen betroffen. Die Flache kommt flir eine wohnbauliche Entwick-
lung nicht in Frage, weist hingegen flir eine gewerbliche Nutzung eine gute Eignung
aus.

Die Flachen N und S liegen ebenfalls in Nahe zu Hofstellen. Die Richtwerte flir Im-
missionen werden nur partiell auf dem Grundstiick Gberschritten, wodurch sich eine
zum Teil gute Eignung ergibt.

8. Handlungsmaoglichkeiten

Flr Todenblttel ergeben sich einige Mdglichkeiten. Im Innenbereich ergeben sich 8
Baullicken mit guter Eignung, die bei Bedarf, nach entsprechender Rlicksprache mit
den Eigentimern, zur Verfligung stehen kdénnen. Daneben wurden zwei Unternut-
zungen und ein Leerstand ermittelt, welche ebenfalls flir mogliche Erweiterungen zur
Verfuigung stehen kdnnten.

Es wird deshalb empfohlen eine Eigentiimerbefragung durchzuflihren, um zum einen
mogliches Bauland zu gewinnen und zum anderen eine Sensibilisierung der Eigenti-
mer flr die moglichen Potentiale zu schaffen.
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Darlber hinaus wird empfohlen eine Entwicklung im Zentrum des Ortes vorzuneh-
men. Hier liegen vier mogliche Entwicklungsflachen (G, M, N und V) welche eine wei-
tere bauliche Entwicklung ermdglichen wiirden. Es kdnnte somit der Bestand im Kern
gefestigt und gleichzeitig ausreichend Abstand zu den landwirtschaftlichen Hofstellen
eingehalten werden.

Die Flache L koénnte als Gemeinbedarfsflache fir eine mdgliche Erweiterung der

Schule dienen. Eine ErschlieBung kénnte liber die westlich angrenzende StichstraBe
erfolgen.

Planungsbiro Philipp
Albersdorf, 21. Januar 2020

Malte Hein
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11. Anhang
11.1 Tabellarische Ubersicht

11.2 Karte — Innenentwicklungspotenziale



