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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Methodik/Vorgehensweise

Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale orientiert sich im Wesentlichen an der vom
Innenministerium des Landes Schleswig—Holstein herausgegebenen Arbeitshilfe ,Qualitatvolle
Innenentwicklung”. Insbesondere die Verfahrensschritte fir die Bestandsaufnahme wurden, wie in der
Arbeitshilfe vorgeschlagen, durchgefiihrt.

Des Weiteren orientiert sich die Methodik inhaltlich an verschiedenen Handreichungen des Kreises
Dithmarschen. Es wurde hierbei auf die Handlungsleitsdtze zur Stérkung der Innenentwicklung, den
Beratungsleitfaden fiir die Stdrkung der Innenentwicklung sowie auf das Priifschema fiir eine
bedarfsorientierte, flichensparende und nachhaltige Siedlungsentwicklung als Informationsquellen
zurickgegriffen.

Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale gliedert sich in zwei
Teilbereiche. Die allgemeine Bestandsaufnahme liefert dabei allgemeine Daten, welche die
spezifische Situation der Gemeinde Dorpling hinsichtlich ihrer Bevolkerungsstruktur, ihrer
Einwohnerzahl und des Wohnungsangebotes abbilden. Darliber hinaus soll im Rahmen der
allgemeinen Bestandsaufnahme auch eine Prognose der Bevdlkerungsentwicklung und des
Bauflachenbedarfes erfolgen. Da es sich bei der Gemeinde Dorpling um eine relativ kleine Gemeinde
(ca. 649 Einwohner (31.12.2022)) handelt, sind fiir die allgemeine Beurteilung der aktuellen Situation
einfache Daten zur Bevolkerungsstruktur und -entwicklung sowie zum Bedarf an Bauflachen und dem
Wohnraumangebot ausreichend.

Die Bestandsaufnahme der Innenentwicklungspotenziale soll Daten zu den in der Gemeinde
vorhandenen Potenzialflachen liefern und so die Grundlage fiir die planerisch-fachliche Bewertung der
verschiedenen Potenzialflachen bilden.

Ziel der Bestandsaufnahme ist es, zum einen den zukiinftigen 6rtlichen Bedarf an Wohnraum und
Bauflachen in der Gemeinde zu ermitteln und zum anderen Flachen im Innenbereich ausfindig zu
machen, mit denen der Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen gedeckt werden kann.

Allgemeine Bestandsaufnahme

Die allgemeine Bestandsaufnahme basiert im Wesentlichen auf der Auswertung einer Reihe von
demographischen Daten. Die Bevolkerungsentwicklung und die Bevélkerungsstruktur der Gemeinde
wurden auf der Basis der Daten des Statistikamtes Nord (© Statistisches Amt flir Hamburg und
Schleswig-Holstein, Hamburg 2023) analysiert.

Flr die Prognose der Bevolkerungsentwicklung wurde auf die Ergebnisse des Demographieberichts des
Kreises Dithmarschen, den Statistischen Bericht fiir die Bevélkerungsentwicklung in den Kreisen und
Kreisfreien Stddten Schleswig-Holsteins des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
(Statistikamt Nord) sowie auf das Amtsentwicklungskonzept fiir das Amt Kirchspielsandgemeinde Eider
zuriickgegriffen.

Um das vorhandene Wohnraumangebot in der Gemeinde einschadtzen zu kénnen, wurde wahrend der
Kartierung der verschiedenen Potenzialflachen auch leerstehender Wohnraum kartiert. Dabei handelt
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es sich aber nicht um eine umfassende Leerstandskartierung aller Wohneinheiten, sondern lediglich
um eine oberflachliche Inaugenscheinnahme der Wohnbebauung. Um weitere Anhaltspunkte bzgl.
einer moglichen Leerstandsproblematik zu gewinnen, wurde auf entsprechenden Internetportalen der
Wohnungs- und Hausermarkt Gberprift. Darlber hinaus wurde mit Hilfe von Daten des Einwohner-
meldeamtes ermittelt, wie viele Wohneinheiten ausschlielich von alteren Personen bewohnt werden
und somit von Leerstand bedroht sein konnten.

Um den zukiinftig zu erwartenden Bedarf an Wohnraum und Bauflachen abschéatzen zu kénnen, sind
im Wesentlichen zwei Faktoren von Bedeutung. Zum einen die Bevolkerungsentwicklung hinsichtlich
der Anzahl und Struktur und zum andern die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache pro
Einwohner.

Bevolkerungsentwicklung und Bevoélkerungsstruktur

Wie die Untersuchung der Bevolkerungsentwicklung im Rahmen des Demographieberichtes des
Kreises gezeigt hat, ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung im Kreisgebiet Gberwiegend negativ.
Tendenziell wird sich das derzeit negative natiirliche Bevolkerungssaldo in den nachsten Jahren noch
vergroBern. Bevolkerungszuwachse kénnen daher nur aufgrund von Wanderungsgewinnen erzielt
werden. Der Demographiebericht lasst vermuten, dass die Wanderungsgewinne dauerhaft nicht
ausreichen, um das negative natlrliche Bevélkerungssaldo im Kreisgebiet auszugleichen.

Diese Vermutung stiitzt auch ein Blick auf die Bevolkerungsentwicklung des Kreises seit 2008 (Abb. 1).
Die Statistik weist hier einen permanenten Riickgang der Bevolkerungszahlen bis 2013 aus. Es folgt
eine leichte Trendwende bis zum Jahr 2016 (+ 643). Daraufhin sinken die Einwohnerzahlen bis zum
Jahr 2020 leicht. Zum Jahr 2021 ist ein Anstieg (+ 718) zu verzeichnen, ehe von 2021 auf 2022 der
deutlich groBRte Zuwachs (+ 1.283) der letzten Jahre zu verzeichnen ist. Durch diesen Anstieg konnte
sich die absolute Bevdlkerungszahl in Dithmarschen wieder der des Jahres 2008 nahern und ist lediglich
um 507 Einwohner gesunken.

Wie Abbildung 1 ebenfalls zeigt, gab es bei der Einwohnerentwicklung der Gemeinde Doérpling,
verglichen mit der des Kreises, in den letzten 15 Jahren deutlich groRere Schwankungen. Nach einem
Bevolkerungszuwachs (+8) im Jahr 2009 folgt ein kontinuierlicher Riickgang bis ins Jahr 2014. Danach
weist die Statistik einen Wechsel von kleineren Verlusten bzw. Gewinnen auf, sodass letztlich die
absolute Bevolkerungszahl von 2008, bis auf einen Einwohner, der von 2022 entspricht.

Entgegen dem allgemeinen Trend konnte die Gemeinde Dorpling ihre Bevolkerungszahl also insgesamt
konstant halten, wenn auch mit Schwankungen von bis zu acht Prozent im Verlauf der letzten 15 Jahre.
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Einwohnerentwicklung der Gemeinde Dorpling
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Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Dé6rpling im Vergleich mit der des Kreises

Weiterhin stellt Abbildung 2 den Verlauf der jahrlichen Bevélkerungssalden in der Gemeinde dar. Die
Abbildung zeigt, neben dem Gesamtbevdlkerungssaldo, den jahrlichen Wanderungssaldo sowie den
jahrlichen Saldo der natirlichen Bevolkerungsentwicklung. Durch diese Darstellung kann
nachvollzogen werden, welchen Einfluss Zu- und Fortziige bzw. Geburten- und Sterbefille auf die
Bevolkerungsentwicklung haben.

Hinsichtlich des natiirlichen Bevdlkerungssaldos zeichnet sich in Dorpling in den letzten Jahren ein
negativer Trend ab. Zwar gibt es immer wieder auch Jahre, in denen es mehr Geburten als Sterbefalle
gibt (2021: + 4), diese kénnen jedoch die Jahre mit den iberwiegenden Sterbefallen nicht ausgleichen.
Daraus resultiert eine negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde mit einem
Verlust von insgesamt 12 Einwohnern im Zeitraum von 2008 bis 2021. Durchschnittlich sind im
angegebenen Zeitraum jahrlich 5,5 Kinder geboren worden, wahrend 6,4 Menschen verstarben.

In den nachsten Jahren ist nicht damit zu rechnen, dass sich diese negative Tendenz dandert, sondern

es ist davon auszugehen, dass die natiirliche Bevolkerungsentwicklung dauerhaft negativ ausfallen
wird.
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Saldi der Einwohnerentwicklungsfaktoren in Dorpling
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Abbildung 2: Bevélkerungssalden der Gemeinde Dorpling

Das Wanderungssaldo der Gemeinde schwankt im betrachteten Zeitraum sehr stark. Bei den
Wanderungsgewinnen stechen vor allem die Jahre 2014, 2018 und 2021 heraus. In diesen Jahren sind
12, 21 bzw. 20 Personen mehr zugezogen als weggezogen. Die groRten Wanderungsverluste sind in
den Jahren 2009 und 2011 zu verzeichnen, in denen 18 bzw. 21 Personen mehr fortgezogen als
zugezogen sind. Insgesamt konnte die Gemeinden Dorpling im betrachteten Zeitraum einen
Wanderungsgewinn von 5 Personen verzeichnen, wobei im Durchschnitt jahrlich 47,9 Personen fort-
und 48,3 Personen zugezogen sind.

Der Verlauf des Gesamtbevolkerungssaldos ist aufgrund des groBeren Umfanges der Wanderungen
stark durch den Verlauf des Wanderungssaldos gepragt.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass aufgrund des demographischen Wandels und der damit
einhergehenden Alterung der Bevolkerung die Anzahl der Sterbefalle dauerhaft tGber der Anzahl der
Geburten liegt und das natlrliche Bevélkerungssaldo somit weiterhin negativ sein wird. Hinsichtlich
des Wanderungsverhaltens sind Prognosen nur schwer moglich, wie auch die Schwankungen der
letzten Jahre belegen. Zukiinftig kann die Ausweisung attraktiver Bauflachen den Zuzug nach Dorpling
fordern und dariber hinaus auch den Verbleib junger Bevolkerungsteile in der Gemeinde positiv
beeinflussen.

Bevdlkerungsprognose

Da aufgrund des relativ kleinen Betrachtungsraumes mit seiner sehr geringen Einwohnerzahl eine
detaillierte Bevolkerungsprognose fiir Dorpling wenig sinnvoll erscheint, wird fiir die Abschatzung der
zukilnftigen Bevolkerungsentwicklung auf die Bevolkerungsprognosen des Demographieberichtes des
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Kreises Dithmarschen, den Statistischen Bericht fiir die Bevélkerungsentwicklung in den Kreisen und
Kreisfreien Stddten Schleswig-Holsteins des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
(Statistikamt Nord) sowie das Amtsentwicklungskonzept fiir das Amt Kirchspielsandgemeinde Eider
zuriickgegriffen.

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord geht fiir das Land Schleswig-
Holstein von einem Anstieg der Bevélkerung um 1,4 % bis zum Jahr 2030 aus. Bezogen auf das Basisjahr
2014 wird die Einwohnerzahl des Landes also um rund 39.400 Personen zunehmen. Es wird erwartet,
dass fir die positive Bevélkerungsentwicklung vor allem die an Hamburg angrenzenden Kreise sowie
die Stadte Kiel und Flensburg verantwortlich sind. So wird fiir den Kreis Dithmarschen im gleichen
Zeitraum ein Bevolkerungsriickgang von 5,6 % prognostiziert. Dieser Prognose nach ist der Kreis
Dithmarschen nach dem Kreis Plon am zweitstarksten von Bevolkerungsverlusten betroffen.
Kleinrdumigere Prognosen fiir den Amtsbereich liefert das Amtsentwicklungskonzept fiir das Amt
Kirchspielsamtgemeinde Eider. Fir den gesamten Amtsbereich wird mit einem Rickgang der
Bevolkerungszahlen um 9,3 % gerechnet, demnach leben im Jahr 2030 noch rund 17.000 Personen im
Amtsbereich (2014 ca. 18.700). Der Amtsbereich wird wiederum in die drei Teilbereiche Hennstedt,
Lunden und Tellingstedt unterteilt. Der geringste Bevolkerungsverlust wird im Teilbereich Lunden mit
6,0 % erwartet. Fiir den Teilraum Hennstedt wird ein Bevélkerungsverlust von 10,0 % und fir dein
Teilraum Tellingstedt von sogar 10,8 % prognostiziert.

Die Gemeinde Dorpling ist eine von 13 Gemeinden im Teilraum Tellingstedt. AuBer fir die Gemeinde
Wrohm (+14,6 %) wird fir alle Gemeinden ein teilweise deutlich Uberdurchschnittlicher
Bevolkerungsriickgang erwartet. Fir die Gemeinde Dorpling wird bis zum Jahr 2030 ein
Bevolkerungsverlust von 13,0 % prognostiziert.

Wie bereits in Abbildung 1 zu sehen war, ist die Einwohnerzahl in D6rpling, entgegen der Prognose, im
Vergleich zu 2014 sogar leicht gestiegen. Dies ist besonders auf die Jahre 2018 und 2021
zurickzufihren, in dem grofRere Wanderungsgewinne verzeichnet werden konnten. Dauerhaft muss
wegen des negativen natirlichen Bevolkerungssaldos trotzdem davon ausgegangen werden, dass die
Bevolkerungszahl abnehmen wird, wenn auch moglicherweise nicht in dem Ausmal}, welches
prognostiziert wurde.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung der Einwohnerzahlen in den
vergangenen Jahren nur bedingt den prognostizierten Entwicklungen entsprach. Grund hierfr ist vor
allem das positive Wanderungssaldo der Gemeinde. Wenn es der Gemeinde auch weiterhin gelingt
ausreichend Zuwanderung zu generieren und den Fortzug zu minimieren, kénnte es gelingen die
Bevolkerungszahl stabil zu halten.

Weiterhin sind mogliche Auswirkungen der Entwicklung der Energieregion zu nennen. Mit der
Ansiedlung des Unternehmens Northvolt, westlich von Heide in ca. 20 km Entfernung ist ein positiver
Wanderungssaldo durchaus denkbar.

Altersstruktur

Die Abbildung 3 zeigt die Altersstruktur der Gemeinde Dorpling im Vergleich zur Altersstruktur des
Kreises Dithmarschen und des Landes Schleswig-Holstein. Alle Daten sind letztendlich auf die Daten
aus der Gemeindestatistik zurlickzuflihren und wurden vom Statistikamt Nord zur Verfligung gestellt.
Der Vergleich mit den Daten des Kreises und des Landes ermdglicht es, Besonderheiten der
Bevolkerungsstruktur in Dorpling herauszuarbeiten.
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Bei der Betrachtung von Abbildung 3 fallt auf, dass aufgrund der Darstellung der Altersstruktur in
relativ kleinen Altersgruppen, die Altersstruktur typische Merkmale der Urnenform, einer klassischen
Alterspyramide aufweist. Die Urnenform zeichnet sich dadurch aus, dass es einen relativ hohen Anteil
von dlterer Bevolkerung gibt und dass die Basis der Pyramide aufgrund des fehlenden Nachwuchses
sehr schmal ist. Die Urnenform ist bei Alterspyramiden ein deutliches Zeichen fiir eine starke Alterung
der Bevodlkerung und relativ geringe Geburtenraten.

Bei der Auswertung der Altersstruktur der Gemeinde fallt auf, dass sie verschiedene Unterschiede zur
Altersstruktur des Kreises bzw. des Landes aufweist. In einigen Altersgruppen sind die Abweichungen
sogar recht deutlich.

Bei den Kindern und Jugendlichen zeigt sich ein wechselhaftes Bild. Wahrend die Altersgruppen der
drei bis unter sechsjahrigen und der sechs bis unter zehnjahrigen Kinder schwacher als im Land und im
Kreis vertreten sind, ist der Bevolkerungsanteil der unter dreijahrigen Kinder im Vergleich etwas hoher.
Positiv sieht es auch bei den Teenagern aus, da alle Altersgruppen zwischen zehn und 25 Jahren in
Dorpling deutlich starker vertreten sind als im Land und im Kreis. Vor allem der Unterschied bei den
10 bis unter 15-Jahrigen stich heraus. Mit einem Anteil an der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde von
6,5 % liegt der Wert um 2,0 % hoher als in Dithmarschen und um 1,9 % hoher als im Land.

In den Altersklassen zwischen den 20 bis unter 40-Jahrigen zeigt dich ein wechselhaftes Bild. So ist hier
die Altersgruppe der 20 bis unter 25-Jahrigen mit 6,0 % starker vertreten als im Kreis und im Land, die
beiden folgenden Altersgruppen sind mit jeweils 5,5 % und 6,0 % genauso hoch wie die des Landes.
Die des Kreises sind etwas geringer vertreten. Im weiteren Vergleich ist die Gruppe der 35 bis unter
40-Jahrigen mit 3,2 % deutlich unterreprasentiert.

In der Gruppe der 40 bis unter 45-Jahrigen liegt Dorpling mit 5,4% zwischen Dithmarschen mit 5,3 %
und Schleswig-Holstein mit 6,0 %.

In den beiden Altersklassen der 45 bis unter 55-Jahrigen wendet sich dieses Bild wieder und es sind
beide Gruppen im Vergleich zu Land und Kreis in Dorpling starker vertreten. Der grofRte Unterschied
ist dabei bei den 50 bis unter 55-Jahrigen festzustellen.

In den dlteren Altersgruppen ab 55 Jahren liegt der Bevolkerungsanteil der Gemeinde Dorpling immer
unter dem des Kreises und auBer bei den 60 bis unter 65-Jahrigen auch nie (iber dem des Landes. Am
groflRten ist der Unterschied bei den lGber 75-Jahrigen. Mit einem Anteil von 10,3 % liegt die Gemeinde
Dorpling hier 2,4 % unterhalb des Kreises sowie 1,9 % unterhalb des Landes.
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Altersstruktur der Gemeinde Dorpling
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Abbildung 3: Altersstruktur in der Gemeinde Dorpling 2018

Insgesamt zeigt die Altersstruktur der Gemeinde DoOrpling einige Auffalligkeiten. Hier sticht vor allem
der vergleichsweise hohe Anteil an Teenagern heraus. Dies passt wiederum mit dem im Vergleich
ebenfalls hohen Anteil der 45 bis unter 55-Jdhrigen zusammen, da es sich bei dieser Generation
vermutlich um die Eltern der aktuellen Teenager Generation handelt. Schwierigkeiten liegen fiir eine
landlich Gepragte Gemeinde wie Dorpling darin, die jetzigen Teenager auch mittel- bis langfristig in
der Gemeinde halten zu kénnen, da es flr die jungen Leute oft nicht geniigend Perspektiven gibt.
Darauf deutet auch der Bevolkerungsanteil der 25 bis unter 40-Jahrigen hin, der iberwiegend unter
den Vergleichswerten liegt hin.
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Der allgemeine gesellschaftliche Alterungsprozess im Zuge des demographischen Wandels ist auch in
der Gemeinde Dorpling deutlich erkennbar. Zwar ist der Anteil der Gber 55-Jahrigen bis unter 75-
Jahrigen an der Gesamtbevolkerung hier nicht ganz so hoch, wie in anderen Teilen Dithmarschens oder
Schleswig-Holsteins, dennoch machen diese Altersgruppen auch in Dérpling einen Anteil von 27 % aus.

Wie bereits angedeutet, ist der Anteil der Gber 65-Jdhrigen in der Gemeinde sehr hoch. Fiir die
Bewertung der Innenentwicklungspotenziale ist es von Interesse, ob und in welcher GréRenordnung
Leerstand droht. In diesem Zusammenhang spielt auch die altere Bevolkerung eine Rolle. Der Anteil
der alteren Bevolkerung in Dorpling ist relativ grof. Hinsichtlich der Verteilung dieser Adressen
innerhalb des Gemeindegebietes zeigt sich, dass ein Grofteil der Adressen innerhalb des
Innenbereichs liegt. Besonders hoch ist der Anteil dieser Altersgruppe entlang der HauptstralRe und
der Tellingstedter StraRe, also entlang der beiden Hauptverkehrsachsen der Gemeinde. Die
Problematik eines klassischen sog. ,goldene Hochzeitsgebiets” gibt es in der Gemeinde nicht. Der
Begriff beschreibt Wohnquartiere/Einfamilienhausgebiete, die in den 60er- und 70er-Jahren
entstanden sind. Dort hat sich damals eine homogene Bevolkerungsgruppe, vor allem in Form junger
Familien angesiedelt und im Laufe der Zeit sind die Bewohner und die Strukturen gemeinsam gealtert,
sodass ein Grofteil der Anwohner heute das ,,goldene Hochzeitsalter” erreicht hat. In Doérpling gibt es
diese klassische Struktur nicht, sondern die Gemeindestruktur ist im Wesentlichen historisch
gewachsen, mit einer Ballung alterer Bevolkerung im Ortszentrum.

Es ist davon auszugehen, dass nicht bei allen der von den {ber 75-Jahrigen bewohnten
Hausern/Wohnungen im Falle eines Auszuges oder Ablebens der Bewohner, Angehdrige die Immobilie
weiter nutzen. In diesem Fall wiirde die entsprechende Immobilie dem Markt zur Verfligung stehen
und bei geringem Interesse ein Leerstand drohen. Weiterhin ist anzunehmen, dass einige dieser
Objekte modernen Wohnanspriichen nicht mehr gerecht werden kénnen und somit am Markt nur
schwer zu vermitteln sind. Bereiche mit hohem Aufkommen alter Bevolkerung stellen eine groRRe
Herausforderung fiir die Entwicklung der Gemeinden dar, da sie haufig in bevorzugter Lage in der Nahe
zum Ortskern entstanden sind und das Ortshild einer Gemeinde so haufig mitpragen. Entsprechend
hatte vermehrt auftretender Leerstand in diesen Bereichen besonders negative Auswirkung auf das
Erscheinungsbild einer Gemeinde. Die Entwicklung solcher Gebiete sollte von Gemeindeseite daher
besonders im Blick behalten werden. Generell gilt es in diesem Zusammenhang Wege zu finden, wie
man mit der alten Bausubstanz umgehen und den Bestand modernisieren und starken kann, um diese
Bereiche auch zukiinftig als Wohnstandorte attraktiv zu halten.

Aktuell ist der Leerstand von Wohnimmobilien in der Gemeinde Dorpling kein wahrnehmbares
Problem. Im Rahmen der Ortsbegehung wurden keine offensichtlich dauerhaft leerstehenden
Immobilien gefunden.

Bei der durchgefiihrten Ortsbegehung handelte es sich um keine umfassende Leerstandkartierung,
sondern lediglich um eine oberflachliche Inaugenscheinnahme. Daher ist nicht vollig auszuschlief3en,
dass es Leerstdnde in der Gemeinde gibt.

Eine Recherche auf entsprechenden Immobilienportalen hat ergeben, dass in der Gemeinde kein
Wohnraum zum Mieten angeboten wird. Es werden aktuell (Januar 2024) drei Immobilien zum Kauf
angeboten.
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Grundsatzlich ist es ratsam, zukinftig die allgemeine Leerstandsituation und dauerhaft leerstehende
Einzelobjekte sowie die Entwicklungen auf dem ortlichen Immobilienmarkt seitens der Gemeinde im
Auge zu behalten. Im Falle eines andauernden Leerstandes sollten MaRnahmen ergriffen werden, um
eine Nach- oder Umnutzung zu ermoglichen. AuBerdem sollte die Gemeinde im Rahmen ihrer
Moglichkeiten auch negativen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt entgegenwirken.
Insbesondere vermittelnde Funktionen kdnnten in diesem Zusammenhang von der Gemeinde erfullt
werden.

Pro-Kopf-Wohnfldche

Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache steigt in Deutschland seit Jahrzehnten stetig an. Standen
1998 einem Einwohner noch ca. 39 m? Wohnfldche zur Verfligung, sind es 2011 bereits 46,1 m? (vgl.
Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung). Fir das Jahr 2019 gibt das Bundesumweltamt eine Pro-
Kopf-Wohnflache von 47,0 m? an. Die Prognosen gehen davon aus, dass sich dieser Trend auch in
Zukunft weiter fortsetzen wird. Zurilickzufiihren ist er vor allem auf verdanderte Anspriiche an den
Wohnraum und die sich wandelnde Haushaltsstruktur. Hinsichtlich der Haushaltsstruktur zeigt sich,
dass die durchschnittliche HaushaltsgroRRe sinkt, da der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte
immer gréBer wird. Die Pro-Kopf-Wohnflache fir die Gemeinde Dorpling wurde durch das
Statistikamt-Nord ermittelt. Mit einer Pro-Kopf-Wohnflache von 58,8 m? (2022) liegt diese weit Giber
dem Bundesdurchschnitt und auch deutlich Gber der durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflache des
Kreises, welche 55,8 m? (2022) betragt.

Die Bevolkerungsdaten zeigen insgesamt, dass zukiinftig vor allem die Zu- und Fortziige fir die
Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Dorpling entscheidend sein werden, da auf Grund der
Alterung der Gesellschaft, bei der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung weiter von einem negativen
Verlauf auszugehen ist, welcher sich sogar noch verstarken kdnnte. Bisher ist es der Gemeinde durch
Wanderungsgewinne gelungen die Einwohnerzahl insgesamt konstant zu halten, auch wenn es in den
letzten Jahren immer wieder groRere Schwankungen bei den Wanderungsgewinnen bzw. -verlusten
gab. Diese Schwankungen machen auch eine Prognose schwierig, Ziel der Gemeinde muss es sein auch
zuklinftig den negativen natlrlichen Saldo durch entsprechende Zuwanderung auszugleichen. Um
langfristig positiven Einfluss auf die Bevolkerungsstruktur zu nehmen ware besonders der Zuzug und
der Verbleib junger Menschen wiinschenswert.

Auch wenn langfristig eher mit einem Bevolkerungsverlust zu rechnen ist, kann man, aufgrund von
steigenden Anspriichen an das Wohnumfeld und einem moglichen Zuzug, in den nachsten Jahren
davon ausgehen, dass es weiterhin Bedarf an neuer Wohnflache geben wird.

Da es momentan in der Gemeinde keine nutzbaren Leerstdnde gibt, kann dieser Bedarf derzeit nur
mittels Neubauten gedeckt werden. Neben dem grundsatzlichen Bedarf an Wohnflache sind in der
Vergangenheit die Anspriiche an Wohnimmobilien enorm gestiegen. Zusatzlich zur Steigerung der
Nachfrage nach mehr Wohnflache haben sich auch die Anspriiche hinsichtlich Ausstattung,
Wohnungsschnitt und Material sowie der energetischen Anforderungen gewandelt. Einige der
Bestandsimmobilien kdnnen diesen Anspriichen inzwischen nicht mehr gerecht werden, so dass sich
auch dadurch ein gewisser Neubaubedarf begriindet. In diesem Zusammenhang muss aber auch
betrachtet werden, welcher Nutzung nicht mehr zeitgemale Immobilien zugefiihrt werden kénnen.
Aullerdem ist zu erwarten, dass die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnformen steigen wird. Die
Gemeinde sollte versuchen einen entsprechenden Bedarf friihzeitig zu erkennen. Bei einer
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entsprechenden Nachfrage sollte die Gemeinde Dorpling diese im Rahmen der vorhandenen
Moglichkeiten vermehrt bedienen.

Stadtebauliche Entwicklungsperspektive

Die stadtebauliche Entwicklungsperspektive ergibt sich im Wesentlichen durch die raumordnerischen
Vorgaben aus dem Landesentwicklungsplan und dem Regionalplan. Darin wird definiert welche
Funktionen die jeweiligen Gemeinden lGbernehmen sollen und welche Bauflachen zu diesem Zweck
ausgewiesen werden sollen. Der Gemeinde Doérpling wurde im Regionalplan keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. Dementsprechend soll die Gemeinde nur eine Flachenvorsorge fiir den 6rtlichen
Bedarf betreiben.

Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen wird fiir die Gemeinde Dorpling als Léndlicher Raum grund-
satzlich durch die Festlegungen im Landesentwicklungsplan und seiner Fortschreibung aus dem Jahr
2021 definiert.

Durch den Planungserlass des Ministeriums fiir Inneres, Idndliche Rdume, Integration und
Gleichstellung gilt fir Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion der Wohnungsbestand vom
31. Dezember 2020 als Grundlage. Bis 2036 kann der Bestand von Wohneinheiten um 10 % erweitert
werden. Diese Prozentangabe bezieht sich ausschlieBlich auf die Wohneinheiten und nicht auf die
Einwohnerzahl, Gebdudezahl oder Siedlungsflache.

Das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein weist am 31. Dezember 2020 fir die
Gemeinde Dorpling einen Wohnungsbestand von 299 Wohneinheiten (WE) aus. Dementsprechend
ergibt sich fur Dorpling bis zum Jahr 2036 ein wohnbaulicher Entwicklungsrahmen von
30 Wohneinheiten. Dieser Wert bildet nach dem heutigen Rechtsstand die Obergrenze fiir die
wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde. Bei geplanten MaRBnahmen ist der tatsachliche ortliche
Bedarf aber ebenso zu beriicksichtigen.

Auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen sind die umsetzungsfahigen
Innenentwicklungspotenziale, die vorhandenen Bebauungsplanreserven sowie die Baufertigstellungen
der letzten 3 Jahre anzurechnen.

Hinsichtlich der Innenentwicklungspotenziale wurde gepriift, wie viele der vorhandenen
Potenzialflaichen tatsachlich in absehbarer Zeit einer Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnen.
Insgesamt gibt es in der Gemeinde 15 Potenzialflichen, wovon lediglich eine Flache mit
voraussichtlich 5 Wohneinheiten zeitnah umsetzungsfahig ist. Fir diese Flache liegt dem Amt Eider
eine Bauvoranfrage mit einem positiven Bescheid vor. In Anlehnung an die Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes mit welcher sparsamer Flachenverbrauch geférdert werden soll, werden
hiervon 2 Wohneinheiten angerechnet. Die verbleibenden Flachen bieten aus verschiedenen Griinden
kein realistisches Potential fiir eine Umsetzung.

Dariber hinaus bestehen im Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Doérpling Reserven, welche mit der
2. Anderung aktuell rechtlich unterlagert werden. Die moglichen umsetzungsfahigen Wohneinheiten
miissen in Bezug auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen ebenfalls in der Zukunft beriicksichtigt
werden. Es wird empfohlen die vorliegende Innenentwicklungspotentialanalyse entsprechend
fortzuschreiben.
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AulRerdem sind die Baufertigstellungen fiir die Jahre 2021 bis 2023 zu bericksichtigen. Dement-
sprechend sind 10 weitere Wohneinheiten vom vorhandenen Entwicklungsrahmen abzuziehen.

Von dem ermittelten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen von 30 Wohneinheiten sind demnach die
umsetzungsfahigen Innenentwicklungspotentiale (2 WE) und die Baufertigstellungen (10 WE)
abzuziehen.

Insgesamt stehen der Gemeinde damit bis zum Jahr 2036 noch 18 Wohneinheiten vom wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen zur Verfligung.

Bestandsaufnahme Innenentwicklungspotenziale

Fiir die Bestandsaufnahme der Innenentwicklungspotenziale wurde als erster Schritt der im baulichen
Zusammenhang stehende Innenbereich ermittelt. Dieser definiert sich im Wesentlichen durch den
baulichen Siedlungszusammenhang, wodurch in diesem Bereich Vorhaben im Sinne des § 34 BauGB
zuldssig sind. Darliber hinaus gehoren aber auch die Bereiche, die nach § 30 BauGB bebaubar sind, fir
die also ein giiltiger Bebauungsplan besteht, zum bebaubaren Bereich. Eine erste Abgrenzung des als
Innenbereich anzusprechenden Gebietes erfolgte mithilfe der Auswertung von Luftbildern. Im zweiten
Schritt wurde die ermittelte Abgrenzung des Innenbereiches mit der zustandigen Bauaufsichtsbehorde
des Kreis Dithmarschen abgestimmt. Da eine abschlieBende Definition des Innenbereiches einer
Gemeinde aufgrund des stetigen Wandels in den Siedlungsstrukturen nicht moglich ist, hat die hier
verwendete Abgrenzung des Innenbereiches keinen verbindlichen Charakter. Im Einzelfall bleibt es
dem Kreis Dithmarschen als der zustdndigen Fachbehorde vorbehalten, die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben im Rahmen des § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach Abgrenzung des Innenbereiches, wurden anhand von Luftbildern alle offensichtlichen Freiflachen
innerhalb des Innenbereiches identifiziert. Bereits im Vorfeld der Ortsbegehung wurde versucht,
Flachen auszuschlieBen, fir die bekannt ist, dass sie bereits einer anderen Nutzung unterliegen.
Typische Beispiele hierfiir sind Sport- und Spielpldtze aber auch offentliche Parkplatze sowie
Parkanlagen, die nach wie vor ihre Funktionen erfiillen. Innerhalb der Gemeinde Dérpling gab es
abgesehen von einem Spielplatz keine Flache, die von vornherein aufgrund ihrer Nutzung als
Innenentwicklungspotenzial ausgeschlossen werden konnte.

Als nachstes folgte eine detaillierte Ortsbegehung. Zunachst wurde die Innenbereichsabgrenzung
verifiziert. Danach fand die qualitative Bewertung der verschiedenen Potenzialflachen unmittelbar vor
Ort statt. Hierflr wurden zu jeder Potenzialflaiche mit Hilfe eines Kartierungsbogens (siehe Anhang 1)
Daten erhoben. Dabei wurden neben allgemeinen Angaben wie GréRe und Lage, auch stadtebauliche
und naturschutzrechtliche Aspekte erfasst. Neben der Begutachtung der Freiflachen wurde wahrend
der Ortsbegehung auch gepriift, ob weitere Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde vorhanden
sind, die mit Hilfe der Luftbildauswertung nicht identifiziert werden konnten. In diesem Zusam-
menhang wurde unter anderem nach kleineren Baullicken und Flachen fiir eine Bebauung in zweiter
Reihe gesucht. AuBerdem wurde wahrend der Begehung auch der vorhandene Leerstand kartiert, da
es sich bei leerstehenden oder verfallenen Gebduden auch um typische Innenentwicklungspotenziale
handelt. Vor Ort wurde fir jede Flache unter dem Eindruck der angrenzenden Nutzungen eine kurze
Bewertung vorgenommen, fiir welche Nutzung die Potenzialflache geeignet sein kdnnte und welche
Realisierungshemmnisse einer Innutzungnahme entgegenstehen kénnten.
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Die Ortsbegehung bzw. Kartierung in der Gemeinde Dorpling wurde im Dezember 2023 durchgefiihrt.
Insgesamt wurden mittels der Luftbildauswertung und im Rahmen der Ortsbegehung 18 Freiflachen
und Baulticken innerhalb des Innenbereiches ermittelt und begutachtet. Durch die Begutachtung vor
Ort und Gesprache mit dem Biirgermeister bzw. der Gemeindevertretung konnten insgesamt drei
Flachen als potenzielle Bauflache ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich um ein Gebdude mit
groBem Garten zwischen Lohe 3a und Lohe 5, eine Baulicke an der Kreuzung BergstraRe/
Achterumsweg sowie der hinterliegende Bereich der Hauptstralie 22.

Die Flache zwischen Lohe 3a und Lohe 5 wurde ausgeschlossen, da in diesem Bereich mit erheblichen
Immissionen des nahegelegenen Gillebehalters zu rechnen ist, die nicht mit gesunden
Wohnverhaltnissen zu vereinbaren sind.

Die Flache an der Kreuzung BergstraRe/Achterumsweg wurde als Potenzial ausgeschlossen, da es sich
hierbei um einen gemeindlichen Spielplatz handelt.

Die Bauliicke an der HauptstraRe 22 mit der dahinter liegenden Grinflaiche wird aktuell als
Pferdeweide genutzt. Aufgrund der GroRRe der Flache, wurde diese aus dem Innenbereich ausgegrenzt
und ist somit als AulRenbereich anzusprechen. Lediglich die Bauliicke direkt an der HauptstralRe wird
als Innenentwicklungspotential beriicksichtigt.

Fir die restlichen insgesamt 15 Flachen konnte festgestellt werden, dass sich alle grundsatzlich fur eine
Innutzungnahme eignen und als Potenzialflaiche betrachtet werden kénnen. Diese Potenzialflachen
wurden im Rahmen der planerisch-fachlichen Bewertung beurteilt und kategorisiert (siehe Karte).

Planerisch-fachliche Bewertung

Auf der Basis der gesammelten Daten soll eine planerisch-fachliche Bewertung der identifizierten
Potenzialflichen durchgefiihrt werden. Ziel dieser Bewertung ist eine Kategorisierung der
unterschiedlichen Potenziale. Dabei kdnnen insgesamt fiinf Kategorien unterschieden werden.

Kategorie 1: Potenzialflaichen mit Baurecht

Hierunter fallen alle Potenzialflachen mit Baurecht (nach § 30 0. § 34 BauGB), die keine bzw. sehr leicht
Uberwindbare Realisierungshemmnisse haben. Diese Flachen koénnten fir eine kurzfristige
Innutzungnahme zur Verfligung stehen.

Kategorie 2: Potenzialflaichen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen

Dieser Kategorie gehéren Flachen an, flr die prinzipiell ein Baurecht (nach § 30 o. § 34 BauGB) besteht,
es aber deutlich erkennbare Realisierungshemmnisse gibt. Typische Realisierungshemmnisse in
diesem Zusammenhang sind zum Beispiel: dass aufgrund der Besitzverhiltnisse ein Erwerb der Flache
schwierig ist, dass Immissionen die Flache belasten, dass naturschutzrechtliche Belange
entgegenstehen oder dass die Flache durch Altlasten vorbelastet ist. Grundsatzlich gilt flr diese
Flachen, dass erst gepriift werden muss, ob die verschiedenen Realisierungshemmnisse Gberwunden
werden kdnnen. Diese Flachen sind demnach also nicht kurzfristig zu aktivieren, sondern stellen,
sofern die Hemmnisse Uberwunden werden kénnen, mittel- bis langfristige Entwicklungsmaoglichkeiten
dar.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024

12



INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Kategorie 3: Potenzialflaichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung

Fir Flachen dieser Kategorie besteht kein Baurecht. Griinde hierfiir kdnnen sein, dass die Flache so
grol} ist, dass sie als AuRenbereich im Innenbereich angesprochen werden muss oder dass es ein
anderes Planungserfordernis gibt z.B. um die Erschlieung der Flachen zu gewahrleisten.

Kategorie 4: Bebaute Flachen ohne erkennbare Nutzungsmaéglichkeiten

In diese Kategorie fallen Flachen, die zwar bebaut sind aber die vorhandene Bebauung nicht oder nur
mit sehr groBem Aufwand einer Nutzung zugefiihrt werden kann. Fir das Ortsbild haben solche
Grundsticke haufig eine negative Wirkung und sind daher aus gemeindlicher Sicht von besonderem
Interesse.

Kategorie 5: Leerstande

Diese Kategorie kennzeichnet leerstehende Gebaude als Innenentwicklungs-potenziale, die dulRerlich
in einem guten Zustand sind und kurzfristig und ohne groRRere Investitionen bewohnbar sind. Hierbei
handelt es sich also um Gebaude, die dem Wohnungsmarkt zur Verfliigung stehen.

Anhand der Kategorisierung kann anschaulich dargestellt werden, welche Flachen fiir die Deckung des
kurzfristigen Bedarfs an Baugrund zur Verfligung stehen und welche Flachen erst mittel- oder
langfristig aktiviert werden missen.

Die gesammelten Daten sollen aullerdem Erkenntnisse darlber ermdglichen, welche
Flachen/Grundstiicke aus stddtebaulicher Sicht besonders gut fir eine Innutzungnahme/Umnutzung
geeignet sind, um den in der Gemeinde vorhandene Bedarf an Bau- und Wohnflachen decken zu
kénnen.

Nach Auswertung der Kartierungsbégen wurden die ermittelten Potenzialflichen den finf
verschiedenen Kategorien zugeordnet. Insgesamt fallt auf, dass sich die Potenzialflachen tGberwiegend
in privatem Besitz befinden und somit in den meisten Fallen die Verfiigbarkeit der Flachen als
Realisierungshemmnis voransteht. Die Bereitschaft der Eigentlimer, die Grundstlicke fir eine
Bebauung zur Verfligung zu stellen, wurde mit Hilfe des Biirgermeisters ermittelt. Dabei wurde
festgestellt, dass derzeit keines der im Privatbesitz befindlichen Grundstiicke verfligbar ist.

Die Potentialflaiche Nr. 5 wurde als einzige Flache der Kategorie 1: Potenzialflichen mit Baurecht
zugeordnet. Fir diese Fliche (1.260 m?) besteht seitens der Eigentimer das Interesse einer
wohnbaulichen Entwicklung mit 5 Wohneinheiten.

Die Potenzialflichen wurden groRtenteils der Kategorie 2: Potenzialflichen mit Baurecht und
erkennbaren Realisierungshemmnissen zugeordnet. Insgesamt wurden dieser Kategorie
11 Potenzialflachen zugeordnet.

Bei den Potenzialflachen handelt es sich um Grundstiicke, welches auf Grundlage des § 34 BauGB
baulich genutzt werden kénnten. Diese Potenzialflichen wurden der Kategorie 2 zugeordnet, da sich
die Grundstiicke im Privatbesitz befinden und fiir eine bauliche Innutzungnahme derzeit nicht zur
Verfligung stehen. Die Verfligbarkeit der Grundstiicke stellt somit das zentrale Realisierungshemmnis
dar. Aktuell werden die Flachen als Hausgarten oder landwirtschaftliche Flachen genutzt.
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Der Kategorie 3 — Potenzialflichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung wurden in
Dorpling 3 Potenzialflachen zugeordnet. Dabei handelt es sich um die Flachen 6, 7, 8 welche alle als
sog. ,Aullenbereich im Innenbereich” anzusprechen sind. Auf diesen Flachen besteht ein
Planungserfordernis gem. § 35 BauGB fiir eine wohnbauliche Innutzungnahme.

Der Kategorie 4 — Bebaute Potenzialflichen ohne erkennbare Nachnutzungsmaoglichkeit wurde in der
Gemeinde Dorpling keine Potenzialflache zugeordnet.

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung war in der Gemeinde kein Objekt vorhanden, das der Kategorie 5 -
Leerstidnde zuzuordnen ist.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Gemeinde Dorpling im wohnbaulichen Bereich derzeit
vor allem Gber kleinteilige Innenentwicklungspotenziale verfiigt. Allerdings stellt die Verfligbarkeit der
Grundstlcke ein zentrales Realisierungshemmnis dar, so dass kaum eine der vorhandenen
Potenzialflachen zeitnah in Nutzung genommen werden kann.

Dokumentation

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der planerisch-fachlichen Bewertung wurden schriftlich im
vorliegenden Bericht zusammengefasst. Neben der Erlduterung der Ergebnisse werden die
verschiedenen Potenzialflichen auch in kartographischer Form aufbereitet und dokumentiert (siehe
Karte/Kartierbogen).

Darliber hinaus wird dem Erlauterungsbericht ein Katalog beigefiigt, der alle im Ort vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale umfasst. Dieser Katalog soll als Grundlage dienen um bauwilligen
Interessenten kurzfristig Auskunft dariber geben zu kdnnen, welche Flache sich fir ihr Vorhaben
eignen konnte.

Der Katalog enthalt zu jeder Flache neben allgemeinen Informationen und einer kurzen Beschreibung
der Flache auch ein Bild, wodurch ein erster Eindruck der Ortlichkeit vermittelt werden soll.

Es wird empfohlen, das vorhandene Innenentwicklungspotenzial jahrlich zu Gberprifen und neue
Potenzialflichen zu ergdnzen, sowie zwischenzeitlich genutzte Flachen zu streichen. Dies kénnte im
Rahmen einer jahrlichen Ortsbegehung durch die Gemeindevertretung bzw. einen zustdndigen
Ausschuss realisiert werden.

Die jahrliche Uberpriifung der Potenzialflichen und deren Kategorisierung bietet der Gemeinde den
Vorteil, dass sie jederzeit den Uberblick iiber das vorhandene Potenzial behilt und somit
handlungsfahig ist, sobald sich Chancen zur Aktivierung dieser Flachen bieten. Da die Innenentwicklung
in Zukunft einen deutlich héheren Stellenwert in der stadtebaulichen Entwicklung hat, als dies in der
Vergangenheit der Fall war und rechtliche Rahmenbedingungen diese Entwicklung weiter stiitzen, ist
es flr die Gemeinde von groRer Bedeutung dieser Entwicklung Rechnung zu tragen. Der erste Schritt
fir die Auseinandersetzung mit den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen ist mit dem vor-
liegenden Bericht getétigt.
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Neben den Potenzialflichen sollte die Gemeinde auch die demographische Entwicklung im Auge
behalten. Die prognostizierten Entwicklungen sollten Uberprift werden, um entsprechend auf
Tendenzen zu reagieren sowie Rickschlisse auf die Entwicklung des Bauflachenbedarfs oder anderer
Problemstellungen zu ziehen. Dies ermoglicht der Gemeinde, frihzeitig auf sich verandernde
Bedarfsstrukturen zu reagieren.
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GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 1: Miihlenweg Nr. 3

Flaichennummer

1

FlachengroBe

ca. 1.060 m?

Lage

Mihlenweg Nr. 3

Kategorie

2 — Potenzialflache mit
Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baulticke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungspotenzials unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstiick Situation

Nutzung Weide Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP

Flache fur die
Landwirtschaft

Darstellung LP

Landwirtschaftliche
Nutzflache mit
Geholzstruktur

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke am Miihlenweg. Das Grundstiick liegt
nordwestlich im Ort. Westlich und 6stlich schlieft sich Wohnbebauung an, stidlich Weidenutzung und nérdlich
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bebaut werden. Das Grundstiick ist durch den Miihlenweg voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die
Verfligbarkeit der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fir eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht
kénnte durch eine Bebauung eine geschlossene Strallenrandbebauung entlang des Miihleweges entstehen.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 2: Tellingstedter StraBe Nr. 9 und Nr.11

P

Flichennummer 2 Flichengr6Re | ca.1.550 m?
Lage Tellingstedter StralSe, Kategorie 2 — Potenzialflache mit
gegeniber Nr. 8, 10 Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen
Art des Innen- unternutztes Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;
entwicklungspotenzials Grundstick rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Situation
Nutzung Hauskoppel, Eigentiimertyp | privat
Lagerflache
Darstellung FNP Flache fir die Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Landwirtschaft Nutzflache mit
Geholzstruktur

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um einen Teil einer Hauskoppel an der Tellingstedter StralRe. Die
Flache ist ein Teil der Hauskoppel des sidlich liegenden landwirtschaftlichen Betriebes. Im Osten schlieRen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Ansonsten ist die Flache von Wohnbebauungen umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstiick ist durch die Tellingstedter StraRe voll erschlossen.

Bei einer Innutzungnahme waére zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der benachbarten Hofstelle
ausgesetzt ist. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verfiigbarkeit der Flache stellt ein
Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis ist moglicherweise ein notwendiger Riickbau.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir zwei Einfamilienhduser oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht
kénnte durch eine Bebauung eine Verdichtung des Innenbereiches an der Tellingstedter Stralle entstehen.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 3: Schulstrafle Nr. 6

LAV ANasEd

»

Flaichennummer

FlachengroBe

ca. 570 m?

Lage

SchulstralRe Nr. 6

Kategorie

2 — Potenz

Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

ialflache mit

Landwirtschaft

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;
entwicklungs- rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
potenzials Situation

Nutzung Garten Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Flache fir die Darstellung LP | Siedlung

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um eine klassische Bauliicke an der SchulstraBe. Im Norden grenzt
der freie Landschafsraum an. Das Grundstiick grenzt im Osten und Westen an Wohnbebauung an. Stdlich der
Flache befindet sich eine Grinlandflache mit einer Hofstelle.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialfliche im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundsttick ist durch die SchulstraRe voll erschlossen.

Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verfiigbarkeit der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fiir eine Wohnnutzung und bietet Platz fiir ein Einfamilienhaus.
Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung eine Baullicke geschlossen und dadurch eine
geschlossenen StraRenrandbebauung entlang des Miihlenweges realisiert werden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 4: SchulstraRe Nr. 12

Flachennummer 4 Flichengr6Be | ca. 970 m?

Lage SchulstraBe Nr. 12 Kategorie 2 — Potenzialflache mit
Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baulticke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungs-potenzials | unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstiick Situation

Nutzung Garten Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Gemischte Bauflachen | Darstellung LP | Kleingehdlze

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke an der Schulstrafle. Das Grundstiick liegt nérdlich
im Ort. Ostlich grenzt Wohnbebauung an, siidlich Weidenutzung und westlich die ehemalige Bahntrasse.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflaiche im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstuick ist durch die SchulstraRe voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt ist. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die
Verfligbarkeit der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis ist ein
moglicherweise notwendiger Riickbau.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung bietet ausreichend Platz fir ein
Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht konnte durch eine Bebauung ein eine geschlossen
StraBenrandbebauung an der Schulstralle entstehen.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 5: Hauptstralle 31

Flichennummer 5 FlachengroBe ca. 1.260 m?

Lage Hauptstralle 31 Kategorie 1 — Potenzialflache mit
Baurecht

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innen-

entwicklungspotenzials rechtliche bereich; bebaubar nach

Situation §34 BauGB

Nutzung Ruderalflache Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Gemischte Bauflachen | Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Nutzflache mit
Geholzstruktur

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um ein unternutztes Grundstiick an der HauptstraRe. Die Flache
liegt am ostlichen Rand des Siedlungsbereiches der Gemeinde und ist von Wohnbebauungen umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR der
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstuick ist tiber die HauptstraRRe erschlossen.

Bei einer Innutzungnahme waére zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der benachbarten Hofstelle
ausgesetzt ist. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verfiigbarkeit der Flache stellt ein
Realisierungshemmnis dar.

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fir zwei
Einfamilienhduser oder dhnlich dimensionierte Gebdude. Aus stddtebaulicher Sicht kénnte durch eine
Bebauung eine bauliche Verdichtung innerhalb des Innenbereiches an der HauptstraRe erreicht werden.

Fir diese Flache wurde laut des Amtes Eider eine Bauvoranfrage fiir 5 Wohneinheiten positiv
entschieden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

GEMEINDE DORPLING

Potentialflache 6: AuRenbereich im Innenbereich West

© Esri’'s World Imagery Basemap, GeoBasis-DE/LVermGeo SH

Flaichennummer

6

FlachengroBe

ca. 8.000 m?

Lage

Westlich der K46
Hausnr. 8-12

Kategorie

3 — Potenzialflache mit
Planungserfordernis bzw.
Planungsempfehlung

Art des Innen-
entwicklungspotenzials

AuRenbereich im
Innenbereich

Bauplanungs-
rechtliche
Situation

AuRenbereich; bebaubar
nach §35 BauGB

Nutzung

Hauskoppeln

Eigentiimertyp

privat

Darstellung FNP

Flache fur die
Landwirtschaft

Darstellung LP

Landwirtschaftliche
Nutzflachen mit
Geholzstruktur

Flachenbeschreibung:

Verfligbarkeit dar.

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um kleinteilige Grinflachen, welche teilweise mit Knickstrukturen
versehen sind. Die Flache liegt am westlichen Rand des Siedlungsbereiches der Gemeinde und ist von
Wohnbebauungen umgeben. Im Westen schlieen die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache aufgrund ihrer GroRe im sog. ,,Auenbereich im Innenbereich”
und kann geméaR der Bestimmungen des § 35 BauGB baulich entwickelt werden. Das Grundstlick wiirde im
Rahmen der Bauleitplanung erschlossen werden.

Der Verdacht auf Altlasten besteht auf dieser Flache nicht. Ein zentrales Realisierungshemmnis stellt die

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fuir 8 Einfamilienhauser

oder dhnlich dimensionierte Gebaude. Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung eine bauliche
Verdichtung innerhalb des Dorfzentrums erreicht werden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potentialflache 7: AuRenbereich im Innenbereich Zentrum

© Esri’'s World Imagery Basemap, GeoBasis-DE/LVermGeo SH

Flaichennummer 7 FlachengroBe ca. 18.000 m?
Lage Sudlich der Kategorie 3 — Potenzialflache mit
SchulstraRe Planungserfordernis bzw.

Planungsempfehlung

Art des Innen- AulRenbereich im Bauplanungs- AulRRenbereich; bebaubar
entwicklungspotenzials Innenbereich rechtliche nach §35 BauGB
Situation
Nutzung Primar Weidenutzung | Eigentiimertyp | privat
Darstellung FNP Flache flr die Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Landwirtschaft Nutzflachen mit

Geholzstruktur

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich primar um kleinteilige Griinflachen, welche teilweise mit
Knickstrukturen versehen sind. Die Flache liegt zentral im Siedlungsbereich der Gemeinde und ist von
Wohnbebauungen umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache aufgrund ihrer GroRe im sog. ,,AuRenbereich im Innenbereich”
und kann gemaR der Bestimmungen des § 35 BauGB baulich entwickelt werden. Das Grundstlick wiirde im
Rahmen der Bauleitplanung erschlossen werden.

Der Verdacht auf Altlasten besteht auf dieser Flache nicht. Ein zentrales Realisierungshemmnis stellt die
Verfligbarkeit dar. Bei einer Innutzungnahme ware zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der
benachbarten Hofstelle im Westen ausgesetzt ist.

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fur ca. 18
Einfamilienhauser oder dhnlich dimensionierte Gebdude. Aus stadtebaulicher Sicht konnte durch eine
Bebauung eine bauliche Verdichtung innerhalb des Dorfzentrums erreicht werden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potentialflache 8: AuRenbereich im Innenbereich Ost

© Esri’'s World Imagery Basemap, GeoBasis-DE/LVermGeo SH

Flaichennummer 8 Flachengrofle ca. 4.800 m?
Lage Sidlich der Kategorie 3 — Potenzialflache mit
Hauptstralle Planungserfordernis bzw.
Hausnr. 16-24 Planungsempfehlung
Art des Innen- AuBenbereich im Bauplanungs- Aullenbereich; bebaubar
entwicklungspotenzials Innenbereich rechtliche nach §35 BauGB
Situation
Nutzung Weidenutzung/Geholz | Eigentiimertyp | privat
Darstellung FNP Gemischte Bauflachen | Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Nutzflachen mit
Geholzstruktur

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflache handelt es sich primar um kleinteilige Griinflachen, welche teilweise mit Gehdlzen
versehen sind. Die Flache liegt zentral im Siedlungsbereich der Gemeinde und ist primar von
Wohnbebauungen umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache aufgrund ihrer GroRe im sog. ,,AuRenbereich im Innenbereich”
und kann geméaR der Bestimmungen des § 35 BauGB baulich entwickelt werden. Das Grundstlick wiirde im
Rahmen der Bauleitplanung erschlossen werden.

Der Verdacht auf Altlasten besteht auf dieser Flache nicht. Ein zentrales Realisierungshemmnis stellt die
Verfligbarkeit dar. Bei einer Innutzungnahme ware zu priifen, inwieweit die Flache Immissionen der
benachbarten Hofstelle im Siiden ausgesetzt ist.

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fiir ca. 5
Einfamilienhduser oder dhnlich dimensionierte Gebdude. Aus stddtebaulicher Sicht kénnte durch eine
Bebauung eine bauliche Verdichtung innerhalb des Dorfzentrums erreicht werden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 9: Tellingstedter StraBe, neben Nr. 10a

Flichennummer 9 Flichengr6Be | ca.2.000 m?
Lage Tellingstedter Stralle, Kategorie 2 — Potenzialflache mit
neben Nr. 10a Baurecht und erkennbaren

Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baullicke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungs-potenzials | unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstiick Situation

Nutzung Weide, Garage Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Gemischte Bauflachen, | Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Flache fiir die Nutzflachen mit
Landwirtschaft Geholzstruktur

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke an der Tellingstedter StraRe. Das Grundstiick liegt
westlich im Ort und ist Giberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Gegeniiber befindet sich eine
landwirtschaftliche Hofstelle

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundsttick ist durch die Tellinstedter StralRe voll erschlossen.

Es ist zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der gegeniberliegenden Hofstelle ausgesetzt ist und ob
diese mit gesunden Wohnverhaltnissen zu vereinbaren sind. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die
Verfligbarkeit der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis sind
moglicherweise notwendige Rickbaukosten.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir zwei bis 3 Einfamilienhduser oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher
Sicht kdnnte durch eine Bebauung eine geschlossen StraBenrandbebauung an der Tellingstedter Stralle

entstehen.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Aufgenommen Aug. 2022, © Google 2024

Flichennummer 10 FlichengréRe ca. 880 m?

Lage Hauptstralle 23 Kategorie 2 — Potenzialflache mit
Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baulticke Bauplanungs- unbeplanter Innenbereich;

entwicklungspotenzials rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Situation

Nutzung Zwei Hausgarten Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Gemischte Bauflache Darstellung LP | Siedlung

Flachenbeschreibung:

Die Potenzialflache setzt sich aus zwei innerortlichen Gartenflachen direkt an der Hauptstralle zusammen. Die
Flache ist insgesamt von Wohnbebauung umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaf der
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Die Flache ist tiber die HauptstraRRe erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Ein
Realisierungshemmnis fiir die Flache stellt die Verfiigbarkeit des Grundstiickes dar. Da die Hausnummer 23
nicht vergeben ist, wurde das Flurstiick in der Vergangenheit vermutlich geteilt und an die benachbarten
Hausnummern 21 und 25 verduBert. Somit ware fiir eine Innutzungnahme eine Neuordnung der Flurstiicke und
damit das Einvernehmen beider Garteneigentiimer die Voraussetzung.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fir eine Wohnnutzung und bietet bei vollstandiger Nutzung Platz
flr ein Einfamilienhaus. Aus stadtebaulicher Sicht konnte durch eine Bebauung eine geschlossene
StraRenrandbebauung an der HauptstralRe entstehen.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS MARz 2024
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Flichennummer 11 FlichengréRe ca. 680 m?

Lage Hauptstralle 22 Kategorie 2 — Potenzialflache mit
Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- unbeplanter Innenbereich;
entwicklungspotenzials rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Situation
Nutzung Pferdeweide, extensiv | Eigentiimertyp | privat
Griinland
Darstellung FNP Gemischte Bauflachen | Darstellung LP | Landwirtschaftliche
Nutzflache

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um eine Bauliicke an der HauptstraRe, das derzeit als extensives
Griinland in Form einer Pferdeweide genutzt wird. Die Flache liegt am 6stlichen Rand der Ortslage und ist von
Wohnbebauung umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt der hier betrachtete vordere Teil der Flache im unbeplanten Innenbereich
und kann gemaR der Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstlck ist Gber die HauptstralRe
erschlossen.

Das Grundstiick ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt, ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht. Ein
Realisierungshemmnis fiir die Flache stellt die Verfiigbarkeit dar.

Diese Potenzialflache eignet sich fiir eine Wohnnutzung und bietet Platz fir ein Einfamilienhaus. Aus
stddtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung eine bauliche Verdichtung des Innenbereiches entlang der
HauptstralRe erreicht werden.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 12: Achterumsweg 1/3

l\;.. ‘~(L“ ]

Flachennummer 12 FlichengréRe | ca. 1530 m?

Lage Achterumsweg Kategorie 2 — Potenzialflache mit
zwischen Nr. 1 und Baurecht und erkennbaren
Nr. 3 Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baullicke Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungs-potenzials rechtliche bebaubar nach §34 BauGB

Situation
Nutzung keine Eigentiimertyp | privat
Darstellung FNP Gemischte Bauflache Darstellung LP | Siedlung

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke am Achterumsweg. Das Grundstiick liegt zentral im
Ort und ist Gberwiegend von Wohnbebauung umgeben.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstiick ist durch den Achterumsweg voll erschlossen.

Die Flache ist keinen besonderen Immissionen ausgesetzt und es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Ein
Realisierungshemmnis fiir die Flache stellt die Verfiigbarkeit des Grundstiickes dar.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung und bietet ausreichend Platz fiir ein bis zwei
Einfamilienh&user. Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte durch eine Bebauung eine Baullicke geschlossen werden
und eine geschlossene StraBenrandbebauung am Achterumsweg entstehen.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 13: Lohe Nr. 9

Flichennummer 13 Flichengr6Re | ca.1.175 m?

Lage Lohe Nr. 9 Kategorie 2 — Potenzialflache mit
Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baullicke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungspotenzials unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstiick Situation

Nutzung Grinland Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Gemischte Bauflachen | Darstellung LP | Landwirtschaftliche

Nutzflache mit Geholzstruktur

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke an der StraRe ,Lohe” Die Flache liegt westlich im
Ort und ist lberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Die Flache ist aktuell Teil der stidlich anschlieRenden,
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bebaut werden. Das Grundstuick ist durch die Strae ,,Lohe” erschlossen.

Bei einer Innutzungnahme waére zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der benachbarten Hofstelle
ausgesetzt ist. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verfiigbarkeit der Flache stellt ein
Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis sind méglicherweise notwendige
Rickbaukosten.

Die Potenzialfliche eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht konnte
durch eine Bebauung die Verdichtung des Innenbereiches entlang der StraRe ,Lohe” erreicht werden.
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INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE GEMEINDE DORPLING

Potenzialflache 14: Tellingstedter StraBe, zwischen Nr. 40 und Nr. 42

Aufgenommen Aug. 2022, © Google 2024

Flichennummer 14 Flichengr6Re | ca.1.110 m?
Lage Nordlich Tellingstedter | Kategorie 2 — Potenzialflache mit
StraRe Nr. 42 Baurecht und erkennbaren

Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baullicke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungspotenzials unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstick Situation

Nutzung Garten Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Flache flr die Darstellung LP | Brachflache

Landwirtschaft

Flichenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialfliche handelt es sich um eine Bauliicke an der Tellingstedter Stralle. Das Grundstiick liegt
am stidwestlichen Rand des Innenbereiches und ist Gberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Im Westen
grenzt der freie Landschaftsraum an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialfliche im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundstiick ist durch die Tellingstedter StraRe voll erschlossen.

Es ist zu prifen, inwieweit die Flache Immissionen der nahegelegenen Hofstellen ausgesetzt ist und ob diese
mit gesunden Wohnverhaltnissen zu vereinbaren sind. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verflgbarkeit
der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis sind moglicherweise
notwendige Riickbaukosten.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fir eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht konnte
durch eine Bebauung eine geschlossene StraRenrandbebauung an der Tellingstedter StraRe entstehen.
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Potenzialflache 15: Tellingstedter StraRe, zwischen Nr. 44 und Nr. 46

Flachennummer 15 Flichengr6Be | ca.1.430 m?

Lage Tellingstedter Stral3e, Kategorie 2 — Potenzialflache mit
zwischen Nr. 44 und Baurecht und erkennbaren
46 Realisierungshemmnissen

Art des Innen- Baulticke, Bauplanungs- | unbeplanter Innenbereich;

entwicklungs-potenzials | unternutztes rechtliche bebaubar nach §34 BauGB
Grundstiick Situation

Nutzung Brachflache Eigentiimertyp | privat

Darstellung FNP Flache flr die Darstellung LP | Siedlung
Landwirtschaft

Flachenbeschreibung:

Bei dieser Potenzialflaiche handelt es sich um eine Bauliicke an der Tellingstedter Stralle. Das Grundstiick liegt
am siidwestlichen Rand des Innenbereiches und ist iiberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Im Westen
grenzt der freie Landschaftsraum an.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Potenzialflache im unbeplanten Innenbereich und kann gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) baulich genutzt werden. Das Grundsttick ist durch die Tellingstedter StralRe voll erschlossen.

Es ist zu priifen, inwieweit die Flache Immissionen der nahegelegenen Hofstellen ausgesetzt ist und ob diese
mit gesunden Wohnverhéltnissen zu vereinbaren sind. Es besteht kein Verdacht auf Altlasten. Die Verflgbarkeit
der Flache stellt ein Realisierungshemmnis dar. Ein weiteres Realisierungshemmnis sind moglicherweise
notwendige Riickbaukosten.

Die Potenzialflache eignet sich grundsatzlich fur eine Wohnnutzung oder eine gemischte Nutzung und bietet
ausreichend Platz fiir ein Einfamilienhaus oder eine entsprechende Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht kdnnte
durch eine Bebauung eine geschlossen StraRenrandbebauung an der Tellingstedter StraRe entstehen.
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Anhang 1

Kartierbogen Innenentwicklungspotenziale

Bestandsaufnahme

Flachennummer

Lage der Flache

FlachengréRe (in m?)
Aktuelle Nutzung
Nutzungen im Umfeld

Eigentumertyp

Stiadtebauliche Bewertungskriterien

Art des Innenentwicklungspotenzials

Bauplanungsrechtliche Situation

Bestehendes Baurecht
Darstellung FNP

Sonstige raumplanerischer Vorgaben

ErschlieBung
Gebiudesubstanz/Wiederverwertbarkeit
Denkmalschutz

Bedeutung fiir das Ortsbild

Umweltrelevante Bewertungskriterien

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Immissionen

Landschaftsplanerische Vorgaben
Darstellung Landschaftsplan

Besondere Lebensrdaume Artenschutz
Altlasten

Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Mogliche Hemmnisse

Potenzialbewertung

Mogliche Nutzungen

Kategorie
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