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1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Giekau steht als attraktiver Wohnstandort im landlichen Raum aufgrund
der gunstigen raumlichen Lage an dem Selenter See und der Nahe zur Ostsee eben-
falls vor der Herausforderung, die stetig wachsende Nachfrage nach Wohnraum auf-
zufangen und ein entsprechendes Angebot zu schaffen. Die Gemeinde beabsichtigt
daher nun, diesem Siedlungsdruck geordnet und in angemessen Mal3e entgegenzu-
kommen, damit sich die Schieflage auf dem lokalen Wohnungsmarkt im landlichen
Raum nicht weiter verschéarft. Zur Entlastung des Nachfragemarktes soll daher im
Sinne des Baugesetzbuches (,Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzu-
gehen®) die (Re-) Aktivierung vorhandener Wohnbaupotenziale erfolgen. In der Ge-
meinde liegen entsprechende Gesuche nach Bauplatzen der Einheimischen, Interes-
senten aus Nachbargemeinden aber auch Uberregionalen Bauwilligen vor. Ferner ha-
ben bereits Eigentiimer von Potentialflachen ihre Bereitschaft gedulRert ihre Flachen
wohnbaulich zu entwickeln und entsprechende Antrage gestellt.

Die Gemeinde beabsichtigt im Vorfeld der Einleitung von Bauleitplanverfahren die Fort-
schreibung des im Jahre 2011 erstellten Entwicklungskonzepts. Die Gemeindevertre-
tung mochte sich zunachst einen Uberblick tiber die tatsachlich vorhandenen Potenti-
alflachen innerhalb der Gemeinde, deren Eignung und den mdglichen Entwicklungs-
rahmen gem. Landesentwicklungsplan (LEP 2021) verschaffen, ehe sie in die Bera-
tung der einzelnen Bauvorhaben einsteigt. Ferner méchte die Gemeindevertretung si-
cherstellen, dass sich jede Ortslage im angemessenen Rahmen, im Sinne des Pla-
nungsrechts und der Ubergeordneten Planungen, wohnbaulich entwickeln kann.

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Entwicklungskonzepts von 2011 sollen die
vorgenannten Aufgabenstellungen beantwortet werden.

2. Gemeinde und Untersuchungsgebiet

Die Gemeinde Giekau liegt am Seelenter See im Kreis Plon, zwischen der Stadt Lt-
jenburg (ca. 8,3 km) und der Gemeinde Schwartbuck (ca. 5,3 km). Die Gemeinde Gie-
kau besteht aus dem Hauptort Giekau und den Ortsteilen Kéhner Briicke, Verenfelde,
Fetthorn, Hegbok, Klinker, Warderhof, Dransau, Gut Neuhaus, Olboéhm, Fresendorf,
Seekrug, Gottesgabe, Vorstenmoor und Engelau. Grof3e Teile der Gemeinde sind in
den letzten Jahren zum Landschafts- und Naturschutzgebiet erklart worden. Die Ge-
meinde Giekau hat heute rund 1.100 Einwohner und umfasst 3.250 ha, davon entfallen
400 ha auf Wald, 440 ha sind von Seen bedeckt. Zu erreichen ist die Gemeinde Uber
die B 202 und B 430. Ein umfangreiches Stra3ennetz an Landes-, Kreis- und Gemein-
destralRen und Wirtschaftswegen sorgt fur eine gute ErschlieRung.

Im Rahmen der Fortschreibung des Entwicklungskonzepts werden der Hauptort Gie-
kau sowie die Ortsteile Dransau und Engelau sowie die Splittersiedlungen Fresendorf
und Gottesgabe betrachtet.

3. Demographische Entwicklung der Gemeinde

In einigen Bereichen, gerade im landlichen Raum, wird mit einer ricklaufigen und stag-
nierenden Bevdlkerungsentwicklung gerechnet. Das bedeutet, dass der Bedarf an
Baugrundstiicken fur die Altersklassen der 30 bis 45- jahrigen in den kommenden Jah-
ren zuriickgehen wird, der Anteil der alteren Haushalte jedoch steigt. Insgesamt kann
somit von einer ,Alterung“ der Gemeinden gesprochen werden, der Wohnraumbedarf
verandert sich und erhélt einen neuen Fokus. Daraus kann u.a. ein sinkender Bedarf
und Geb&udeleerstand entstehen.
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Der Zensus ist eine Bevdlkerungs-, Gebaude- und Wohnungszahlung, die alle 10
Jahre durch die Statistischen Amter des Bundes und der Lander gemeinsam durchge-
fuhrt wird. Ziel des Zensus ist die Ermittlung der Einwohnerzahlen in Deutschland so-
wie die Erhebung zentraler Strukturdaten, die eine Aussage dartber erlauben, wie die
Menschen in Deutschland leben, wohnen und arbeiten. Das Statistische Amt fir Ham-
burg und Schleswig-Holstein nimmt regelmafig eine Fortschreibung vor, basierend auf
dem Zensus 2011 (Stichtag 31.12.2020) und die Ergebnisse im Bericht ,Bevolkerung
der Gemeinden in Schleswig-Holstein® im Juli 2021 herausgegeben.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Giekau verlauft seit der Jahrtausend-
wende rucklaufig (siehe Abbildung 1). Den Hohepunkt der Einwohnerzahl erlebte die
Gemeinde im Jahr 2004. Danach erfolgte 2006 und 2011 ein Sprunghafter Ruck-
gang, welcher dann kontinuierlich anhielt. Wahrend sich im Jahr 2011 sich die Zen-
susbereinigung widerspiegelt, ist es fraglich, wie der Riickgang von ca. 40 Einwoh-
nern im Jahr 2006 entstanden ist. Derzeit pendelt sich der Bevdlkerungsstand bei ca.
1.000 Einwohnern ein.

Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde
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Abbildung 1: Meine Region: Zeitreihe fur die Gemeinde Giekau, Statistikamt Nord 2022

Aus dem Datenblatt der Regionaldaten fur die Gemeinde Giekau geht hervor, dass in
der Gemeinde am Stichtag (31.12.2021) 1010 Einwohner lebten. Den gré3ten Beval-
kerungsanteil bildet die Altersgruppe der 50 bis 64-Jahrigen mit 310 Personen, dicht
gefolgt von den 65-jahrigen und Alteren mit 262 (siehe Abbildung 2). Das Durchschnitt-
liche Alter der Gemeinde liegt bei 48,9 Jahren und damit deutlich tber dem Durch-
schnitt Schleswig-Holsteins mit 45,6 Jahren. Das Durchschnittsalter innerhalb der Ge-
meinde steigt seit der Jahrtausendwende kontinuierlich an, insgesamt um ca. 8 Jahre.
Die Uberalterung der Gemeinde Giekau wird nochmal deutlicher, wenn man sich die
Altersgruppen unter 49 Jahren betrachtet, die nicht knapp 43% der Gesamtbevolke-
rung ausmachen.

Gegenwartig ist davon auszugehen, dass die Nachfrage fur einen kurz- bis mittelfristi-
gen Zeitraum nach Baugrundsticken noch ansteigen wird. Dies wird sich perspekti-
visch je-doch verandern, da in der Gemeinde die Altersgruppen der 50 bis 49-J&hrigen
sowie der 65-Jahrigen mit 9,1% uber den landesweiten Durchschnitt liegen. Daraus
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lasst sich schlieRen, dass sich perspektivisch der Bedarf an den Wohnraum innerhalb
der Gemeinde verandern wird. Der Bedarf an die klassische Einzelhausbebauung wird
sich voraussichtlich riicklaufig veréandern. Die Nachfrage nach barrierefreien/ barriere-
armen Wohnraum in Form von Bungalows oder auch Wohnungen wird hingegen ver-
mutlich steigen. Es empfiehlt sich friihzeitig Gber alternative Wohnformen nachzuden-
ken und diese in der weiteren Siedlungsentwicklung zu bertcksichtigen.

Bevolkerungsstand nach Altersgruppen
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Abbildung 2: Meine Region: Bevolkerungsstand fir die Gemeinde Giekau, Statistikamt Nord 2022

Die Gemeinde Giekau verzeichnet einen schwankenden naturlichen Saldo in den letz-
ten 20 Jahren. Die Tendenz ist dabei in der jingeren Vergangenheit jedoch negativ.
Das bedeutet in der Gemeinde Giekau sind mehr Sterbefélle als Geburten zu verzeich-
nen. Im Jahr 2020 liegt der landesweite Durchschnitt bei einem natirlichen Saldo von
-10 Personen, sodass Giekau mit -15 Einwohnern deutlich Gber dem Durchschnitt liegt.
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Abbildung 3: Meine Region: Nattrliche Bevolkerungsbewegung fir die Gemeinde Giekau, Statistikamt
Nord 2022
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Die Wanderungsbewegungen in Giekau sind in den letzten 20 Jahren sehr bewegt.
Anfang der 2000er zeigte sich das Wanderungssaldo positiv. Es sind deutlich mehr
Personen in die Kommune gezogen als fortgezogen. Danach setzte einen eher nega-
tiven Trend ein, der bis 2017 anhielt. Es sind kontinuierlich mehr Personen aus der
Gemeinde fortgezogen. Der Hohepunkt lag bei 2016 bei einem negativen Wande-
rungssaldo von -28 Personen. Erst danach pendelte sich wieder eine positive Tendenz
ein, welche 2021 jedoch wieder abriss.
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Abbildung 4: Meine Region: Wanderungssaldo Gro3 Vollstedt, Statistikamt Nord 2022

Tatséachlich ist die Bevdlkerungsentwicklung ein Zusammenspiel der Zu- und Fortzlige
sowie der Geburten- und Sterberate. Betrachtet man die nachfolgende Darstellung des
Gesamtsaldos (siehe Abbildung 5) ist zu sehen, dass auch hier sich eher ein negativer
Trend abzeichnet.
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Abbildung 5: Meine Region: Gesamtsaldo in Giekau, Statistikamt Nord 2022
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Aus den statistischen Daten geht hervor, dass die Gemeinde Giekau in den nachsten
15 Jahren weiterhin altern wird. Weiterhin besteht gegenwartig die Tendenz, dass die
Einwohner aus der Kommune eher fortziehen und sie keinen ausreichenden Zuwachs
erhalten. Wenngleich die Jahre 2018 und 2019 Ausreifl3er darstellen und sich positiv
ausgewirkt haben. Grundséatzlich kann die Ausweisung von neuen Bauflachen dazu
beitragen junge Familien in die Gemeinde zu ziehen oder ehemalige Giekau dazu be-
wegen wieder zurlickzukehren. Es wird jedoch empfohlen, kleinteiligen Wohnraum fur
Alleinstehende barrierearm bzw. barrierefrei herzustellen und alternative Wohnformen
zum klassischen Einzelhaus zu ermoglichen. Diese werden spatestens mittelfristig
eine hohere Nachfrage erhalten. Es wird damit das Ziel verfolgt Bestandsimmobilien /
Grundstucke fur Familien in integrierter Lage bereitzustellen und dem Markt zuriickzu-
fuhren.

4. Methodik der Untersuchung

Das Entwicklungskonzept der Gemeinde Giekau (2011) und die Entwicklungspotenti-
albetrachtung des Ortsteils Dransau (2021) dienen als Grundlage fiir die Fortschrei-
bung und der Betrachtung der Potentialflachen unter stéadte- und ortsplanerischen Ge-
sichtspunkten. Es wird sich an der bestehenden Struktur orientiert, um eine Vergleich-
barkeit zu gewahrleisten.

Vorauswahl der Flachen

Im Rahmen der Vorauswahl wurden die stadtplanerischen und landschaftsplaneri-
schen Aspekte zunadchst vernachlassigt. Zunachst wurden die in den Gutachten von
2011 und 2021 bereits erhobenen Flachen uberprift. Darliber hinaus wurden diejeni-
gen Flachen erfasst, bei denen eine Verdichtung oder Umnutzung prinzipiell méglich
erscheint. Hierflir wurde der gesamte im Zusammenhang besiedelte Bereich (die we-
sentlichen funf Siedlungsbereiche) systematisch im Rahmen von zwei Ortsbegehun-
gen begutachtet.

Beurteilung der Eignung der Flachen

Die Beurteilung der Eignung aus stadt- und landesplanerischer Sicht erfolgte zun&chst
durch die Planer anhand eines entwickelten Kriterienkatalogs (siehe Kap. 5 Kriterien-
katalog) unter Berlcksichtigung der ibergeordneten Planungen und der Vorgaben des
BauGB. Im weiteren Verfahren zur Fortschreibung des Entwicklungskonzepts erfolgt
eine Abstimmung mit der Gemeindevertretung und dem Amt Lutjenburg.

Einbindung der Offentlichkeit (Einwohner)

Im Rahmen einer Einwohnerversammlung wurde der Anlass und das Ziel der Planung
vorgestellt. Dartiber hinaus wurden die ersten Ergebnisse vorgestellt und die Einwoh-
ner erhielten die Moglichkeiten Fragen zu stellen und Bedenken zu auf3ern.

Einbindung der Offentlichkeit (Eigentiimer)

Die Eigentimer werden im Rahmen der Bearbeitung der Fortschreibung des Entwick-
lungskonzepts durch die Planer zu ihren Absichten befragt. Hierzu werden ein abge-
stimmter Fragebogen und die Plandarstellung der Potentialflachen (ohne Bewertung)
an die einzelnen Eigentimer versendet. Im Anschluss an den Beteiligungszeitraum
von 14 Tagen werden die eingegangenen Rucklaufer ausgewertet. Die Ergebnisse
werden sowohl in einer Tabelle als auch in einem Plan dargestellt. Die drei Dokumente
werden als Anhang der Fortschreibung beigeflgt.

Noch durchzufihren!

Einbindung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
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5.1

Die Gemeinde beabsichtigt die wichtigsten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
zu den erhobenen Potentialflachen um eine Stellungnahme zu bitten. In der Regel lie-
gen den Beteiligten Informationen vor, die der Offentlichkeit nicht zugéanglich (bspw.
Altlastenkataster) sind und die Bewertung einer Flache verandern kénnen. Ferner kon-
nen Flachen einer Einzelfallentscheidung unterliegen. Im Rahmen der Beteiligung kon-
nen somit Grenzfalle im Vorfeld identifiziert werden, die entweder eher ungeeignet,
schwierig bebaubar oder nicht genehmigungsféhig sind.

Priorisierung Entwicklungsflachen durch die Gemeinde mit zeitlichem Horizont

Im Anschluss der Einbindung der Behorden und Trager der offentlichen Belange
mochte die Kommune die moglichen Potentialflachen fur eine bauliche Entwicklung
priorisieren. Dies erfolgt vor allem vor dem Hintergrund, dass unterschiedliche Antrage
auf eine Bauleitplanung innerhalb der Kommune vorliegen. Die Vertreter erhoffen sich
durch die Stellungnahmen weitere wichtige Informationen, um die Entscheidungen tref-
fen zu kdnnen. Ungeachtet der vielfaltigen Moglichkeiten im Aul3enbereich verfolgt die
Gemeinde das Ziel zunachst die Innenbereichsflachen oder Umnutzungspotentiale pri-
mar zu entwickeln und sucht hier weiterhin den Kontakt zu den Eigentiimern.

Dokumentation des Siedlungsentwicklungspotentials

Die Dokumentation der Fortschreibung des Entwicklungskonzepts erfolgt im Rahmen
des vorliegenden Texts und als Darstellung in den beigefugten Planunterlagen. Auf das
Anfertigen eines Flachenkatasters wurde verzichtet, da dieses dem Gutachten aus
dem Jahr 2011 weitestgehend entsprechen wiirde.

Kriterienkatalog und Hinweise zum Flachenkataster

Kriterien zur Bewertung der Potentialflachen

Die Potentialflachen werden anhand von rechtlichen Rahmenbedingungen, MaRgaben
von Ubergeordneten und kommunalen Planungen und stadtebaulicher Kriterien bewer-
tet. Das nachfolgende Kapitel soll zum besseren Verstandnis der Bewertungen und
der einzelnen Kriterien beitragen. Im nachfolgenden werden die Kriterien und deren
Hintergriinde dargelegt.

Bewertung Bedeutung ‘

Geeignet Die Potentialflache ist bebaubar. Das Baurecht ist bereits vor-
handen oder ohne grolRere Hemmnisse herzustellen.

Bedingt geeignet | Die Potentialflache eignet sich fur eine wohnbauliche Entwick-
lung, weist jedoch Hemmnisse auf. Hemmnisse stellen Aufga-
ben dar, welche im Rahmen einer Bauleitplanung abzuarbei-
ten sind.

Nicht geeignet Die Potentialflache eignet sich nicht fur eine wohnbauliche
Entwicklung. Es sprechen erhebliche Hemmnisse und Krite-
rien dagegen.

Anbauverbotszone

Eine Anbauverbotszone muss beachtet werden, wenn die Flache an einer Kreis- oder
LandesstralRe auBerhalb der Ortsdurchfahrt (OD) liegt. Hier miissen an Kreisstraen
15,00m und an Landesstra3en 20,00m von jeglicher Bebauung freigehalten werden.
Je nach Flachengrofe kann dies dazu fuhren, dass die Flache nur noch eingeschrankt
bebaubar ist. Weiterhin gilt zu klaren, ob die ErschlieBung der Flache gesichert ist, da
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fur eine Zufahrt die Zustimmung des Landesbetriebes fur StralBenbau und Verkehr
(LBV) notwendig ist. Die Flache ist als ,bedingt geeignet” einzustufen.

e Archaologische Kulturdenkmaler und Interessensgebiete

Bestehen im Plangebiet Archéologische Kulturdenkmaéler oder sind diese als Interes-
sensgebiete gekennzeichnet bedarf es einer Abstimmung mit dem Archaologischen
Landesamt Schleswig-Holstein. Es kann sein, dass in einem Interessensgebiet eine
Voruntersuchung erfolgen muss und gegebenenfalls anschliel3end eine Ausgrabung
stattfindet. Bei Kulturdenkmalern hingegen greift der Umgebungsschutz, welcher dazu
fuhren kann, dass eine Flache Einschrankungen in der Bebaubarkeit erhalt und Vor-
gaben zur Gestaltung. Sollte ein Kulturdenkmal in unmittelbarer ndhe der Flache vor-
kommen oder die Flache im Interessensgebiet liegen fuhrt dies zur Einstufung ,bedingt
geeignet”.

e Besondere Immissionsproblematik

Diese kann vorliegen, wann das Gebiet besonders starken Immissionen ausgesetzt

ist, z.B. durch die Lage an einer Hauptverkehrsstral3e oder aber auch durch die Nahe

zu einem landwirtschaftlichen Betrieb. Bei den Immissionsarten wird sowohl in ,Larm*,

»,Geruch®, ,Staub“ und ,Licht“ unterschieden. Hier sind jeweils spezielle Fachgutachten

notwendig um die Auswirkungen auf die ,gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnisse“ zu

prufen und zu bewerten. Aus den Ergebnissen kénnen Maf3gaben hervorgehen, die im

Rahmen einer Bebauung berilicksichtig werden missen. Grundséatzlich wird die Flache

zunachst als ,bedingt geeignet” eingestuft. Die Erkenntnisse kénnen aber auch zum

Ausschluss der Flache und zur Bewertung ,nicht geeignet” flihren.

» Beispiel Geruch: Verfugt ein landwirtschaftlicher Betrieb beispielsweise tber einen
Glllebehalter muss ein sogenanntes GIRL-Gutachten (Ein Gutachten gem. Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie) angefertigt werden. Dieses gibt an in welcher Form
sich der Geruch auswirkt und welche Anzahl an Geruchsstunden vorliegt.

» Beispiel Schall/ Larm: Befindet sich in der Nahe der Potentialflache zum Beispiel
ein Betrieb auf dessen Geldnde Fahrtbewegungen stattfinden oder groRe Maschi-
nen eingesetzt werden, ist zu prifen in welcher Form sich diese auswirken.

e Natur und Landschaft

Es werden Flachen bevorzugt, die keine bzw. eine geringe Bedeutung fur Natur- und
Landschaft haben. Vielfaltige Griin- oder Biotopstrukturen (wie bspw. Knickstrukturen)
fuhren dazu, dass Flachen als ,bedingt geeignet® bewertet werden. Hier besteht im
Rahmen der Bauleitplanung ein Abstimmungsbedarf mit der unteren Naturschutzbe-
horde und ein umsichtiger Umgang mit den Biotopstrukturen. Flachen die innerhalb
eines Natur-, Landschafts-, FFH- oder EU-Vogelschutzgebiets liegen werden fir eine
weitere Betrachtung ausgeschlossen und als ,nicht geeignet” bewertet.

e Regionaler Griinzug
Der regionale Grunzug dient dem langfristigen Schutz unbesiedelter Freirdume und
einer ausgewogenen Freiraum- und Siedlungsentwicklung. Grundsatzlich sind die Sig-
naturen nicht als Parzellenscharf zu verstehen, dennoch stellt der regionale Griinzug
hier eine reglementierende Rahmenbedingung dar. Um eine bauliche Entwicklung in-
nerhalb dieses Korridors zu erméglichen, mussen das offentliche Interesse der Ge-
meinde mit den Belangen der Natur und Umwelt gegenibergestellt und gegeneinander
abgewogen werden.
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5.2

In Kap. 2.2 Ziff. 3 G des LEP ist dargelegt, dass in Ordnungsraumen die unterschied-
lichen Flachennutzungsanspriiche besonders sorgféltig aufeinander abgestimmt wer-
den sollen. Ferner sind regionale Griinztge [...] als Gliederungselemente und in ihren
Funktionen fur den Naturhaushalt und die Naherholung zu sichern. In Kap. 6.3.1 Ziff.
4 Z wird weiterhin darauf hingewiesen, dass im regionalen Griinzug nicht planmafig
gesiedelt werden [darf]. Es sind nur Vorhaben zugelassen, die mit den Funktionen die-
ser Gebiete vereinbar sind oder die im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse stehen.
Mit dem Vorhaben im regionalen Griinzug (Auf3enbereich) zu siedeln treffen konkur-
rierende Nutzungsanspriche aufeinander. Die Nutzungen Wohnen und regionaler
Grinzug (Landwirtschaft und Naherholung) missen gegeniibergestellt und besonders
sorgsam abgewogen werden.

Zur Realisierung eines Planvorhabens im offentlichen Interesse in einem regionalen
Grinzug bedarf es einer Alternativenpriifung die darlegt, dass andere potenzielle
Standorte nicht fur das Vorhaben geeignet sind oder zur Verfligung stehen. Weiterhin
muss die Landesplanung dem Vorhaben zustimmen.

Siedlungssplitter

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2021) bestehen die Grundsatze (Kap. 3.9, 2G LEP
2021) dass ,neue Bauflachen nur in guter rAumlicher und verkehrsmafiger Anbindung
an vorhandene, in baulichen Zusammenhang bebaute, tragfahige und zukunftsfahige
Ortsteile in Form von behutsamer Siedlungsabrundung ausgewiesen® sowie das ,eine
Erweiterung von Siedlungssplittern vermieden werden sollen®. Fur eine wohnbauliche
Entwicklung flihren die Ubergeordneten Vorgaben zu der Bewertung ,nicht geeignet".
Es ist dennoch vorstellbar eine gemeinnutzige Einrichtung (bspw. Feuerwehr) an dem
Standort zu errichten, da hier das 6ffentliche Interesse (Schutz der Menschen) erheb-
lich ist und eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Belange (siehe 835 Abs. 2 BauGB)
nicht gegeben ist. Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange liegt insbesondere vor,
wenn das Vorhaben ,die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersied-
lung befirchten lasst* (siehe §35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB). In dem eben beschrieben Fall
handelt es sich um eine zulassige Verfestigung des Siedlungssplitters, wenn eine ,,un-
bedenkliche Liickenflllung“ (gem. des BVerwG ZfBR 2005, 277) vorliegt.

Hinweise zum Verstandnis der Datenblatter im Flachenkataster

Im Rahmen der Prifung einer einzelnen Flache werden neben den ubergeordneten
Rahmenbedingungen auch Flachenspezifische Kriterien betrachtet und bewertet.
Diese fliel3en ebenfalls in die Eignung einer Flache ein. Nachfolgend erfolgt eine Er-
lauterung der einzelnen flr die Beurteilung relevanten Fragen und Angaben, die aus-
fuhrlich oder in Teilen im Datenblatt dargestellt sind. Hierbei ist zu beachten, dass es
im Falle der Fortschreibung des Konzeptes auf ein klassisches Flachenkataster ver-
zichtet wird. Es handelt sich nicht um eine tiefgehend fachliche stadtebauliche Bewer-
tung mit ausfuhrlichen textlichen Erlauterungen. An dieser Stelle wird weiterhin darauf
verwiesen, dass es sich um eine Fortschreibung handelt und die umfangreiche Be-
trachtung im ersten Gutachten bereits erfolgt ist.

Kriterium Erlauterung

Art des Potentials | Hier erfolgt die baurechtliche Einstufung der Flache. Die Ein-
stufung gibt dartber Auskunft, ob die Flache innerhalb eines
Bebauungsplanes, im Innenbereich oder Au3enbereich liegt.
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Lage der Flache

Die raumliche Lage der Potentialflache innerhalb der Ge-
meinde. Die Abgrenzung wird durch die nachstgelegenen pra-
genden Elemente (in der Regel Strafl3en) vorgenommen.

Flursticke

Hier werden die (teilweise) betroffenen Flurstiicke genannt.

GrofRe der Flache

Die FlachengrofRe wird aus dem Zeichenprogramm ausgele-
sen und stellt einen groben Orientierungswert dar. Die Flachen
werden in der Regel nicht Parzellenscharf eingezeichnet, es
sei denn es handelt sich um ein gesamtes Flurstiick.

Realnutzung

Gibt die wesentlichen Nutzungsmerkmale der Potentialflache
wieder.

Aussagen des
Flachennutzungs-
planes

Im Rahmen der Betrachtung wird der Flachennutzungsplan
sowie seine Anderungen ausgewertet und relevante Aussagen
fur die Potentialflache an dieser Stelle ausgewertet.

Aussagen des
Bebauungsplans

Im Rahmen der Betrachtung werden alle Bauleitplane der Ge-
meinde ausgewertet und relevante Aussagen fur die Potential-
flache an dieser Stelle ausgewertet.

Aussagen des
Landschaftspla-
nes

Es werden sowohl die Bestandskartierung und Planungskarte
des Landschaftsplanes ausgewertet und relevante Aussagen
fur die Potentialflache an dieser Stelle ausgewertet.

Orts- und Land-
schaftsbild

Hier werden Aussagen dartber getroffen, ob die Potentialfla-
che eine besondere Bedeutung zum Beispiel fur das Land-
schaftsbild hat oder ob sie eine auffallende Reliefform wie aus-
gepragte Hanglagen oder Senken verflgt.

Verkehrliche Er-
schlieBung

Bezieht sich schwerpunktmafig auf Individualverkehr unter
Einbeziehung der durch den Mehrverkehr zu erwartenden Fol-
gen fur die Umgebung. Unter ,mdglich wird hier verstanden,
dass es keine Hinweise auf Probleme gibt. Die eigentliche Si-
cherung muss zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen.

Ver- und Entsor-
gungsleitungen

Bezieht sich auf die gesamte Infrastruktur, im Besonderen
aber auf die Entsorgung des Niederschlagwassers, da diese
haufig begrenzender Faktor ist. Unter ,mdglich“ wird hier ver-
standen, dass es keine Hinweise auf Probleme gibt. Die ei-
gentliche Sicherung muss zu einem spéateren Zeitpunkt erfol-
gen

Hemmnisse

Ein Hemmnis kann eine besondere Immissionsproblematik
oder die Lage an einer Ubergeordneten VerkehrsstralRe dar-
stellen.

Baurechtliche
Einschatzung

Hier erfolgt eine Einschéatzung, ob Bauleitplanung betrieben
werden muss und welche Moglichkeiten bestehen, um die Fla-
che baulich zu entwickeln.

Verflugbarkeit der
Flache

Wird im Rahmen des Gutachtens eine Eigentiimerbefragung
durchgefiuhrt, werden hier die Absichten des derzeitigen Ei-
gentimers beschrieben. Es handelt sich dabei um eine Mo-
mentaufnahme, die sich jeder Zeit &ndern kann. Jedoch l&sst
sich daraus eine Tendenz fiir die gemeindliche Entwicklung
ableiten.

Weitere Hinweise

Hier werden Besonderheiten der Flache erlautert. An dieser
Stelle werden besondere Informationen, die sich u.a. aus

B2K und dn Ingenieure
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Ubergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP, Natur- und
Landschaftsschutzgebiete etc.) ergeben genannt.

Eignung der Fl&- | Die Eignung der Flache ergibt sich aus einer Zusammenschau
che fur die bauli- | der vorgenannten Kriterien und vorliegenden Informationen.
che Entwicklung Es handelt sich dabei um die Einschatzung der Fachplaner,
die Planungsbehérden kénnen zu einer abweichenden Ein-
schatzung gelangen.

Daraus resultie- Um eine bessere Vergleichbarkeit der Flachen zu erhalten und
rende Wohnein- eine quantitative Aussage treffen zu kénnen wird eine Berech-
heiten (WE) nung durchgefiihrt. Dieses basiert auf der Annahme, dass im

landlichen Raum eine Einheit fir ein Einzelhaus inkl. aller Ne-
benanlagen und Erschliel3ungsflachen 800 m2 bendtigt. Dieser
Wert entspricht als der Formel ,Flache/ 800 m? = Wohnein-
heit“. Es handelt sich dabei um ein Referenzwert um daraus
Aussagen zu einer mdglichen Entwicklung einer Flache ablei-
ten zu kénnen.

6. Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben
6.1 Landes- und Regionalplanung

6.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP, 2021)

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage der raumlichen Entwicklung des Landes
bis zum Jahr 2030 und orientiert sich an den Leitbildern und Handlungsstrategien, die
von der Ministerkonferenz fir Raumordnung (MKRO) flr die raumliche Entwicklung in
der Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

Das uibergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes soll die Entwicklung fir alle
Teilriume Schleswig-Holsteins ermdglichen und die vorhandenen Potenziale nachhal-
tig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert ausschopfen, sodass alle Regionen
gleichwertige Lebensverhaltnisse bieten kdnnen.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021)
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6.1.2

Der Landesentwicklungsplan enthalt fur die Gemeinde Giekau folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

Befindet sich nahe eines Unterzentrums (Lutjenburg)

Befindet sich im landlichen Raum

Liegt in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung
Liegt teilweise in einen Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft

YV V V V V

Wird von einer Bundesstraf3e (B 202) durchquert
> Liegt teilweise auf einer Biotopverbundsachse (Landesebene)

Die Begriindung zu den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung legt dar, dass die
»ldentitdt und Zukunftsfahigkeit der vielen attraktiven und leistungsstarken Iandlichen
Réaumen ebenso erhalten und gesichert werden muss, wie ihre naturlichen Ressour-
cen.“ Die Herausforderungen fir die landlichen Raume, insbesondere wenn sie nicht
an ein Oberzentrum angebunden sind, sind vielfaltig. Wegen ihrer besonderen Bedeu-
tung fur diese Raume soll hier vor allem auch ,die Landwirtschaft gesichert und ge-
starkt werden.*

Die 'Entwicklungsraume flr Tourismus und Erholung' eignen sich ,aufgrund der natur-
raumlichen und landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale sowie ihrer Infra-
struktur besonders fir Tourismus- und Erholungsangebote.“ Hiermit gehen auch die
regionale Weiterentwicklung und Schaffung von entsprechenden touristischen und re-
gionalkulturellen Angeboten einher.

Der Landesentwicklungsplan formuliert Gberdies zum Thema ,Wohnungsversorgung®
die folgenden Grundsétze und Ziele:

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung
mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses Angebot soll die
kunftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich GréRe, Ausstattung, Lage, Ge-
staltung des Wohnumfeldes und Preis den Anspruchen der Nachfrage angemessen
Rechnung tragen.

Gemal der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (2021) decken Gemein-
den, die keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind, den drtlichen Bedarf. Dort
kénnen in dem Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am
31.12.2020 neue Wohnungen im Umfang von bis 10% in den landlichen Raumen ge-
baut werden. Der Wohnungsbestand der Gemeinde Giekau betrug am 31.12.2020 ge-
maf Auskunft der Landesplanung 510 Wohneinheiten. Die Baufertigstellungen aus
dem Jahr 2021 bleiben gem. Erlass unbertcksichtigt, sodass derzeit der Gemeinde 51
Wohneinheiten fir die wohnbauliche Entwicklung zur Verfiigung stehen.

Regionalplan Schleswig-Holstein (2000)

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan fir den Planungsraum Il ,Schleswig-Holstein
Mitte” beinhaltet Ziele und Grundsatze zur rdumlichen Entwicklung der Landeshaupt-
stadt Kiel, der kreisfreien Stadt Neuminster sowie der Kreise PIon und Rendsburg-
Eckernférde. Eine Fortschreibung der Regionalplane steht noch aus, sodass weiterhin
der derzeit noch giiltige Regionalplan aus dem Jahr 2000 als maf3gebende Planungs-
vorgabe anzusehen ist.
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Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung
der Gemeinde Giekau, Kreis Plon
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Reglonalplan Schleswig-Holstein (2000)

Fir die Gemeinde Giekau ergeben sich aus dem Regionalplan folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

vV V V VY

>

Befindet sich im landlichen Raum

Liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und Umwelt

Liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung
Liegt nahe eines Unterzentrums (LUtjenburg)

Wird von einer Bundesstral3e (B 202) durchquert

In Schleswig-Holstein werden in den nachsten Jahren alle Regionalplane vollstdndig neu auf-
gestellt. Die Neuaufstellung der Regionalpléne erfolgt dann fir die drei neuen Planungsraume.
Die bisherigen Plane gelten bis dahin weiter.

B2K und dn Ingenieure
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6.2

Bauleitplédne und Satzungen der Gemeinde Giekau

Abbildung 8: Flachennutzungsplan (Urschrift) Gérﬁeinde

Giekau (1976)

Dransau

Abbildung 9: Auszug aus dem Portal des Kreis PI6n
.Bauleitplane Online® fir den OT Giekau (2022)

Papiermuhle

Abbildung 10: Auszug aus dem Portal des Kreis Plon
.Bauleitplane Online® fir den OT Engelau (2022)

B2K und dn Ingenieure

Der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Giekau wurde 1976 aufge-
stellt. Die Siedlungsflaichen der
Ortslagen Giekau und Engelau sind
als Mischgebiet (M) oder als Wohn-
gebiet (W) dargestellt. Die Ortsla-
gen Giekau, Fresendorf und Gottes-
gabe sind als Flachen fur die Land-
wirtschaft beriicksichtigt. Insgesamt
wurde der Flachennutzungsplan
dreimal gedndert. Derzeit bestehen
zwei rechtskraftige Anderungen.

In der 2. Anderung (1985) des Fla-
chennutzungsplanes wurde die
Ortslage als Mischgebiet (M) aufge-
nommen. Weiterhin wurden Kklei-
nere Anderungen sowie Erganzun-
gen in Giekau und Eneglau vorge-
nommen.

Die 3. Anderung (2001) des Fla-
chennutzungsplanes nimmt eine Er-
ganzung im Norden des Hauptortes
Giekau vor und stellt hier ein Reines
Wohngebiet (WR) dar.

Fur das Gemeindegebiet Giekau
und die hier betrachten Siedlungs-
bereiche bestehen vier rechtskraf-
tige Bebauungsplane und zwei Sat-
zungen.

Fir den Ortsteil Giekau sind die B-
Plane Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6 und die 1.
Anderung Nr. 6 rechtskraftig. Sie
haben jeweils die Siedlungserweite-
rung in Form eines Reinen Wohnge-
bietes (WR) oder eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) ermdglicht.

Im Ortsteil Engelau besteht der
rechtskréftige B-Plan Nr.5 und seine
1. Anderung. Dieser ermoglichte
ebenfalls eine Siedlungserweite-
rung in Form eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA).
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6.3

Die Satzung fiir den Ortsteil Fresen-
dorf bestimmt gem. § 34 Abs. 4 Nr.
1 BauGB den in Zusammenhang
bebauten Ortsteil und setzt ein Dorf-
gebiet mit einer eingeschossigen
Bauweise fest.

Die Satzung von 1994 hingegen ist
eine AulRenbereichssatzung fir den
Ortsteil Gottesgabe (Am Buchholz)
und ermdglicht Vorhaben im Sinne
des § 35 BauGB, die den Wohnzwe-
cken dienen, nicht der Darstellung
2nfeldhol des Flachennutzungsplanes wider-
sprechen oder gar eine Entstehung
oder Verfestigung eines Siedlungs-
splitters beflirchten lassen.

Abbildung 11: Auszug aus dem Portal des Kreis Plon
~Bauleitplane Online“ fur den OT Fresendorf und
Gottesgabe (2022)

Entwicklungskonzept der Gemeinde Giekau (2011)

Die Gemeinde Giekau hat im Jahr 2011 eine Untersuchung eine Vorprifung der M6g-
lichkeiten der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung zur baulichen Entwick-
lung erarbeiten lassen. Die Gemeinde sah sich damals aus verschiedenen in stadte-
baulichen Zusammenhang stehenden Griinden zur Ausarbeitung des Konzeptes ver-
anlasst. Ein wesentlicher Grund daflr war, dass alle Entwicklungsmdéglichkeiten inner-
halb der Gemeinde ausgeschopft waren. Zeitgleich @nderten sich wohl die gesetzli-
chen Vorgaben im Rahmen des BauGBs als auch durch die Ubergeordnete Planung
des Landesentwicklungsplanes. Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung® erhielt Einzug und wurde durch die Erleichterung von Planvorhaben im Innenbe-
reich durch den Gesetzgeber unterstitzt. Ziel des Entwicklungskonzepts war es daher
zu analysieren, ob es im Innen- und Randbereich der Ortslagen Restflachen und Be-
reiche gibt, die kurz- und mittelfristig zur Nachverdichtung und Arrondierung vorhanden
sind. Weiterhin wurden durch die Planer Empfehlungen ausgesprochen, wie die ein-
zelnen Flachen planungsrechtlich umsetzbar sind.

Die Bestandsaufnahme der 2011 erhobenen Potentialflachen erfolgte anhand der Aus-
wertung von Luftbildern, Flurkarten, den vorliegenden gemeindlichen Planungen,
durch Ortsbegehungen und den Informationen der Gemeinde. Es wurden samtliche
Flachen ermittelt, die grundsatzlich fir eine Siedlungsentwicklung infrage kommen
koénnten. Darunter befinden sich Bauliicken/ teilbare Grundstiicke, untergenutzte Fla-
chen, umzunutzende Flachen, Freiflachen in stadtebaulich integrierten Langen und
Leerstande. Die Beurteilung der Eignung erfolgte durch den Stadtplaner, durch Vertre-
ter der Gemeinde Giekau und das Amt Litjenburg sowie Abstimmung mit den wich-
tigsten Behorden. Die Offentlichkeit erhielt die Moglichkeit in einem Workshop weitere
Flachen vorzuschlagen und Bereiche zu definieren die von der Entwicklung freigehal-
ten werden sollen.

Das Gutachten hat damals ergeben, dass in den fiinf Untersuchungsbereichen insge-
samt ein Entwicklungspotential von 55 bis 67 zusétzlichen Einheiten fir eine wohnbau-
liche Entwicklung besteht. Davon befanden sich 29 Einheiten im Innenbereich und wei-
tere 26 bis 38 konnten Uber eine Ortarrondierung in Rahmen von neuen Bauflachen
hergestellt werden.
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7.1

7.2

In der folgenden Auflistung (siehe Abbildung 12 Erhobene Potentiale aus dem Entwick-
lungskonzept der Gemeinde Giekau (2011)) ist eine grobe Ubersicht, der damals zur
Verfiigung stehenden Potentiale erfasst.

Ermittlung der Potentiale (Einschatzung realer Méglichkeiten)

Ortsteil Reale Bauliicken Vorhandene Bauflachen | Bauflache Entwicklung
Giekau 10 6 15-24
Engelau 6 6-8
Gottesgabe

Dransau 4 5-6
Fresendorf

Gesamt 23 6 26 -38

Abbildung 12 Erhobene Potentiale aus dem Entwicklungskonzept der Gemeinde Giekau (2011)

Fortschreibung des Entwicklungskonzepts

Ablauf der Uberpriifung der erhobenen Potentialflachen

Im Rahmen einer Luftbildauswertung wurden die durch unser Buro im Jahr 2011 erho-
benen Flachen mit dem heutigen Bestand abgeglichen. Im Zuge dieser Auswertung
hat sich bereits eine kleinteilige Nachverdichtung abgezeichnet. Im April 2022 wurden
Flachenpotentiale durch eine Begehung der finf Ortslagen erneut verifiziert und mog-
liche weitere Potentialflachen gepriift. Die Begehung vor Ort hat vereinzelt neue Fl&-
chen, die sich fir eine wohnbauliche Entwicklung eignen, ergeben. Die ersten Ergeb-
nisse wurden dem Bauausschuss vorgestellt und anschlie3end diskutiert. Nachfolgend
wurden Potentialflachen, die aufgrund ihrer Flachengré3e oder dem Zuschnitt als un-
geeignet betrachtet wurden aus der weiteren Betrachtung herausgenommen. Die ge-
meinsam abgestimmten Flachen sind nun Bestandteil der vertiefenden Untersuchung.

Gesamtschau der Erhebungen 2011 und 2022

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Uberprifung fur die einzelnen Ortsteile vor-
gestellt und anschlieend in einer Gesamtschau zusammengefasst.

Hinweis: Im Rahmen des Planungsprozesses des Gutachtens aus dem Jahr 2011 fand
eine Beteiligung der Behorden statt. Die dort eingegangenen Stellungnahmen waren
sehr ausfihrlich und haben vereinzelt dazu gefihrt, dass Flachen als ,nicht geeignet*
eingestuft wurden. Diese Bewertung der Flachen wurde fiir die Fortschreibung tber-
nommen. Es ist davon ausgehen, dass die Grundlagen, die zu der jeweiligen negativen
Stellungnahme gefuhrt haben, sich bis heute nicht wesentlich geandert haben.
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Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung

der Gemeinde Giekau, Kreis Plon

i P S
Abbildung 14: Interessensbekundung zur
Entwicklung OT Dransau, B2K (2020)

B2K und dn Ingenieure

By

wohnbaulichen

Ortsteil Dransau

Das langgezogene Siedlungsband (Stra-
Rendorf) des Ortsteils Dransau weist ne-
ben den Ortsteilen Engelau und Giekau
eine hohere Einwohnerzahl auf. Des Wei-
teren zeichnet sich Dransau durch zwei
Verkehrsknotenpunkte aus, wobei sich um
den Suidlichen (Ho6rn, Pllsener Stral3e,
DorfstralRe) der Bebauungsschwerpunkt
von Dransau entwickelt hat. Zudem liegt
Dransau auch noch verkehrsgiinstig an
der KreisstralRe 13, die die Gemeinden
Schonberg und Litjenburg miteinander
verbindet.

Im Rahmen des Entwicklungsgutachtens
von 2011 wurden insgesamt funf Baull-
cken und eine Bauflache als wohnbauli-
che Entwicklungspotentiale identifiziert.

In der Zwischenzeit gab es seitens der
Einwohner immer wieder die Nachfrage
nach einer wohnbaulichen Entwicklung.
Hier standen in der Regel meist Hemm-
nisse im Weg, diese haben die Gemeinde-
vertretung dazu veranlasst eine Vorbe-
trachtung fiur die wohnbauliche Entwick-
lung des Ortsteils in Auftrag zu geben.

Im Jahr 2020 haben sich die Planer der
Aufgabe angenommen. Die Einwohner
Ortsteils haben die Mdglichkeit erhalten
ihre grundsatzliche Bauwilligkeit zu signa-
lisieren und ihre Flachen oder Vorhaben
zu beschreiben. Insgesamt wurden von
acht Eigentumern elf Flachen zur Prifung
und Bericksichtigung im Rahmen einer
Bauleitplanung eingereicht (siehe Abbil-
dung 14).

Die im Rahmen der Vorbetrachtung ge-
meldeten Flachen befinden sich haupt-
sachlich im nordlichen Siedlungsbereich.
Alle Flachen zusammen ergeben ein po-
tenzielles Bauland von 9,3 ha und einem
gerechneten Entwicklungspotential von
102 Wohneinheiten (eine Einheit entsprich
800 m?). Die mdoglichen Entwicklungen
Uberschreiten bei weitem dem tatsachli-
chen Bedarf in dem Ortsteil bei weitem.

In vorangegangenen Abstimmungen im
Rahmen von Planungen wurde Dransau
als Splittersiedlung bewertet. Die rechtli-
chen Vorgaben sind diesbezlglich zu be-
achten. Vorhaben sind unzuléssig, wenn
sie die Entstehung, Verfestigung oder Er-
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Abbildung 15: Schnittmenge der Potentialflachen und
Flachennutzungsplan OT Dransau, B2K (2020)
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Abbildung 16: Potentialflachen OT Dransau, B2K (2022)

B2K und dn Ingenieure

weiterung einer Splittersiedlung befirch-
ten lassen (8 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).
Neue Bauflachen sollen nur in guter raum-
licher und verkehrsmalliger Anbindung an

vorhandene, in baulichen Zusammenhang
bebaute, tragfahige und zukunftsfahige
Ortsteile in Form von behutsamer Sied-
lungsabrundung ausgewiesen werden.
Eine Erweiterung von Siedlungssplittern
soll vermieden werden. (Kap. 3.9, 2G LEP
2021).

Im Entwicklungskonzept von 2011 fand
eine Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belange statt. Damals erfolgte
der Hinweis, dass der Schwerpunkt einer
wohnbaulichen Entwicklung die Haupt-
ortslage Giekau und der Einwohnerstarke
Ortsteile Engelau bilden. Es wurde weiter-
hin einer kleinteiligen Entwicklung im sud-
lichen Siedlungsbereich fir den ortlichen
Bedarf zugestimmt.

Die Gemeindevertretung méchte den Ein-
wohnern eine wohnbauliche Entwicklung
ermdglichen. Die Planer empfehlen daher
ein Planungsgesprach mit der Landes-
und Kreisplanung, um die Mdglichkeit fur
eine weitere bauliche Entwicklung des
Ortsteils abzustimmen. Grundlage hierftr
bildet die 2. And. Des Flachennutzungs-
planes (siehe Abbildung 15), welcher fur
einen Teil der Flachen die Zieldarstellung
,2Dorfgebiet” beinhaltet. Diese Darstellung
hat damals die Zustimmung der Genehmi-
gungsbehoérden erhalten.

Diese mdglichen Potentiale wurden als
.bedingt geeignete Bauflachen® in dem
hier vorliegenden Konzept dargestellt. Es
erfolgt der Hinweis: Das jegliche Planung
der Zustimmung der Landes- und Kreis-
planung bedarf.
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Abbildung 17: Potentialflachen OT Giekau (2011)
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Abbildung 18: Potentialflachen OT Giekau, B2K (2022)

B2K und dn Ingenieure

Ortsteil Giekau

Der Ortsteil Giekau weist im Vergleich zu
den anderen Ortsteilen die hdchste Ein-
wohnerzahl auf. Im Rahmen, der der Po-
tentialflachenanalyse wurde, eine Vielzahl
von Bauliicken und einige Bauflachen er-
mittelt. Von den 2011 erhobenen Bauli-
cken wurden einzelne entwickelt. Beson-
ders zu erwahnen ist das die ungenutzten
Bauflachen im Rahmen des Bebauungs-
planes (ehemals BF1) mittlerweile eben-
falls komplett entwickelt wurden.

Bereits im Jahr 2011 wurden zwei wesent-
liche Entwicklungsbereiche festgestellt.
Dabei handelt es sich um die Flachen B8
und B11 in nérdlicher Ortslage. Die Bau-
flache B8 stellt dabei den zweiten (geplan-
ten) Bauabschnitt des Bebauungsplanes
am Klaus-Wehrend-Wegs dar. Dieser ist
planungsrechtlich noch nicht gesichert,
wurde aber damals bereits in den stadte-
baulichen Entwirfen und Konzepten mit-
gedacht. Die Erschlie3ung fur den zweiten
Abschnitt ist ebenfalls bereits vorbereitet.
Die zweite Flache, die Bauflache B11, hin-
gegen stellt das einzige geeignete Ent-
wicklungspotential im Innenbereich dar.
Fur die beiden vorgenannten Bauflachen
liegen der Gemeinde bereits Antrage auf
Bauleitplanung vor. Die B11 ist aufgrund
ihrer Lage im Innenbereich und der Pra-
misse ,Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung“ der B8 vorzuziehen. Die Ent-
wicklung der Baufliche B11 ermdglicht
weiterhin den Anrainern am ,Gleschen-
dorfer Weg“ und an der ,Seetstralle” eine
Hinterlandbebauung, sodass hier eben-
falls eine sinnvolle Nachverdichtung des
Innenbereichs vorgenommen werden
kann.

Die Bauflache B12 ist aufgrund der
schwierigen ErschlieBung, der Topografie
und weiterer Hemmnisse nachrangig und
als Entwicklungsvision zu bewerten.

Die weiteren Bauflachen sind aufgrund ih-
rer Lage im Aul3enbereich verbunden mit
der mangelnden ErschlieBung und/ oder
anderer Hemmnisse (siehe Anlage Fla-
chenkataster) als nicht geeignet zu bewer-
ten und sollten im Rahmen der wohnbau-
lichen Entwicklung nicht weiterverfolgt
werden.
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Abbildung 19: Potentialflachen Fresendorf (2011)
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Abbildung 20: Potentialflachen Fresendorf, B2K (2022)

B2K und dn Ingenieure

VG

—t

2

Siedlungssplitter Fresendorf

Innerhalb des verkehrsgiinstig gelegenen
Ortsteils Fresendorf (unmittelbare N&he
zur B 202) wurden im Rahmen der Poten-
tialflachenanalyse von 2011 drei bis vier
Baullicken und drei Bauflachen im Auf3en-
bereich identifiziert. Im laufe des Verfah-
rens wurden letztere jedoch als ,nicht ge-
eignet” bewerte, da sie sich aul3erhalb der
Satzung und innerhalb eines Siedlungs-
splitters befinden. Vereinzelt weisen die
Bauflachen auch zuséatzliche Hemmnisse
auf. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans wurde damals aufgrund der hohen
Anzahl an vorhandenen Entwicklungsfla-
chen im gesamten Gemeindegebiet, vor
allem in den Hauptortsteilen Giekau und
Engelau sowie dem in Relation dazu nied-
rigeren Entwicklungsrahmen durch den
LEP nicht in Aussicht gestellt. Des Weite-
ren lehnten die beteiligten Behdrden eine
Erweiterung der Bebauung in den Aul3en-
bereich im Ortsteil Fresendorf ab. Aus die-
sen v.g. Grinden war in dem Ortstell
Fresendorf vorerst nur eine Entwicklung
im kleinen Rahmen durch die bestehen-
den Baullicken gem. § 34 BauGB mdglich.

Zwischenzeitlich wurde die damals erho-
bene Bauliicke BL3 nachverdichtet und
mit einem Einzelhaus bebaut. Im Rahmen
der Fortschreibung wurde die Bauliicke 32
in die Kartierung aufgenommen. Die Po-
tenzialflache ist durch die bestehende Sat-
zung abgedeckt und stellt eine klassische
Licke zwischen zwei Wohnh&usern dar.
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Abbildung 22: Potentialflachen Gottesgabe B2K (2022)

B2K und dn Ingenieure

Siedlungssplitter Gottesgabe

Gottesgabe stellt den kleinsten Ortsteil
von allen untersuchten Gebieten in der
Gemeinde Giekau dar. Es handelt sich
hierbei ebenfalls um einen Siedlungssplit-
ter im AuR3enbereich. Grundsatzlich waren
zwei Flachen fur eine wohnbauliche Ent-
wicklung denkbar, die eine kleinteilige Ent-
wicklung darstellen wirden. Eine Entwick-
lung widerspricht jedoch wie bereits erléau-
tert den Zielen sowie Grundsatzen des
Landesentwicklungsplanes und den Vor-
gaben des BauGB. Weiterhin sind die Be-
reiche fur eine bauliche Nutzung aufgrund
der Aussagen des geltenden Flachennut-
zungsplans und der Vorabstimmung mit
den wichtigsten Behdrden (im Jahr 2011)
nicht genehmigungsfahig. Auch eine Ein-
bindung in den Innenbereich durch eine
Klarstellungs- oder Ergadnzungssatzung
(gem. § 34 Abs. 3 oder Abs. 4 BauGB)
hatte keine Aussicht auf Erfolg, da die zu-
kiinftigen wohnbaulichen Entwicklungs-
schwerpunkte der Gemeinde Giekau, wie
bereits beschrieben, in den Ortsteilen Gie-
kau und Engelau liegen sollen. Aus den
vorgenannten Griinden werden die Fla-
chen als nicht geeignet eingestuft und von
einer Entwicklung Gottesgabe weiterhin
abgesehen.
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Ortsteil Engelau

Der Ortsteil Engelau ist der zweitgrof3te
Siedlungsbereich innerhalb der Gemeinde
Giekau. Im Rahmen der Betrachtung wur-
den sowohl Bauliicken als auch zwei Bau-
flachen kartiert. Diese waren tUiberwiegend
bereits im Gutachten von 2011 ebenfalls
Bestandteil der Erhebung.

Eine Nachverdichtung der Potentiale hat
bis heute nicht stattgefunden.
Zwischenzeitlich wurde jedoch ein Antrag
auf Bauleitplanung fur die Bauflache B20
gestellt, um eine wohnbauliche Entwick-
lung zu ermdglichen. Dieser bericksich-
tigte zun&chst nur das Flurstiick 52/37 und
wurde im spateren Planungsprozess um
das Flurstlick 52/85 erganzt. Bei Letzteren
handelt es sich um eine Ausgleichsflache,
welche im Rahmen des Bebauungsplanes
des Johannes-Josten-Wegs festgesetzt
und angerechnet wurde. Aus heutiger Per-
spektive eignet sich die Flache zum einen
als zweiter ErschlieBungsweg fir das
mdgliche Baugebiet, als auch zur Nach-
verdichtung im Innenbereich. An dieser
Stelle erfolgt der Hinweis, dass die Aus-
gleichsflache erneut auszugleichen ist, zu-
satzlich zu dem fir den Bebauungsplan
der Flache B20 notwendigen Ausgleich.

Abbildung 24: Potentialflachen OT Engelau, B2K (2022)

8.1

Beteiligungen im Rahmen des Planungsprozess

Beteiligung der Offentlichkeit (Einwohnerversammlung)

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung in der Gemeinde Giekau wurde der Planungs-
stand zum ersten Mal 6ffentlich vorgestellt. Die Veranstaltung wurde in drei Themen-
abschnitte unterteilt. Im ersten Themenblock wurden den Birgern der Sinn und das
Vorgehen eines Innenbereichsgutachtens und Entwicklungskonzepts erlautert. Bevor
dann die Ergebnisse der Ortshegehung sowie Auswertung der vorhandenen Unterla-
gen vorgestellt wurden, hatten die Burger die Moglichkeit, sich zu einzelnen Fragestel-
lungen zu aufl3ern. Dieser Schritt fand vor der Vorstellung der einzelnen Ergebnisse
statt, damit die Blrger eine unvoreingenommene Bewertung der Fragen abgeben
konnten. Es wurden groRRe Luftbilder aufgehéngt, welche im Raum verteilt aufgestellt
wurden um die mdglichst ausreichend Abstand zwischen den Teilnehmern zu gewéhr-
leisten.
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Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung
der Gemeinde Giekau, Kreis Plon

Auf diesem sollten (Klebe-) Punkte bezlglich bestimmter Fragen verteilt werden:

» Benennen Sie Bereiche, die nicht Uberplant bzw. verandert werden sollen. Kleben
Sie rote Punkte!

» Kennzeichnen Sie mdgliche Entwicklungsflachen der Gemeinde mit griinen Punk-
ten!

» Gibtes nach Ihrer Meinung leerstehende landwirtschaftliche Betriebe, andere leer-
stehende Gebaude oder stadtebauliche Missstande? Kleben Sie blaue Punkte!

Von den ca. 50 Teilnehmern des Abends haben sich mehrere kleine Gruppierungen
um die Stellwdnde zusammengefunden und angeregt diskutiert. Es ist jedoch anzu-
merken, dass nur vereinzelt Personen zu den Punkten gegriffen haben und ihre Anre-
gungen durch das Verwenden eines Klebepunktes geauliert haben. Die nachfolgen-
den Ergebnisse kdnnen somit nicht ganzlich als reprasentativ wahrgenommen werden,
sollten jedoch beachtet werden.

Die Ergebnisse werden nachfolgend je Ortslage dargestellt.

W : \ F : | v o
Abbildung 25:Luftbild des OT Giekau aus der Bur-  Abbildung 26:Luftbild des OT Ellerau aus der Biir-
gerbeteiligung, B2K 2022 gerbeteiligung, B2K 202

Im Hauptort Giekau wurde sich rege beteiligt und es lasst sich der Wunsch ableiten,
die Bauflachen B8, B11 und B12 zu entwickeln. Dies entspricht auch der stadtebauli-
chen Bewertung durch die Planer. Dariber hinaus wurden zwei Leerstande/ Miss-
stéande identifiziert, welche im Rahmen des weiteren Planungsprozesses mit einbezo-
gen werden. Ferner wurden noch drei AuRenbereichsflachen fur eine wohnbauliche
Entwicklung durch Einzelnennung vorgeschlagen. Darunter befindet sich die B13, wel-
che im Rahmen der vorangegangenen Betrachtung aufgrund der Stellungnahmen als
,nicht geeignet* eingestuft wurde. Bei den anderen Flachen handelt es sich um Poten-
tiale, die sehr langfristig in Betracht gezogen werden kénnten.

In Engelau hingegen sprachen sich vereinzelte Teilnehmer dafur aus insbesondere die
erhobenen Bauflache B20 und die nordlich davon gelegenen Grinflachen bzw. Aus-
gleichsflachen von einer Bebauung freizuhalten. Dafur wurden Bereiche von den agie-
renden Vorgeschlagen, welche sehr weit im Auf3enbereich liegen und ohne jegliche
Zugehorigkeit zum bestehenden Siedlungsgefuge sind. Die Bauflache wird beibehal-
ten, da es sich hierbei um ein besser geeignetes Potential im AuRenbereich bzw. auch

B2K und dn Ingenieure Seite 23



Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung
der Gemeinde Giekau, Kreis PIon

teilweise im Innenbereich handelt. Von der Bebauung der kartierten Griinflache hinge-
gen wird wie bereits zuvor beabsichtigt abgesehen. Die von den Teilnehmenden vor-
geschlagenen Potentialflachen werden aufgrund der vorgenannten griinde (Lage im
AulRenbereich ohne Bezug zum Siedlungsgeflige) nicht kartiert.

Ein Teilnehmer auRerte sich dahingehend,
dass von einer wohnbaulichen Entwicklung
der Bauflache B5 abgesehen werden sollte.
Der Umstand, dass im Rahmen des voran-
gegangenen Gutachtens zur Entwicklung
Dransaus bereits eine gesonderte Einwoh-
nerversammlung stattgefunden hat, lasst
die Vermutung zu, dass der Fokus auf die
anderen Ortslagen gelegt wurde.

Abbildung 27: Luftbild des Siedlungssplitters Dransau
aus der Birgerbeteiligung, B2K 2022
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Abbildung 28: Luftbild des Siedlungssplitte
dorf aus der Birgerbeteiligung, B2K 2022

A\

r mFresen- Abbildung 29: Luftbild des Siedlungssplitters Gottes-

gabe aus der Blrgerbeteiligung, B2K 2022

Bei den Ortslagen Gottesgabe und Fresendorf handelt es sich um Splittersiedlungen.
Hier wurde aufgrund der fachlichen Erlauterung im Vorfeld keine Nennenswerte Ent-
wicklung vorgeschlagen. Lediglich die B14 in Fresendorf wurde von zwei Teilnehmern
einmal positiv und einmal negativ bzgl. einer wohnbaulichen Entwicklung bedacht. Hier
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8.2

handelt es sich um eine topographisch schwierige Flache, welche sich aul3erhalb der
Satzung befindet. Sie ist nicht geeignet.

Grundsatzlich kann man resiimieren, dass keine erheblichen neuen Erkenntnisse fest-
zustellen sind. Es wurde jedoch

An der Flachenbewertung durch die Einwohner gab es eine rege Beteiligung. Im We-
sentlichen stimmten die Aussagen der Beteiligung mit den Einschatzungen uberein,
die zuvor schon bei der Ortsbegehung getroffen wurden.

Beteiligung der Eigentimer (Eigentimerbefragung) Juli 2022

Im Rahmen des Innenbereichsgutachtens und Entwicklungskonzepts wurde eine Be-
fragung der Eigentiimer der erhobenen Potentialflachen (Baulticken, Bauflachen) und
Hofstellen (Umnutzungspotentiale) hinsichtlich ihrer beabsichtigten Nutzung der Fla-
che und Baubereitschaft durchgefiihrt. Einige Baullicken und -flachen besitzen meh-
rere Eigentiimer, diese wurden einzeln befragt.

In der Gemeinde Giekau gab es hierbei eine Besonderheit, fir die Bauflache B11 be-
steht gegenwartig ein Antrag auf Bauleitplanung. Die Gemeindevertreter sind geneigt
diesen Antrag positiv zu begleiten. Im Rahmen der vorbereitenden Gesprache wurde
die Idee geédullert, dass man den direkten Nachbarn die Moglichkeit eréffnen mdchte
in die Bauleitplanung aufgenommen zu werden. Insbesondere die Nachbarn im Gle-
schendorfer Weg und der SeestralRe verfligen Uber grof3flachige Gartengrundstiicke,
welche eine Hinterlandbebauung erméglichen wirden. Denkbar wére ebenfalls die
Grundstiicke Uber das perspektivische Bebauungsplangebiet zu erschlieRen. Um die
Bereitschaft der Nachbarn abzufragen, wurde hier ein separater Fragebogen entwi-
ckelt.

Insgesamt wurden 86 Fragebdgen im Rahmen der Befragung an die Eigentimer ver-
sendet. Die Verteilerliste wurde in Kooperation mit dem Amt erstellt. Drei der Frageb6-
gen konnten nicht zugestellt werden und sind als Rucklaufer zu bezeichnen. Die Ant-
wortguote ist mit 43% und 37 Fragebdgen als gut zu bezeichnen. Anders verhalt es
sich bei der Befragung der Anwohner im Bereich Flache B11, hier wurden insgesamt
14 Eigentumer befragt, 10 Eigentimer haben geantwortet und 1 Fragebogen konnte
nicht zugestellt werden. Hier betragt die Antwortquote 71% und ist als seht gut zu be-
zeichnen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit werden die beiden Fragebdgen separat
ausgewertet, die Angaben der Anrainer der Bauflache B11 flieBen somit nicht in die
Gesamtbewertung ein.

Befragung der Eigentiimer der Baullicken, Bauflachen und Hofstellen

Im Rahmen der Eigentimerbeteiligung antworten in der Regel die Eigentiimer der po-
tenziellen Bauflachen und der Hofstellen bzw. Umnutzungspotentiale. Die Eigentiimer
der Bauliicken halten sich Uberwiegend zurick. In Giekau verhalt es sich hier von der
Regel abweichend. Im Rahmen der eingegangenen Antworten wurden Aussagen zu
zwei Bauflachen (mehrere Eigentimer) und einer Hofstelle gedul3ert. Der verbleibende
Anteil bezieht sich auf einzelne Baulticken.

Die Potentialflachen in der Kommune Giekau werden demnach tberwiegend zum
Wohnen oder als Hausgarten genutzt. Danach folgt dich da hinter die landwirtschaftli-
che Nutzung (siehe Abbildung 30). Die Tatsache entspricht der vorgenannten Feststel-
lung, dass uUberwiegend Eigentimer von Baullicken geantwortet haben, die sich im
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bebauten Innenbereich befinden. Bauliicken stellen in der Regel Gartenflachen dar,
welche an das bestehende Eigenheim anschliel3en.
Wie nutzen Sie ihre Flache aktuell?

18

17
16
14
12
10
6
2
1 1
| | -

Wohnen (auch  Landwirschaft Gewerbe Keine Nutzung Sonstiges
Garten)

o N b OO

Abbildung 30: Ergebnisse der Eigentiimerbefragung — Flachennutzung, B2K 2022

Insgesamt ist die Bereitschaft der Befragten ihre Flachen wohnbauliche zu entwickeln
als positiv zu bewerten (siehe Abbildung 31). Ferner besteht eine hohe Verkaufsbe-
reitschaft unter den Eigentiimern. In der Regel wirden diese bevorzugt die Flache an
einen Investor oder privaten Bauherren verauf3ern. Dartber hinaus auR3erten sich 9
dahingehend, dass sie eine bauliche Entwicklung fur den Eigenbedarf beabsichtigen.
Hier sind sowohl der eigne Hausbau als auch fir Familienmitglieder berticksichtigt.
Aber auch 9 der Befragten beabsichtigen keine Planung oder wohnbauliche Entwick-
lung. Bei der Frage nach der geplanten Nutzung waren Mehrfachnennungen maglich,
daher weicht die Zahl der Nennungen von den anderen Diagrammen ab.

Geplante Nutzung der Flachen
(Mehrfachnennungen moglich)
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Abbildung 31: Ergebnisse der Eigentimerbefragung - Geplante Nutzung, B2K 2022

Weiterhin zeichnet sich ab, dass 13 der Eigentiimer sich eine kurz- bis mittelfristige
Entwicklung der Flachen vorstellen kdnnen. Weitere 3 Eigentimer streben eine lang-
fristige wohnbauliche Entwicklung an. Uber die Hélfte der Eigentiimer sind also dazu
bereit eine Entwicklung bis 2035 vorzunehmen. Dem hingegen steht, dass ein erheb-
licher Anteil von einer Entwicklung ihrer Flachen ganzlich absieht (siehe Abbildung 32).
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Auch bei dieser Frage wurden Mehrfachnennungen vorgenommen, sodass die Anzahl
von den der eingegangen Fragebtgen abweicht.

Sind Sie an einer wohnbaulichen Nutzung
interessiert?
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Ja, kurzfristig. Ja, mittelfristig. Ja, langfristig. Nein.
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Abbildung 32: Ergebnisse der Eigentimerbefragung - Interesse an einer wohnbaulichen Nutzung, B2K
2022

Die Befragung ist lediglich eine Momentaufnahme (Juli 2022) und stellt eine Tendenz
dar, an der man sich bei der kiunftigen Siedlungsentwicklung orientieren kann.

Befragung der Anrainer der Bauflache B11

Im Rahmen der Betrachtung Ihrer Gemeinde und der Potentiale wurde die Bauflache
B11 erhoben. Hier liegt ein konkreter Antrag zur Aufstellung eines Bauleitplanes vor.
In Zuge der Beratung zum Bebauungsplan wurde Seitens der Planer angeregt den
Anrainern der Stralen ,Gleschendorfer Weg“ und ,Seestrale” die Mdglichkeit einzu-
raumen einen Teil lhrer RUickwartigen Gartengrundstiicke in den Bebauungsplan auf-
zunehmen und lhnen anzubieten diese im Rahmen der Bauleitplanung zu tiberplanen.
Die jeweiligen Eigentiimer wirden so die Mdglichkeit erhalten, einen weiteren Bauplatz
auf ihrem Grundstick fur den Eigenbedarf oder zum Verkauf zu erhalten. Weiterhin
wirde dies eine sinnvolle Nachverdichtung des Innenbereichs darstellen. Um konkrete
Aussagen zu den Nutzungsabsichten der Gartengrundstiicke zu erhalten und ein Inte-
resse im Rahmen der Bauleitplanung bericksichtig zu werden abzufragen wurden die
jeweiligen Anrainer separat befragt. Dahinter steht die Absicht im Rahmen der Bauleit-
planung einen stadtebaulichen Entwurf fiir die Flache anzufertigen, welcher eine sinn-
volle Nachverdichtung des Innenbereichs mit einer tragfahigen und durchdachten Er-
schlieBung beinhaltet. Grundsatzlich wére bei einer Bereitwilligkeit der Anrainer eine
RingerschlieBung denkbar, welche eine Pfeifenkopferschlielung Uber das eigene
Grundsttck verhindern kénnte.

Die Anrainer wurden der Vollstdndigkeit halber ebenfalls hinsichtlich der derzeitigen
Nutzung ihrer Flache befragt. Es Uberrascht daher nicht, dass neun von zehn ihr Ei-
gentum zum Wohnen nutzen und ein der Eigentiimer zusatzlich Wohnraum vermietet.
Ein weiterer Eigentiimer gab hingegen ,sonstiges” an, dabei handelt es sich um den
Vorhabentrager, welcher beabsichtigt sein Eigentum wohnbaulich zu entwickeln. Wei-
terhin erfolgte die Angabe, dass ein Teil der Flachen ebenfalls als Géarten mit Neben-
anlagen wie Schuppen genutzt wird.
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Wie nutzen sie die Flache aktuell?
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Abbildung 33: Ergebnisse der Anrainerbefragung, B2K 2022

Ein etwas differenziertes Bild zeigt die Frage beziglich der geplanten Nutzung der Fla-
chen. Sechs der Eigentimer méchten ihr Grundstiick und die derzeitige Nutzung un-
verandert beibehalten. Drei der Eigentiimer planen eine Entwicklung fur den Eigenbe-
darf auf dem eigenen Grundstiick, hierbei wurde in zwei Fallen darauf verwiesen das
man sich einen Alterswohnsitz schaffen méchte, der Barrierefrei gestaltet sein soll. Die
anderen zwei machen keine genauen Angaben, ob die Entwicklung flr sich selbst oder
Angehdrige vorgenommen werden soll. Vier der Anrainer kénnen sich vorstellen ihre
Flache an den Bauherren zu verdaufRern, wahren zwei davon auch Dritte als Kaufer
berticksichtigen bzw. in Betracht ziehen wiirden. Der Vorhabentrager hingegen méchte
nach der Bauleitplanung Grundstiicke an Dritte verauf3ern.

Zukiinftige Nutzung des Grundsticks?
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beibehalten  Entwicklung  Verkauf an Verkauf an keine sonstiges
der fir den Dritte den Bauherren Planungen
derzeitigen  Eigenbedarf
Nutzung

Abbildung 34: Ergebnisse der Anrainerbefragung, B2K 2022

Die Mehrheit der Anrainer wiirde eine Bebauung ihrer Grundstiicke mit Einzelhdusern
bevorzugen. Ein Teil zieht auch barrierearmen und -freien Wohnraum in Betracht. Auch
das Kleinstwohnen, welches von der Ansicht dem Einzelhaus gleichzusetzen ist, wird
in Betracht gezogen (siehe Abbildung 35). Lediglich der Vorhabentrager wiinscht sich
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Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung
der Gemeinde Giekau, Kreis Plon

eine Durchmischung im perspektivischen Wohngebiet. Er beabsichtigt alle genannten
Wohnformen, wenn mdglich, im Plangebiet anzubieten bzw. zu beriicksichtigen. Die
Aussagen der Anrainer waren jedoch zu erwarten, da sich auf den riickwéartigen Grund-
stiicken u.a. aufgrund der Platzverhaltnisse keine andere Bauform anbieten wirde.

Sind sie an einer wohnbaulichen Entwicklung
interessiert? Wenn ja welche Wohnform?

O B, N W b U1 O
3 B

3 B

9,

3 B
- -

Abbildung 35: Ergebnisse der Anrainerbefragung, B2K 2022

Die Aussagen beziglich des Zeitraums der Entwicklung hingegen sind heterogen. So
mdochte der Vorhabentrager moglichst kurzfristig eine Entwicklung der Flache vorneh-
men. Die Anrainer hingegen eher mittel- bis langfristig. Sie haben Uberwiegend eine
Spanne angegeben, die sich Giberschneidet.

Wenn ja, in welchem Zeitraum?

3,5

2,5

N

1,5

[N

0,5

kurzfristig mittelfristig langfristig

Abbildung 36: Ergebnisse der Anrainerbefragung, B2K 2022

Im Rahmen einer mdglichen Bauleitplanung mdchten insgesamt flnf Eigentimer be-
ricksichtigt werden, darunter befindet sich der Vorhabentrager und Ausléser der anvi-
sierten Planung. Funf weiter Anrainer mochten keine Planung und somit auch nicht
bertcksichtigt werden. Insgesamt wurden vierzehn Eigentiimer angeschrieben, zehn
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8.3

davon haben sich gedufRert und ein Brief konnte nicht zugestellt werden. Somit stellen
die funf Planungswilligen eine Minderheit in dem potenziellen Planungsgebiet dar.

Mochten sie im Rahmen der Bauleitplanung
berlicksichtigt werden?

Ja Nein

Abbildung 37: Ergebnisse der Anrainerbefragung, B2K 2022

Dennoch wird empfohlen dem Antrag zu folgen und die Bauleitplanung durch einen
Aufstellungsbeschluss positiv zu begleiten. Es handelt sich bei der Bauflache B11 wie
bereits mehrfach genannt um eine sinnvolle Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang. Die Anrainer, welche sich positiv gegentiber einer wohnbaulichen Entwicklung
gedulert haben, kénnen durch ihre Lage oder den bestehenden Zusammenhang un-
tereinander durchaus in der Planung berlcksichtigt werden. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens sollten Gesprache gefiihrt werden und eine erste Ideenskizze zur Be-
ricksichtigung der Planungswilligen angefertigt werden.

Verspatetet eingegangene Fragebbgen

Mit einem zeitlichen Verzug von tber vier Wochen nach Befragungsende gingen wei-
tere Fragbdgen in dem Planungsbiro ein. In Abstimmung mit der Gemeinde werden
die Fragebdgen dahingehend beriicksichtigt, dass die Absichten nachrichtlich tUber-
nommen werden. Die Flachen H2, B6, B21 und B22 wurden in der Plandarstellung zur
Eigentimerbefragung entsprechend ihrer Absichten dargestellt. Hier bestehen kurz-
bis mittelfristige Bauabsichten. Die Hofstelle H2 kann sich im Rahmen der mdglichen
Umnutzungen gem. 8 35 BauGB jederzeit verdndern und bis zu finf Wohneinheiten
im Bestand realisieren. Die Bauflache B6 ist die Erweiterungsflache des zuletzt entwi-
ckelten Bebauungsplangebiets. Die Eigentimer der Bauflachen B21 und B22 haben
ebenfalls die Absicht signalisiert ihre Flachen zu entwickeln. Die Flachen liegen jedoch
in einem Schutzgebiet und sind aufgrund dessen fur eine Entwicklung nicht geeignet.

Beteiligung der Behdrden

Die hier vorliegenden Unterlagen dienen der Beteiligung der relevanten Behorden im
Rahmen der Fortschreibung des Innenbereichsgutachtens und Entwicklungskonzep-
tes. Die Stellungnahmen werden im Anschluss gepriift, abgewogen und flie3en in die
Dokumente ein.
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9.1

Ergebnisse

Teil A —Beurteilung der Innenbereichspotentiale

Eine stadtebauliche Entwicklung unterliegt dem Grundsatz, dass mit Auf3enbereichs-
flachen sparsam umgegangen werden soll, um eine unangemessene Zersiedelung der
Landschaft zu vermeiden. Das bedeutet, dass neue Baugebiete zum einen in kompak-
ter Form entstehen und zum anderen zu einer Abrundung des bestehenden Siedlungs-
gebietes fuhren sollen.

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

"Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRRnhahmen der Innenentwicklung erfolgen."
Darlber hinaus wurde durch das im Jahr 2021 verabschiedete Baulandmobilisierungs-
gesetz, die Moglichkeit geschaffen, Vorhaben im Innenbereich zuzulassen welche sich
nicht in die Umgebung einfligen, sofern diese zum Wohnzwecke dienen (§ 34 Abs. 3a
BauGB). Gebaude welche als privilegierte landwirtschaftliche Vorhaben errichtet wur-
den kénnen gemal § 35 Abs. 4 Nummer 1 BauGB durch die Novellierung mehrfach
umgenutzt wer-den. Die Novellierung im Jahr 2021 betont dadurch weiterhin das Fla-
chenspargebot des § 1a Absatz 2 BauGB.
Weiterhin wird durch die Novellierung das Vorkaufsrecht der Kommunen ausgeweitet.
Fur die Gemeinde kénnte relevant sein, dass diese zukUinftig flr baulich verwahrloste,
so genannte ,Schrott*- oder ,Problemimmobilien ein Vorkaufsrecht erhalt. Ziel ist es,
die negative Wirkung auf die Umgebung zu verhindern. Auch die Neuerung der
BauNVO — mit der Einfihrung eines neuen Baugebietstyps — ist fiir die Gemeinde re-
levant. Gemal § 5a kbnnen so genannte Doérfliche Wohngebiete geschaffen werden.
Diese dienen der Unterbringung von Wohnnutzung, land- und forstwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Durch die ho-
heren Grenzwerte wird das Nebeneinander von Wohnen und Land- bzw. Forstwirt-
schaft erleichtert.

Wichtig: Im vorliegenden Konzept ist von so genannten Wohneinheiten die
Rede. Um eine Vergleichbarkeit untereinander und mit dem LEP herzustellen,
wird eine Wohneinheit bzw. eine Geb&udeeinheit in Form einer Einzelhausbe-
bauung mit ca. 800 m? Grundstuicksflache definiert. In der Umsetzung kann je-
doch eine Gebaudeeinheit auch mehrere Wohneinheiten beinhalten.
Samtliche potenzielle Bauliicken und Flachen wurden im Planwerk dargestellt,
die Anzahl, Gr63e und Bewertung der Flache wurden dabei im Flachenkataster
ausgefihrt (siehe Anlage).

Bebaubarkeit nach § 30 BauGB
Geignet: 9 Bauliicken

Baurechte nach § 30 BauGB beziehen sich auf Baugrundstiicke, die in den Geltungs-
bereichen bestehender Bebauungsplane liegen. Sie sind aus planungsrechtlicher Sicht
sofort umsetzbar. Fir das Gemeindegebiet bestehen 9 Baullicken, die sich innerhalb
von rechtskraftigen Bebauungspléanen befinden. Es handelt sich dabei um die Baulu-
cken 5, 8, 10, 12, 13, 18, 19, 20 und 32.

Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
Geeignet: 11 Baulticken
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9.3

Bedingt geeignet: 12 Baulticken

Die Gemeinde ist hinsichtlich der Bebaubarkeit nach § 34 BauGB (Zulassigkeiten von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) geprift worden. Die
Bebaubarkeit der Bauliicken nach § 34 BauGB ist lediglich eine Vorbewertung. Die
Bewertung einzelner Baullicken ist zu gegebenem Zeitpunkt (Bauantrag) immer eine
Einzelfallbewertung und obliegt der Bauaufsicht des Kreises Plon. Die Gemeinde ver-
fugt Uber 23 geeigneter bzw. bedingt geeigneter Baullicken innerhalb des Zusammen-
hangs bebauter Ortsteile.

Teil B — Beurteilung der Aul3enbereichspotentiale

Geeignet: 1 Bauflachen
Bedingt geeignet: 9 Bauflachen

Aul3enbereich im Innenbereich

Neben den Baullicken gibt es Flachen welche als 'AuRenbereich im Innenbereich' be-
zeichnet werden. Diese Flachen sind trotz ihrer innerértlichen Lage zu grof3, um sie
nach 8§ 34 BauGB zu bebauen. Fir diese Flachen ist daher im Falle einer baulichen
Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes und ggf. eine Flachennutzungs-
plandnderung notwendig.

In der Gemeinde Giekau wurde eine Aul3enbereichsflache, welche im Zusammenhang
bebauter Ortsteile liegt, kartiert. Es handelt sich hierbei um die Flachen B11.

Entwicklungsflachen im Auf3enbereich

Als letztes sind Flachen im AufRenbereich zu nennen. Ein Innenbereichsgutachten
sollte zwar in erster Linie mogliche Entwicklungsflachen im Innenbereich beleuchten,
stellt aber auch Entwicklungsflachen im Auf3enbereich dar, damit Planungsaussagen
vorbereitend fiir eine moégliche Flachennutzungsplanénderung groR3flachiger wohnbau-
licher Entwicklungen dargestellt werden kénnen. Das vorliegende Innenbereichsgut-
achten dient bei weiterfihrenden Bauleitplanungen als Abwéagungsgrundlage, womit
dargelegt werden kann, warum die eine oder andere Flache nicht fir eine bauliche
Entwicklung zur Verfliigung steht (vorgezogene Standortanalyse).

Aufgrund der Tatsache, dass das Innenentwicklungspotential in der Gemeinde Giekau
nur sehr begrenzt ist, wurden im Rahmen dieser Beurteilung auch AuRenbereichsfla-
chen untersucht. Es sind Standorte ermittelt worden, die eine stadtebaulich sinnvolle
Arrondierung sowie seitens des Landschaftshildes eine vertragliche Entwicklung dar-
stellen kdnnten. Es ist Aufgabe der Gemeinde, eine Priorisierung der Flachen unter
den Gesichtspunkten der ErschlieBung, Beriicksichtigung der Belange der Natur und
Landschaft sowie der planerischen Aspekte vorzunehmen.

Gebaudeleerstdnde und Umnutzungspotentiale

Neben moglichen Bauflachen werden in der Flachenerhebung auch bereits bebaute
Flachen bertcksichtigt, die ggf. fir eine Umnutzung in Frage kommen oder leer stehen
und somit ebenfalls Potenzial fur die Entwicklung von Wohnbebauung darstellen. Da-
bei kann es sich um leerstehende Wohngebaude handeln, aber auch um Gewerbe-
bauten oder landwirtschaftlich genutzte Geb&ude, die zeitnah oder perspektivisch
umgebaut oder durch eine Neubebauung ersetzt werden kdnnen. Auch derzeit aktive
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landwirtschaftliche Hofstellen werden erhoben, da sie langfristig betrachtet im Fall ei-
ner Aufgabe des Betriebs eine oftmals grol3e Flachenreserve zur Verfigung stellen
konnen.

Da diese Umnutzungspotenziale oft noch vollstandig oder teilweise genutzt werden, ist
eine genauere Prifung von Eignung und Bausubstanz notwendig. Haufig sind sie nur
schwer einsehbar, daher kdnnen fir diese Potenziale keine genaueren Angaben zur
Zahl mdglicher Wohneinheiten, Hemmnissen usw. gemacht werden. Lediglich Uber
den Willen der Eigentimer einer Umnutzung kdnnen Aussagen eingeholt werden. Bei
Interesse einer Umnutzung sind daher weitergehende und detailliertere Prifungen not-
wendig.

Exkurs Nachnutzung von landwirtschaftlichen Geb&uden: Durch das Bauland-
mobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 die Anzahl der nach 835 Absatz 4 Satz
1 Nummer 1 Buchstabe f BauGB zulassigen Wohnungen von drei Wohnungen
je Hofstelle auf fiinf Wohnungen je Hofstelle erhéht.

Priorisierung der Flachenpotentiale

Die Gemeinde Giekau mdchte mit dem Grund und Boden innerhalb der Kommune
sparsam umgehen. Sie strebt eine bedarfsgerechte Entwicklung unter Berlcksichti-
gung des demographischen Wandels an. Die Siedlungsentwicklung soll dabei vorran-
gig durch bauliche Entwicklungen im Innenbereich, insbesondere durch Aktivierung
der Bauliicken und Umnutzungspotentiale erfolgen. Die Kommune verfolgt dabei den
raumordnerischen Handlungsansatz des Landesentwicklungsplanes und des Bauge-
setzbuches, dass die Innenentwicklung Vorrang vor der Aulenentwicklung hat.

Eine Entwicklung der baulichen Potentiale im Innenbereich die gem. § 30 und § 34
BauGB zu entwickeln sind, kdnnen unabhangig durch die Bemiihungen der Gemeinde
jederzeit entwickelt werden. Die Bauliicken sind in der Kartierung daher griin — mit
hoher Prioritat dargestellt. Sollte eine Bauleitplanung aufgrund von geanderten Zielen
notwendig sein, ist die Gemeinde bereit diese positiv zu begleiten.

Grolere Innenbereichsflachen, die noch nicht baulich entwickelt oder durch eine Bau-
leitplanung Uberplant sind, bestehen abgesehen von der Bauflache B11 nicht. Sodass
der Bauausschuss sich dazu entschieden hat, eine Priorisierung der Umnutzungspo-
tentiale und Flachen im AufRenbereich vorzunehmen.

Im Rahmen der Priorisierung wurde fiir jede Flache eine wohnbauliche Zieldarstellung
mit zeitlichem Horizont erarbeitet. Die Flachen wurden den Kategorien ,hohe Prioritat®,
»Mittlere Prioritat*, ,niedrige Prioritat®, ,Entwicklung in Abhangigkeit zu“und ,keine Ent-
wicklung“ zugeordnet. Die Kategorie ,Entwicklung in Abhangigkeit zu“ hat hier eine
besondere Bedeutung, die Flachen kénnen aus verschiedenen Griinden derzeit nicht
ohne weiteres entwickelt werden, da beispielsweise ein Hemmnis oder die Verfugbar-
keit entgegenstehen. Sollte diese Abhéngigkeit entfallen wird die Flache neu bewertet
und kann durchaus in den Fokus der baulichen Entwicklung treten.

Die sogenannte ,Ampelkarte“ dient als Leitfaden fur die kinftige wohnbauliche Ent-
wicklung der Gemeinde Giekau. Die Entscheidung der Einstufung der Flachen beruht
dabei auf den Ergebnissen der stadtebaulichen und umweltfachlichen Bewertung, den
Ergebnissen der Eigentimerbefragung und den Aussagen der Behérden und Trager
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung.
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Abbildung 38: Priorisierung der Flachen durch die Ge-
meinde OT Dransau, B2K 2023

B2K und dn Ingenieure

OT Dransau

Im Rahmen der Beteiligung der re-
levanten Behorden und Trager of-
fentlicher Belange wurde sich da-
hingehend gedulert, dass es sich
bei Dransau um eine Splittersied-
lung handelt und hier keine bauli-
che Entwicklung gewinscht ist.
Die Gemeindevertretung und der
Bauausschuss teilen diese Auffas-
sung nicht. In Dransau lebt ein be-
achtlicher Anteil der Einwohner*in-
nen der Gemeinde und es besteht
ein im Zusammenhang bebauter
Siedlungsbereich. Darlber hinaus
wurden in der Vergangenheit Bau-
genehmigungen nach § 34 BauGB
ausgesprochen.

Die Gemeinde beabsichtigt daher
an dem Vorhaben eine kleinteilige
Entwicklung des Ortsteils Uber
eine Satzung zu ermdglichen fest-
zuhalten. Der daflir vorgesehene
Plangeltungsbereich orientiert sich
an dem genehmigten Flachennut-
zungsplan. Die Bauflachen inner-
halb Dransau sind daher alle mit
einer hohen Prioritéat versehen. Die
bauliche Entwicklung soll hier je-
doch mafvoll und ortsangemes-
sen fur den Bedarf der Einheimi-
schen und Ortsansassigen erfol-
gen.

Die landwirtschaftlichen Betriebe
und die dazugehorigen Hofstellen
werden aktiv genutzt. Langfristig
stellen diese jedoch ein Umnut-
zungspotential dar, falls die Eigen-
timer die Nutzung aufgeben.
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Abbildung 39: Priorisierung der Flachen durch die Ge-

meinde OT Giekau, B2K 2023

B2K und dn Ingenieure

OT Giekau

Giekau stellt neben Engelau die
beiden Ortsteile in der Gemeinde
dar, die Uber den grofiten Anteil an
Einwohner*innen und Uber eine
ausgepragte Siedlungsstruktur
verfligen. Die wesentliche bauliche
Entwicklung soll gem. der Stel-
lungnahmen der Behdrden in den
beiden Ortslagen vorgenommen
werden. Die Gemeindevertretung
und der Bauausschuss folgen der
Auffassung. Neben der baulichen
Entwicklung der Baulucken be-
steht jedoch weiterer Bedarf an
Wohnraum innerhalb der Kom-
mune. Insbesondere verfolgt Gie-
kau das Ziel Wohnraum flr beson-
dere Bedarfsgruppen und kleinere
Haushalte anzubieten. Die Ge-
meinde beabsichtigt daher kurz-
fristig ein durchmischtes Quartier
in Giekau zu schaffen, welches
gleichermallen den Bedarf an
Mietwohnungen aber auch Bau-
platzen decken soll. Die Bauflache
B11 bietet sich hier durch ihre gut
erschlossene Lage im Innenbe-
reich fur die bauliche Entwicklung
an und erhélt somit eine hohe Pri-
oritat. Die verbleibenden zwei Bau-
flachen, die sich gem. stadtebauli-
cher und umweltfachlicher Be-
lange flr eine Bebauung eignen
sind die Flachen B8 und B12. Fir
beide Bauflachen wurde seitens
der Eigentimer die Wille und die
Bereitschaft fur eine wohnbauliche
Entwicklung signalisiert. Bei der
Bauflache B12 handelt es sich um
eine Aul3enbereichszunge, die in
den Innenbereich hineinragt. Sie
ist zu drei Seiten von bestehenden
Siedlungsstrukturen umschlossen.
Sie verfligt insgesamt Uber eine
geringfugig bessere Eignung und
wird daher mit einer mittleren Prio-
ritat versehen. Die Bauflache B8
hingegen befindet sich vollumfang-
lich im AulRenbereich, schlief3t je-
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Abbildung 40: Priorisierung der Flachen durch die Ge-

meinde Fresendorf, B2K 2023

B2K und dn Ingenieure

doch direkt an den Siedlungskor-
per an. Ferner wurde ehemals ein
Bauleitplan fur die angrenzende
Flache am ,Klaus-Wehrend-Weg*
aufgestellt, die Bauflache B8 war
damals Bestandteil eines maogli-
chen zweiten Bauabschnitts. Die
entsprechende verkehrliche Er-
schlieBung wurde im Rahmen der
Umsetzung des Bauleitplanes be-
reits vorbereitet. Die Gemeinde
mdchte an dem damals angestreb-
ten Ziel festhalten und das Vorha-
ben weiterhin positiv unterstitzen.
Die Bauflache B8 erhéalt daher eine
mittlere Prioritéat. Alle weiteren
Bauflachen sind nicht geeignet fiir
eine bauliche Entwicklung und es
wird daher von jeglicher weiteren
Planung abgesehen.

Siedlungssplitter Fresendorf
Grundsatzlich soll in dem Sied-
lungssplitter Fresendorf keine wei-
tere bauliche Entwicklung erfol-
gen. Die Gemeinde Giekau hat je-
doch einen Teilbereich der Fla-
chen mit einer Satzung uberplant.
Die derzeit vorhandenen und in
der Grafik grin dargestellten Bau-
licken befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs der Satzung und
kénnen somit umgesetzt werden.
Die Vertreter der Gemeinde halten
daran fest und werden entspre-
chende Bauantrage positiv beglei-
ten.

Der landwirtschaftliche Betrieb und
die dazugehorige Hofstelle werden
aktiv genutzt. Langfristig stellt die-
ser jedoch ein Umnutzungspoten-
tial dar, falls die Eigentimer die
Nutzung aufgeben.
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Siedlungssplitter Gottesgabe
Im Siedlungssplitter Gottesgabe
sind keine baulichen Entwicklun-

gen vorgesehen.
&)

Abbildung 41:Priorisierung der Flachen durch die Ge-
meinde Gottesgabe, B2K 2023

OT Engelau
Der Ortsteil Engelau soll neben

Giekau im Wesentlichen baulich
entwickelt werden. Er verfiigt Uber
eine erhebliche Anzahl an Bauli-
cken, die vorrangig entwickelt wer-
den sollen. Diese stehen jedoch
nicht immer zur Verfiigung und de-
cken nicht zwingend den Bedarf in-
nerhalb des Ortsteils.Engelau ver-
flugt Uber zwei Bauflachen, die
beide eine Aulienbereichszunge
darstellen, die in den Innenbereich
ragen. Beide Flachen sind von drei
Seiten durch den bebauten Sied-
lungsbereich umschlossen. Beide
Flachen sind gem. stadtebaulicher
Bewertung bedingt geeignet und
verfigen Uber Hemmnisse. Fir
Bauflache B20 liegt ein Antrag auf
Bauleitplanung vor. Bei der Baufla-
che B19 wurde sich seitens des Ei-
gentiimers fand keine AuRerung
hinsichtlich seiner Planungen statt.
Die B20 erhalt eine mittlere Priori-
tat, da diese Flache nachrangig
zur B11 entwickelt werden soll. Sie
erhalt jedoch eine hthere Bewer-
tung als die B19, da hier ein kon-
kretes Interesse besteht die Fla-
che umzusetzen und die unter-
schiedlichen Wohnbedarfe inner-
halb Engelau bedient werden sol-
len.

Abbildung 42: Priorisierung der Flachen durch die Ge-
meinde OT Engelau, B2K 2023
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Die landwirtschaftlichen Betriebe
und die dazugehorigen Hofstellen
werden aktiv genutzt. Langfristig
stellen diese jedoch ein Umnut-
zungspotential dar, falls die Eigen-
timer die Nutzung aufgeben.

Fazit und Handlungsempfehlungen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sowohl in Giekau, Engelau und Dransau Po-
tentiale in Form von Bauflachen bestehen, die der Nachfrage ausgehend von dem je-
weiligen Siedlungsbereich decken kénnen. Aufgrund der Vorgaben des Landesent-
wicklungsplanes ist die Kommune jedoch in ihrem Entwicklungsahmen eingeschrankt,
sodass nicht alle Flachen, fir die ein Antrag vorliegt bzw. bei der ein Interesse besteht
gleichzeitig entwickelt werden kénnen. Eine Entwicklung in den Siedlungssplittern
Fresendorf und Gottesgabe ist nur in Fresendorf aufgrund der bestehenden Satzung
mdoglich. Dartber hinaus sind keine wohnbaulichen oder generell bauliche Entwicklun-
gen rechtlich moglich.

Das Entwicklungspotential bis zum Jahr 2035 liegt gem. LEP 2021 bei 10% der vor-
handenen 510 Wohneinheiten zum Stichtag 31.12.2020. Die Baufertigstellungen aus
dem Jahr 2021 bleiben unberlcksichtigt, sodass Giekau derzeit tiber ein Entwicklungs-
potential von 51 Wohneinheiten verflgt (siehe Kap. 6.1.1).

Im Detail hat die Uberpriifung des Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung aus
dem Jahr 2011 hat ergeben, dass in der Gemeinde Giekau eine erhebliche Anzahl an
Potentialflaichen in Form von Baulticken gem. § 30 und § 34 BauGB vorhanden sind.
Insgesamt wurden 32 potenzielle Wohneinheiten fir eine mégliche Verdichtung im In-
nenbereich erhoben. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass die Baullicken teilweise auf-
grund ihres Flachenzuschnitts oder der Gro3e eher unattraktiv flr eine Bebauung sind.
Ein weiterer Bestandteil der potenziellen Baullicken wird derzeit als Hausgarten/ Gar-
tengrundstiick genutzt und teilweise in diesem Sinne auch zusatzlich erworben. Die
Eigentimer haben Utberwiegend kein Interesse die bestehende Nutzung aufzugeben
und ihre Flachen wohnbaulich zu entwickeln oder zu verkaufen.

Neben den Innenbereichspotenzialen wurden zusatzlich Au3enbereichsflachen zur Ar-
rondierung der Kommune betrachtet. Es ist anzumerken, dass in die Fortschreibung
sowohl die Flachen aus dem Gutachten von 2011 als auch die Flachen aus der Studie
in Dransau und Ergénzungen im Rahmen der Kartierung der hier vorliegenden Fort-
schreibung eingeflossen sind. Von den zweizwanzig Bauflachen sind lediglich zehn im
Rahmen der Siedlungsentwicklung weiter zu verfolgen, da die anderen aufgrund von
Stellungnahmen, ihrer Lage in Siedlungssplittern und/ oder den vorliegenden Hemm-
nissen fur eine bauliche Entwicklung nicht geeignet sind.

Weiterhin bestehen sechs Hofstellen innerhalb der fiinf Siedlungsbereiche, die per-
spektivisch ein Umnutzungspotential darstellen und wohnbauliche entwickelt werden
konnten. Sollte die landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben werden, sollte die Kom-
mune frihzeitig Kontakt zu den Eigentimern aufnehmen und mit diesen Nachnut-
zungsmaoglichkeit beraten.

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

Wohnbauliche Entwicklung der Potentialflachen
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In der Gemeinde Giekau sollten vorrangig die Bauflachen im Innenbereich bzw. im
Siedlungszusammenhang entwickeln. Hierfir kommt im Wesentlichen mit hoher Prio-
ritat die Bauflache B11 aufgrund ihrer stadtebaulichen Lage und Bewertung in Frage.
Sie befindet sich im Innenbereich des Hauptortes und ermdéglicht die Schaffung eines
neuen Quartiers und einer neuen Nachbarschaft mit einer Nutzungsmischung an
Wohnformen. Die Flache in ihrer Gesamtheit verfiigt tUber diverse Eigentiimer. Die
grofte Flache und derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden sich jedoch in
einer Hand, sodass hier ebenfalls eine unabhéngige Entwicklung erfolgen kann.

Weiterhin eignen sich in Giekau die Bauflachen B8 und B12 fir eine bauliche Entwick-
lung. Beide Flachen verfliigen Uber ,Aufgaben®, die im Rahmen einer Bauleitplanung
zu bewaltigen sind. Bei der Flache B8 handelt es sich um eine Erweiterung des beste-
henden Baugebietes am ,Klaus-Wehrend-Weg"“. Im Rahmen der baulichen Entwick-
lung wurden bereits die ErschlielBungsstral3en so hergerichtet, dass ein zweiter Bau-
abschnitt erfolgen konnte. Hierbei handelt es sich jedoch um einen etwas gréf3eren
Vorstol3 in den Aul3enbereich. Bei der B12 handelt es sich um eine topografisch
schwierigere Flache, welche im Suden von einem vermeintlichen Wald begrenzt wird.
Hier wére der notwendige Waldabstand von 30 m einzuhalten. Weiterhin erschien die
Senke feucht zu sein und es war ein vermeintlicher Graben zu erkennen. Die Erschlie-
Bung bleibt ebenfalls zu klaren. Es wére ein Anschluss tber das Gelande des Gastho-
fes und an den Wendehammer im Bereich der ,Alten Meierei“ denkbar.

In dem Ortsteil Engelau bestehen ebenfalls zwei potenzielle Bauflachen, die B19 und
B20. Die B19 verfugt Uber einen dichten Baumbestand, sodass hier zunéchst eine
landschaftspflegerische und artenschutzrechtliche Priifung erfolgen sollte. Die B20
hingegen liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet, hier wird empfohlen zunachst das
Gesprach mit dem Kreis und insbesondere der unteren Naturschutzbehérde zu su-
chen, ob eine Entlassung mdglich ware. Das LSG ragt wie eine Ausbeulung in die
Flache hinein. Grundsatzlich wirde sich die Flache aufgrund der Lage im Ortsteil En-
gelau und der potenziellen ErschlieBung fiir eine Arrondierung eignen.

Weiterhin empfehlen wir auf Grundlage der wirksamen 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fir den Ortsteil Dransau eine Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr.
4 BauGB aufzustellen. Diese ermdglicht den Eigentimern ihre Flachen gem. des § 34
Abs. 1 BauGB ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligt und die ErschlielRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.” zu entwickeln. Die zukinftige Bebauung orientiert sich somit an der nachbar-
schaftlichen Bebauung (Ausreif3er bleiben hier unbericksichtigt).

Alternative Wohnbebauungen (Exemplarisch)

Grundsatzlich empfiehlt es sich, eine wohnbauliche Entwicklung maRvoll und dem o6rt-
lichen Bedarf angepasst vorzunehmen. Im Hinblick auf die demographische Entwick-
lung (siehe Kap. 3) und die sich daraus ergebenden Anderungen des Wohnungsbe-
darfs wird an die Gemein-de appelliert, auch die Schaffung von Wohnraum fir kleinere
und &ltere Haushalte zu prifen und fir weitere Planungen in Erwégung zu ziehen.
Eine Mdglichkeit zur Umsetzung ware die bauliche Umsetzung von barrierearmen/ bar-
rierefreien Wohnungen in einem an den landlichen Raum angepassten Mehrfamilien-
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Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung
der Gemeinde Giekau, Kreis PI6n

haus. In den nachfolgenden Abbildungen (siehe Abbildung 43: Entwurf eines Mehrfa-
milienhauses mit 5 Wohneinheiten, B2K und dn Ingenieure 2019) ist ein Beispiel mit 5
Wohneinheiten dargestellt in einem Gebaude mit den MaRRen ca. 12,00 m x 20,00 m
und ca. 9,00 m Gebaudehohe. Es handelt sich bei der Kubatur von der Optik um ein
etwas gréRReres Doppelhaus, welches sich im landlichen Raum einfiigt. Die Wohnungs-
grofRen sind dabei zwischen 50 und 70 m2 und die Wohnungen im Erdgeschoss sind
dabei barrierefrei hergestellt.
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Abbildung 43: Entwurf eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten, B2K und dn Ingenieure 2019

Handlungsempfehlungen als Schlaglicht zusammengefasst

e Aktivierung der Bauliicken durch gezielte Ansprache der Eigentiimer, um Vor-
rang der Innenentwicklung gerecht zu werden.

e Ortsangemessene malvolle an dem Bedarf orientierte wohnbauliche Entwick-
lung verfolgen.

e Steuerung der wohnbaulichen Entwicklung durch die Aufstellung von Bauleit-
planen und Satzungen.
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12.

e Fokussierung der wohnbaulichen Entwicklung auf die einwohnerstarken Ort-
steile.

e Bertcksichtigung von alternativen Wohnformen, insbesondere durch das An-
gebot von Wohnungen.

e Schaffung von barrierefreien/ barrierearmen Wohnraum fir mobilitatseinge-
schrankte Personen und das Wohnen im Alter.

Hinweise

Aktualisierung der Innenbereichshebung

Die vorgebrachten Werte sind Zahlen, die den derzeitigen Stand fur eine wohnbauliche
Entwicklung wiedergeben. Erfahrungsgemal ist die Entwicklung einer Gemeinde ein
stetiger Prozess, so dass die Zahlen schnell tberholt sind. Daher ist zu empfehlen, in
regel-magigen Abstadnden (Empfehlung: einmal pro Legislaturperiode) einen Abgleich
zu machen.

Archéologisches Kultur- Bodendenkmal

Im Umfeld der Uberplanten Flachen B14 und B16 im Ortsteil Fresendorf befindet sich
ein archaologisches Denkmal gem. 8§ 2 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Denkmale
(DSchG) in der Neufassung vom 30.12.2014, dass gem. § 8 DSchG in die Denkmalliste
eingetragen ist. Es handelt sich hierbei um ein Grabensemble, bestehend aus einem
Langbett und zwei Rundhigeln (aKD-ALSH-2634).

Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen der Uberplanten Flachen handelt es sich gem.
§ 12 DSchG um genehmigungspflichtige MaBnahmen. Gem. § 12 Abs. 1 S. 3und § 12
Abs. 2 S. 6 DSchG bedurfen die Veranderung der Umgebung eines unbeweglichen
Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen
und Erdarbeiten an Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu ver-
muten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, der Genehmigung.

Die Erteilung einer Genehmigung kdnnte nach unserer Einschatzung fur die zwei o.g.
Flachen nur unter folgenden Voraussetzungen in Aussicht gestellt werden:

¢ Eine Neubebauung sollte mit Einzelhdusern in einer ortstiblichen Héhe erfol-
gen, um keine wesentlichen Beeintrachtigungen fur das Grabensemble zu
schaffen.

o Da zureichende Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass im Verlauf einer weiteren
Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG ar-
chéaologische Untersuchungen erforderlich.

Im OT Dransau wird der unmittelbare Umgebungsschutzbereich der denkmalgeschitz-
ten Kate DorfstralRe 1 und der Fachwerkkate Horn 2 berihrt, so dass bei Veranderun-
gen auf deren Nachbargrundstiicken bzw. gegentiberliegenden Grundsticken ein Ge-
nehmigungsbedarf gem. § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH bestehen kdnnte.

Archéologische Interessensgebiete
Die uberplanten Flachen der anderen Ortsteile befinden sich teilweise in archaologi-
schen Interessengebieten. Bei diesen Bereichen Uberplanten Flachen handelt es sich
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daher gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Um-
stdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der Genehmigung des Archéolo-
gischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. 8§ 8 Abs. 1 DSchG unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste
erfasst sind, gesetzlich geschutzt.

Wir stimmen diesen Bereichen der vorliegenden Planung zu. Das Archéologische Lan-
desamt ist jedoch friihzeitig an der Planung von Maflinahmen mit Erdeingriffen zu be-
teiligen, um prufen zu kdnnen, ob zureichende Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass im
Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird und ob ggf. gem.
8§ 14 DSchG archéologische Untersuchungen erforderlich sind.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fur
die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumenta-
tion des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen,
im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Daruber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder Giber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehotrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder
den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die hach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstéatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Bebaubarkeit von Bauliicken nach 8 34 BauGB

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

Bauzeitenregelung

Im Rahmen der baulichen Entwicklung von Flachenpotentialen mit erheblichen Griin-

bestand oder ortshildprdgenden B&aumen sind die artenschutzrechtlichen Belange zu

bertcksichtigen. Insbesondere im Hinblick auf die Bauzeitenregelung fiir Baufeldfrei-

machungen, die wie folgt zu bericksichtigen sind:

e Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote des § 44 BNatSchG in Bezug

auf heimische Brutvdgel sind Rodungen nur innerhalb der gesetzlichen Fallzei-
ten in einem Zeitraum von 1. Oktober bis 28/29. Februar zulassig.
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e Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote des § 44 BNatSchG in Bezug
auf Flederméause sind Rodungen von Gehdlzbestanden mit einem Stamm-
durchmesser >20 cm nur zwischen dem 1. Dezember und dem 28/29. Februar
des Folgejahres zulassig.

Bodenschutz

Bei zukinftigen Bauvorhaben sollte der vorsorgende Bodenschutz berlcksichtigt wer-
den. Bei Vorhaben mit einer Eingriffsflache > 5.000 mz2, auf Flachen mit empfindlichen
Bdden oder auf Boden mit hoher Funktionserfillung ist geman der DIN 19369 ein Bo-
denschutzkonzept zu erstellen. Die untere Bodenschutzbehdérde empfiehlt bei samtli-
chen Vorhaben mit einer Eingriffsflache von > 1.000 m2 bzw. einer anzunehmenden
Bodenbewegung > 30 m3 die Bodenschutzvorsorge in die Planung einflieRen zu las-
sen.

Eine frihzeitige Planung der Bodeneingriffe tragt dazu bei Verwertungs- und Entsor-
gungskosten von Bodenaushub und Rekultivierungskosten zu vermeiden. Das Entste-
hen von Bodenverdichtungen ist zu vermeiden. Sadmtlicher abgetragener Boden ist ei-
ner seinen Eigenschaften angemessenen, hochwertigen und ortsnahen Verwertung
(vorzugsweise innerhalb des Plangebiets) zuzufihren. Die geltenden abfallrechtlichen
sowie bodenschutzrechtlichen Anforderungen, nach § 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) und LAGA M20, sind umzusetzen und bei mdglichen
Verwertungen von Uberschiissigen Bodenmaterial zu berticksichtigen.

Far Nivellierungsarbeiten ist bevorzugt Bodenmaterial aus dem Plangebiet zu nutzen.
Spatere Grun-/Freiflachen sind weder zu befahren noch mit sonstigen Auflasten zu
versehen.

Kampfmittel
Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche

Sicherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehort die Ge-
meinde Grof3 Vollstedt nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im 2. Welt-
krieg betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im
Plangebiet nicht wahrscheinlich. Eine Untersuchung des Plangebietes im Hinblick auf
ein mogliches Vorkommen von Kampfmitteln ist deshalb nicht erforderlich. Zufalls-
funde von Munition sind jedoch nicht génzlich auszuschlieen und unverziglich der
Polizei zu melden.

Landwirtschaftliche Betriebe

Es befinden sich landwirtschaftlich gepragt Nutzungen im Ort. Bei Vorhaben in unmit-
telbares Umfeld sind daher emissionsschutzrechtliche Gutachten zu erstellen, mit de-
nen nachgewiesen werden sollte, dass bei einem konkreten Bauvorhaben im Umfeld
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Andersrum sind die
landwirtschaftlichen Betriebe zu schitzen, das heif3t, durch Entwicklungen von wohn-
baulichen Nutzungen in der unmittelbaren Nachbarschaft dirfen keine nutzungsein-
schrankenden Wirkungen der Betriebe vorgehen.

Bei Planungen in der Nahe von Betriebsstandorten mit Tierhaltung ist zusatzlich ein
GIRL-Gutachten zur Ermittlung der Gesamtbelastung der Geruchsimmissionen zu er-
stellen. Bei den Immissionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Ge-
ruchsstunden und darf den vorgeschriebenen Wert (je Nutzungsgebiet) nicht tber-
schreiten.
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Verfligbharkeit von Flachen

Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umstanden nicht alle der ermittelten Flachen
ohne weiteres fiur eine bauliche Entwicklung zur Verfligung stehen. Es ist Aufgabe der
Gemeinde, sich mit den Grundstuckseigentimern bezgl. der Bauwilligkeit oder ent-
sprechenden Verkaufsabsichten in Verbindung zu setzen. Dieses kann beispielsweise
anhand eines Fragebogens erfolgen, der den betroffenen Birgern zugeschickt wird.

13. Glossar

Im Folgenden werden einige Begriffe, die im Rahmen der Fortschreibung des Entwick-
lungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und Ortsarrondierung verwendet wur-
den, definiert:

AuRenbereich:
Alle Flachen der Gemeinde/ Stadt, die auf3erhalb von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen liegen (siehe § 35 BauGB).

Bauliicke:

Baulticken sind Flachen oder Bereiche, in denen eine Bebauung im Gegensatz zu der
umliegenden Siedlungsstruktur (noch) nicht stattgefunden hat. Die Flachen befinden
sich im Innenbereich der Gemeinde (siehe § 33 BauGB).

Bauflache:

Bauflachen sind Flachen oder Bereiche, in denen eine Bebauung (noch) nicht stattge-
funden hat und die in der Regel an das Gemeindegebiet angrenzen. Die Flachen be-
finden sich Uberwiegend im AufRenbereich der Gemeinde.

Baurecht:

Das 6ffentliche Baurecht beschéftigt sich vor allem mit den Dingen, die den Rahmen
des Bauvorhabens betreffen. Hier ist das Baugesetzbuch (BauGB) als Bundesgesetz
das anzuwendende Gesetz. Daneben sind Landesregelungen, wie die Landesbauord-
nung (LBO) und Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu nennen. Jedes Land kann da-
bei individuelle Regelungen treffen, die sich zwischen den einzelnen Bundeslandern
unterscheiden kdnnen.

Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan. In einem Bebauungsplan wird die
Art und Weise geregelt, in der eine Bebauung von Grundsticken mdglich ist und die
daraus resultierende Nutzung der von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen. (siehe
§ 30 BauGB).

Entwicklungs- oder Potentialflache:
Hierbei handelt es sich um Flachen oder Bereiche, die von den Planern im Rahmen
der Studie erhoben und eingehend betrachtet wurden.

Innenbereich:
Gesamtheit der im raumlichen Zusammenhang bebauten Teile der Gemeinde/ des
Stadtgefuiges (siehe § 34 BauGB).

Leerstand:
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Als Leerstand werden nicht genutzte bzw. nicht vermietete, aber unmittelbar bezieh-
bare Flachen aus privatem oder 6ffentlichem Eigentum bezeichnet.

Splittersiedlung

Eine nicht selbststandige kleine Wohnsiedlung aul3erhalb von Gemeinden/ Stadten,
die stadtebaulich nicht mit einer geschlossenen Siedlungseinheit verbunden ist. Das
Entstehen bzw. die Vergré3erung solcher Splittersiedlungen soll verhindert werden, da
es der Zersiedlung der Landschaft Vorschub leistet.

Umnutzungspotential:

Ein Umnutzungspotential ist ein Sammelbegriff. Er beschreibt beispielsweise Ge-
baude/ Flachen, die nicht mehr ihrer urspringlichen Zweckbestimmung (z.B. Industrie,
Bahngelande, Brachflachen) entsprechend genutzt werden, sondern Uber einen lan-
geren Zeitraum sich selbst Uberlassen wurden. Ferner kdnnen auch Flachen/ Gebaude
damit beschrieben werden die noch in der Nutzung sind, aber perspektivisch eine Nut-
zungsaufgabe (z.B. Umspannwerk, Feuerwehrgeratehaus, Hofstelle oder Gewerbebe-
trieb) bevorsteht. Bei den Flachen werden keine Zielplanungen genannt, mit der Auf-
nahme als Umnutzungspotential soll lediglich eine Ansto3wirkung erzielt werden.

Wohnbauflache:

Eine Wohnbauflache ist eine Bauflache, die vorwiegend oder ausschliel3lich dem Woh-
nen dient und im Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleiplanung) dargestellt ist.
Sie dienen der Siedlungserweiterung der Gemeinde. Die Wohnbauflachen wurden von
der Gemeindevertretung bereits zur Wohnnutzung beraten und dargestellt.
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Kiel, den 09.03.2022

B2K und dn Ingenieure

Architekten | Ingenieure | Stadtplaner

Anlagen

e Anhang 1: Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und
Ortsarrondierung — Planzeichnung, B2K 2022

¢ Anhang 2: Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und
Ortsarrondierung — Flachenkataster, B2K 2022

¢ Anhang 3: Fortschreibung des Entwicklungskonzepts der Innenbereichsentwicklung und
Ortsarrondierung — Tabelle Giber den Entwicklungsrahmen, B2K 2022

¢ Anhang 4: Betrachtung der Potentialflachen im Ortsteil Dransau — Prasentation der Er-
gebnisse, B2K 2021

e Anhang 5: Betrachtung der Potentialflachen im Ortsteil Dransau — Bewertungsbdgen,
B2K 2021

Die aufgeflhrten Anlagen kdnnen bei Bedarf in der Amtsverwaltung Litjenburg eingesehen
werden.
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