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1. Anlass

Die Gemeinde Grauel plant derzeit die erstmalige Aufstellung eines gemeindlichen
Flachennutzungsplans.

Mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans fiir das Gemeindegebiet soll die zukiinftig angestrebte
Entwicklung bauleitplanerisch abgesichert werden. Zudem ist es das Ziel der Gemeinde, die
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der Grundstilicke sicherzustellen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des gemeindlichen Flachennutzungsplans soll auch eine
Wohnbauflache neu ausgewiesen werden.

Um den im Landesentwicklungsplan definierten Zielen der Raumordnung hinreichend Rechnung zu
tragen, ist zundchst das verfligbare Wohnbaukontingent der Gemeinde darzulegen. Hierzu sind
Innenentwicklungspotentiale und zwischenzeitlich erfolgte Baufertigstellungen zu berlicksichtigen
und darzulegen.

In einem zweiten Schritt ist die Eignung des Standorts der geplanten Wohnbauflache unter
Berlicksichtigung mdéglicher Alternativen argumentativ darzulegen.




Gemeinde Grauel m

Innenentwicklungspotentiale und Standortalternativen zur wohnbaulichen Entwicklung 8

2. Ziele der Raumordnung

Die im Zuge einer solchen Planung maBgeblichen Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung ergeben sich vor allem aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein vom
13.07.2010 (LEP; Amtsbl. Schl.-H. 2010 Seite 719), der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 sowie dem Regionalplan fiir den Planungsraum
III.

Von grundlegender Bedeutung ist zun&chst, dass die im landlichen Raum gelegene Gemeinde Grauel
keine hervorgehobene Funktion im landesplanerischen Sinne wahrnimmt. Die Gemeinde Grauel ist
weder zentraldrtlich eingestuft, noch wurde ihr im RPI III eine besondere Funktion zugewiesen.
Folglich zahlt sie nicht zu den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung; die wohnbauliche
Entwicklung ist hier auf die Deckung des 6rtlichen Bedarfs auszurichten.

Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in Gemeinden ist insbesondere Folgendes geregelt:

- Grundsétzlich kdnnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden (Ziffer
2.5.2 Abs. 1 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 1 2. Fortschreibung LEP 2021).

- Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt maBgeblich von den
Bebauungsmadglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 2.5.2 Abs. 1 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 1
Fortschreibung LEP 2021).

- Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind, decken
den ortlichen Bedarf (Ziffer 2.5.2 Abs. 3 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 3 Fortschreibung LEP 2021).

- In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den landlichen Raumen liegen,
kdénnen im Zeitraum 2022 bis 2036 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2020
neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10% gebaut werden. Es ist der Bestand an
Dauerwohnungen zugrunde zu legen (Ziffer 3.6.1 Abs. 3 Fortschreibung LEP 2021).

- Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziffer 2.5.2 Abs. 6 LEP / Ziffer
3.9. Abs. 4 Fortschreibung LEP 2021).

- Die Ausweisung und ErschlieBung von Bauflachen sowie der Bau von Wohnungen sollen
zeitlich angemessen Uber den Planungszeitraum verteilt erfolgen (Ziffer 2.5.2 Abs. 1 LEP /
Ziffer 3.6.1 Abs. 1 Fortschreibung LEP 2021).

Die Gemeinde Grauel hatte am Stichtag 31.12.2020 einen Wohnungsbestand von 124 Wohneinheiten
(WE) (Quelle: Statistikamt Nord). Folglich betragt der wohnbauliche Entwicklungsrahmen fir den
Zeitraum 2022 bis 2036 in der Gemeinde Grauel zunachst 12 WE, abziglich absehbarer
Baufertigstellungen und Innenentwicklungspotentiale.
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3. Innenentwicklungspotentiale und Baufertigstellungen

GemaB der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 hangt der Umfang
der erforderlichen Flachenausweisungen maBgeblich von den Bebauungsmdglichkeiten im
Innenbereich ab. Es ist daher erforderlich, die Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Grauel zu
eruieren und zu bewerten. Zu diesem Zwecke hat das Amt Mittelholstein im Jahre 2019 bereits ein
Baullickenkataster erstellt. Im Folgenden werden die seinerzeit dargelegten Flachenpotentiale (BL 1
- BL 16) nach aktuellen Gesichtspunkten tabellarisch beschrieben und bewertet. Das
zugrundeliegende Baullickenkataster liegt dieser Kurzbewertung als Anlage bei.

Anzurechnende WE

Nr. Anschrift Flur | Flurstiick baurechtl. Bewertung Status Kontingent 2022-2036

Baugenehmigung zum Bau eines EFH 2021

BL1| Koppelbrook 3 1 9/27 § 30 BauGB (BPL Nr. 1) Baufertigstellung 2021 0
BL 2 Koppelbrook 4 1 9/26 § 30 BauGB (BPL Nr. 1) Ba“ge”Ehg‘;‘-"ff’:gi;gt";lﬁjan‘éeziggz EFH 2020 0
BL 3 Koppelbrook 5 1 9/25 § 30 BauGB (BPL Nr. 1) BaugenEhgg?;ggié::;ﬁanéeziggi £ 2020 0
BL 4 Koppelbrook 6 1 9/24 § 30 BauGB (BPL Nr. 1) Baugenehgai%g,?ti;:gﬁanl;eziggi EFtt 2020 0
BL5 HauptstraBe 10 1 9/10 § 34 BauGB Baﬁé‘?ﬁgffk;tﬁnvnafﬁ?g !
BL 6 HauptstraBe 10 1 9/10 § 34 BauGB Baﬁé“ﬁggffkﬁﬁ"fafazn”t”g t
BL7 HauptstraBe 16 6 14/1 § 34 BauGB bauliche Nutzuiagur:l.i](f:te'aSggrtlgaacrh(eGréBe: 279 m2) 0
BL 8 Dorfstr. 10 / 6 16/2 § 34 BauGB Bauliicke, Gartennutzung 1

Hauptstr. 18 Verfligbarkeit vakant

Hinterland, Gartennutzung
BL 9 SchulstraBe 1 2 5/5 § 35 BauGB fehlende Vorpréagung in 2. Reihe, Beurteilung 0
nach § 35 BauGB

Grunland, Baumbestand
BL 10 HauptstraBe 24 6 31/1 § 35 BauGB fehlender Siedlungskontext Ri. Stden, 0
Beurteilung nach § 35 BauGB

Gartennutzung inkl. Gartenhitte

BL11 DorfstraBe 3 6 34/3 § 34 BauGB wohnbauliche Nutzung nicht absehbar 0
Gartennutzung inkl. Baumbestand
BL12 SchulstraBe 20 6 3/3 § 34 BauGB wohnbauliche Nutzung nicht absehbar 0
Gartennutzung, grotenteils Hinterland
hier fehlende Vorpragung in 2. Reihe, Beurteilung
BL 13| AltenjahnerWeg1 | 5 21/3 § 34 / 35 BauGB nach § 35 BauG; 0

§ 34 BauGB nur in erster Reihe, hier schmal
geschnitten (ca. 380 m2), Bebauung nicht
absehbar

Baullicke, Griinland
BL 14 DorfstraBBe 4a 6 20/5 § 34 BauGB Bauvoranfrage zum Bau eines EFH 2020 1
positiver Bauvorbescheid 2020

Gartennutzung inkl. Gartenhutte

BL15 SchulstraBe 4 2 16/3 § 34 BauGB wohnbauliche Nutzung nicht absehbar 0
Landwirtschaftliche Flache
BL 16 Achterlang 2 1 102 § 35 BauGB fehlender Siedlungskontext, Beurteilung nach 0
§ 35 BauGB
Summe 4

Tabelle 1: Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Grauel 2023. Eigene Darstellung.
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Aus der Beschreibung und Bewertung der Innenentwicklungspotentiale geht hervor, dass insgesamt
lediglich 4 Potentiale dem Wohnbaukontingent der Gemeinde Grauel fiir den Planungszeitraum 2022-
2036 anzurechnen sind. Die ehemaligen Baugebietspotentiale aus dem Bebauungsplan Nr. 1
~Koppelbrook™ (2001) sind inzwischen vollstandig bebaut und bereits in den Jahren 2020 und 2021
baufertiggestellt worden. Sie sind dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen folglich nicht
anzurechnen. Fir weitere Flachen ist eine wohnbauliche Entwicklung aus planungsrechtlichen
Griinden oder aber aus Griinden der aktuellen Nutzung und Verfligbarkeit nicht absehbar.

Nach Baufertigstellungsstatistik des Statistikamtes Nord belauft sich die Anzahl der fertiggestellten
Wohnungen in der Gemeinde Grauel in den Jahren 2020, 2021 und 2022 auf insgesamt 4, von denen
lediglich 1 im Jahre 2022 fertiggestellt wurde und somit dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
2022- 2036 anzurechnen ist.

Abzliglich der eruierten anzurechnenden Innenentwicklungspotentiale (4) sowie der Baufertigstellung
2022 (1) verringert sich das Wohnbaukontingent der Gemeinde Grauel folglich auf 7 WE.

4. Standortalternativen zur wohnbaulichen Entwicklung

~Neue Baufldchen sollen nur in guter réumlicher und verkehrsmé&Biger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragfdhige und zukunftsféhige Ortsteile und in Form behutsamer
Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden. Eine Erweiterung von Siedlungssplittern soll vermieden
werden. Auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die Landschaft soll geachtet werden."

(ziffer 3.8 Abs. 2 Fortschreibung LEP 2021).

Die Gemeinde Grauel hat sich bereits frithzeitig mit der Standortwahl flir die Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen befasst. Dabei wurde die Potentialflache in Anbindung an das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Koppelbrook™ (2001) in nordwestlicher Ortslage der Gemeinde Grauel als
geeignet angesehen und folglich in die Darstellung des Flachennutzungsplans aufgenommen.

Im Folgenden werden mdgliche Standortalternativen, welche die vorgenannten Ziele der
Raumordnung aus rein stadtebaulichen Gesichtspunkten zundchst zu erflillen scheinen
stichpunktartig beschrieben und bewertet (+ positiv; 0 neutral; - negativ).
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Abbildung 1: Standortalternativen zur wohnbaulichen Entwicklung. Kartengrundlage: Digitaler Atlas Nord, 2023.
Eigene Darstellung.

Flache 1:

+

+ + + +

v

Stadtebaulich integrierte Lage in nordwestlicher Ortslage, umgeben von bestehenden
Siedlungsstrukturen im Osten, Stiden und teilw. Westen

Stadtebauliche Integration bestehender Wohnbebauung ,Achterlang®
Flachenumfang zur Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs geeignet
ErschlieBung durch direkte Anbindung an Verkehrsweg ,Achterlang" gesichert

Flachenverfligbarkeit gegeben

Flache geeignet
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Flache 2:

+ Stddtebaulich integrierte Lage in nordwestlicher Ortslage

+ Flachenumfang zur Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs geeignet

o ErschlieBung durch Anbindung an ,HauptstraBe™ (L 123) gesichert, aufgrund des Status

LandesstraBe jedoch mit hoheren Aufwendungen

o Flachenverfligbarkeit vakant

- Geholzbestand entlang der ,HauptstraBe™ (L 123)

- massive topographische Hohenunterschiede innerhalb der Fladche (> 10 m)

- Flache nicht geeignet
Flache 3:

+ Flachenumfang zur Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs geeignet

o Lage in direkter Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen, jedoch keine unmittelbare
Integration, sondern Erweiterung der Ortslage Richtung Sidosten

o Flachenverfiigbarkeit vakant

- Durch Lage in zweiter Reihe keine direkte Anbindung an offentliche Verkehrswege,
ErschlieBung vakant

- massive topographische Héhenunterschiede innerhalb der Flache (ca. 5 m)

- Flache nicht geeignet

Fléache 4:

+ Flachenumfang zur Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs geeignet

+ ErschlieBung durch direkte Anbindung an Verkehrsweg ,SchulstraBe™ gesichert

o Lage in direkter Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen, jedoch keine unmittelbare
Integration, sondern Erweiterung der Ortslage Richtung Osten, abseits des Ortskerns

o Flachenverfiugbarkeit vakant

- massive topographische Héhenunterschiede innerhalb der Flache (ca. 7 m)

- Flache nicht geeignet
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Die Bewertung und Gegenlberstellung der insgesamt vier eruierten Potentialflachen bestatigt die
Flachenwahl der Gemeinde. Insbesondere durch die teils massiven topographischen
Héhenunterschiede innerhalb der Potentialflachen und die damit verbundenen
erschlieBungstechnischen Hemmnisse scheiden diese bereits aus. Abbildung 2 veranschaulicht diese
Umstande.
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Abbildung 2: Standortalternativen zur wohnbaulichen Entwicklung im Kontext topographischer
Rahmenbedingungen. Kartengrundlage: Digitaler Atlas Nord, 2023. Eigene Darstellung.
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5. Fazit

Die Analyse der Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Grauel legt dar, dass der ortliche
Wohnraumbedarf mittelfristig nicht Gber eine Liickenbebauung gedeckt werden kann. Abzliglich der
eruierten Potentiale und Baufertigstellungen verbleibt flir die Gemeinde Grauel ein
Wohnbaukontingent im Sinne des Landesentwicklungsplans von insgesamt 7 WE. Die Gemeinde
Grauel ist demnach im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit unter Wahrung der vorgenannten
Ziele Raumordnung durchaus dazu legitimiert, in bedarfsgerechtem Umfang neue Wohnbauflachen
fur den ortlichen Bedarf auszuweisen.

Die Frage der Standortwahl ist nach Betrachtung potentieller Alternativen abschlieBend beantwortet.
Die von der Gemeinde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung dargestellte Potentialflache
1 scheint aufgrund ihrer Lage und Eigenschaften flir die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen
pradestiniert und alternativlos. Mit einem Flachenumfang von ca. 1,5 ha kann der Wohnraumbedarf
der Gemeinde Grauel hier mittelfristig gedeckt werden.

GemaB § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebene Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Im Allgemeinen belauft
sich der Prognose- und damit Planungshorizont des Flachennutzungsplans auf ca. 10 - 15 Jahre.

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Koppelbrook™ aus dem Jahre 2001 umfasst einen Geltungsbereich von
insgesamt rund 2 ha. Durch die Festsetzung dieses Allgemeinen Wohngebiets konnte der
Wohnraumbedarf der Gemeinde Grauel Uber insgesamt rund 20 Jahre gedeckt werden (letzte
Baufertigstellungen 2021). Daraus Ildsst sich ableiten, dass der nun auf Ebene der
Flachennutzungsplanung in Aussicht genommene Flachenumfang von rund 1,5 ha dazu geeignet ist,
den Wohnraumbedarf fur die nachsten 15 Jahre zu decken. Dies entspricht dem allgemeinen
Planungshorizont von Flachennutzungsplanen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist ggf. auf eine abschnittsweise
Uberplanung zu achten, um den Zielen der Raumordnung hinreichend Rechnung zu tragen. Auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) erscheint die Ausweisung von
Wohnbauflachen an diesem Standort und in diesem Umfang hingegen legitim und geeignet.




