POTENZIALANALYSE

ZUR INNENBEREICHSENTWICKLUNG

FUR DIE STADT SCHWENTINENTAL

(Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Stand: 14.09.2016, redaktionell aktualisiert: 18.10.2021

Ausgearbeitet durch:

Guntram Blank
Architekturbiro fur Stadtpla-
nung

Bliicherplatz 9a, 24105 Kiel
Tel. 0431-570919-0 / Fax -9
info@jaenickeundblank.de
www.jaenickeundblank.de

B2K Bock-Kiihle-Koerner
Freischaffende Architekten
und Stadtplaner

Holzkoppelweg 5, 24118 Kiel
Tel. 0431-66469-90/ Fax -29
info@b2k-architekten.de
www.b2k-architekten.de

Jinemann + Dr. Marxen-Drewes
Biro fur Landschafts- und Frei-
raumplanung

Dorfstr. 31, 24109 Melsdorf
Tel. 04340-4023-74/ Fax -73
info@jmd-landschaftsplanung.de
www.jmd-landschaftsplanung.de

BIOPLAN
Biirogemeinschaft fur Biologi-
sche Gutachten und Planun-
gen
Lichtestr. 4, 24118 Kiel
Tel. 0431-2201396
stefan.wriedt@bioplan-sh.de
www.bioplan-sh.de



Stadt Schwentinental - Potenzialuntersuchung zur Innenbereichsentwicklung Entwurf, Oktober 2021

Inhalt

1. Aufgabenstellung und Stand der Untersuchung ........cccccoeeeiiiiiiiiiiciii e, 3
2. UNtersuChUNGSGEDIET ...oooviiiiiiiieeieeeeee e 3
3. Entwicklung des Wohnungsbaus und der Bevdlkerungszahlen ...........ccccccceeee. 5
3.1. Bisherige Entwicklung des WohnuNgShaUS ..........ccooviiiiiiiiiii e 5
3.2. Entwicklung der Bevalkerungszahlen .............cccoiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
R TR J o (o[ 011 T o 1 PP 6
3.4. Neubaubedarf der Stadt Schwentinental ...............coooeviiiiiiii e 10
4.  Grundlagen der UntersUChUNG .......cooiiiiiiiiiii e 11
4.1, BestandSaufNanMe .........coooiiiiiiii e 11
4.2. Planerisch-fachliche BEWEITUNG .........ccooeeiiiiiieeieeeeeeeeeee e 11
5.  Analyse der Potenzialflachen ... 13
6. Umfang einer méglichen Wohnungsbauentwicklung...........ccccviiiiiinnniinn. 18
7. Moglichkeiten der kiinftigen Innenentwicklung ..., 19
7.1. Potenzial durch NachverdiChtUng ...........coooiiiiiiiiiii e 19
7.2. Potenzial im Bestand (Recyclingflachen)...........ccooiiiiiiiiiii e, 20
8.  ZusammenfasSuNQG UNG FAZIt ..........uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 20
Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtspléane zur Innenentwicklung Ortsteil Klausdorf und Ortsteil Raisdorf, Din A3
Anlage 2: Datenblatter der erfassten Flachen

2 AfS-Guntram Blank - B2K - Jinemann + Dr. Marxen-Drewes



Stadt Schwentinental - Potenzialuntersuchung zur Innenbereichsentwicklung Entwurf, Oktober 2021

1. AUFGABENSTELLUNG UND STAND DER UNTERSUCHUNG

Mit der vorliegenden Untersuchung soll der Stadt Schwentinental eine Grundlage fir Entschei-
dungen zur zukinftigen Siedlungsentwicklung bereitgestellt werden. Dazu werden zunéchst die
Potenziale der Innenbereichsentwicklung erfasst, beschrieben und auf ihre Eignung hin tber-
pruft. AnschlieRend erfolgt vor dem Hintergrund des eingeschétzten Wohnungsneubaubedarfs
in der Stadt Schwentinental eine Bewertung, in welcher Grézenordnung diese Potenzialflachen
sich eignen, zur Abdeckung des prognostizierten Bedarfs beizutragen.

Die im Folgenden dargestellte Untersuchung enthalt die nach fachlicher Beratung durch die mit
der Untersuchung beauftragten Planungsbiiros von der Stadt vorgenommenen Bewertungen.

Das Gutachten spiegelt den Stand der Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2016 wider. Das In-
nenentwicklungsgutachten ist vom Aufbau her ein fortschreibungsfahiges Dokument, dessen
Ergebnisse sich durch in der Vergangenheit erfolgte und im Laufe der Zeit noch erfolgende
Entwicklungen auf einzelnen Flachen verandert.

Die Grundaussagen und Ergebnisse des Gutachtens im Hinblick auf stadtische Planungen und
hier insbesondere auf die Ziele und Inhalte des F-Planes lassen sich aus dem vorliegenden Be-
arbeitungsstand ableiten. Soweit es die Stadt als erforderlich ansieht, wird das Innenentwick-
lungsgutachten zu gegebener Zeit fortgeschrieben.

2. UNTERSUCHUNGSGEBIET

Die Stadt Schwentinental liegt ca. 10 km @stlich der Landeshauptstadt Kiel und erstreckt sich
auf einer Lange von ca. 10 km entlang des Ufers der Schwentine. Die Stadt ist mit 13.369 Ein-
wohnern (Stand: 31.12.2014) und einer Flache von insgesamt 17,81 km? die zweitgrofite des
Kreises PI6n.
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Das Stadtgebiet wird begrenzt:
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- im Stdwesten und im Norden durch die Stadt Kiel,

- im Nordosten durch die Gemeinden Schonkirchen und Rastorf,
- im Osten durch die Gemeinde Lehmkuhlen sowie

- im Suden durch die Stadt Preetz und die Gemeinde Pohnsdorf.

Die Stadt Schwentinental besteht aus den Ortsteilen Klausdorf und Raisdorf. Aus diesen ehe-
mals amtsfreien eigenstandigen Gemeinden entstand im Jahr 2008 die Stadt Schwentinental.

Die im Stadtgebiet verlaufenden Bundesstral3en 76 und 202 schaffen eine sehr gute verkehrli-
che Anbindung an die Landeshauptstadt Kiel sowie Plén, Eutin und Libeck. Der Bahnhof Rais-
dorf bietet auBerdem Anschluss an die regionale Bahnstrecke Kiel — Liibeck.

Anhand der Wohnbauflachen die im gré3eren Zusammenhang liegen ist die Entstehung der
Stadt Schwentinental aus den Gemeinden Klausdorf und Raisdorf noch klar ersichtlich. Im Orts-
teil Klausdorf, im Norden von Schwentinental liegen die Wohnbauflachen relativ kompakt 6stlich
der L 52. Im Sudwesten des Ortsteils, westlich der L 52 befinden sich vereinzelte Siedlungs-
splitter. Der grof3te dieser Siedlungssplitter grenzt nordlich an die B 76 und ist im Westen durch
eine Kleingartenanlage vom Siedlungsbereich der Stadt Kiel getrennt. Weiter sudlich befinden
sich vier weitere kleine Siedlungssplitter, die Wohnbauflachen darstellen.

Der zweite groRe zusammenhé&ngende Bereich, der durch Wohnbauflachen gepréagt ist, liegt im
sudlichen Ortsteil Raisdorf. Die Flachen liegen 6stlich und westlich der B 76, die eine stark
trennende Wirkung hat. Innerhalb der Wohnbauflachen, besonders entlang der Hauptverkehrs-
verbindungen, befinden sich Flachen, die durch eine andere Nutzung gepragt sind wie zum
Beispiel Mischnutzung, Gemeinbedarfsnutzung und Sondernutzungen. Die Wohnbauflachen im
Ortsteil Raisdorf weisen daher eine weniger kompakte Form auf, bilden jedoch einen Zusam-
menhang.

Die Wohnbauflachen innerhalb der Ortsteile Klausdorf und Raisdorf sind nicht miteinander ver-
bunden. Die 6rtliche Mitte der Stadt Schwentinental ist durch Gewerbenutzungen gepragt.

Abgrenzung des Betrachtungsbereiches der Potenzialanalyse
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ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBAUS UND DER BEVOLKERUNGSZAHLEN

3.1. Bisherige Entwicklung des Wohnungsbaus

Der Wohnungsbestand in Schwentinental hat seit dem Jahr 2000 kontinuierlich zugenommen.
Eine Ausnahme bildete im Jahr 2009 eine besonders starke Erhéhung des Wohnungsbestan-
des. Seitdem steigt der Bestand langsamer.

Der Wohnungsbestand lag am 1. Januar 2014 bei 6.472 Wohnungen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes
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(Quelle: Statistikamt Nord)

Im Jahr 2014 betrug die Siedlungsdichte, die sich aus der Anzahl der Einwohner pro km? Sied-
lungsflache (Gebaude und Freiflachen) ergibt, ca. 750 Einwohner (Ew)/kmz2. Dabei zeichnet sich
Schwentinental bis heute durch eine kleinteilige Wohnbebauung mit einem grof3en Anteil an
Einfamilienh&usern aus.

Wohnungen in Schwentinental am 31.12.2011
68

3.110
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= Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Wohnungen in Nichtwohngebauden

(Quelle: Statistikamt Nord)
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3.2.

3.3.

Entwicklung der Bevdlkerungszahlen

Die Einwohnerzahl im Gebiet der heutigen Stadt Schwentinental ist zwischen 1990 und 1999
um insgesamt 10% angestiegen. Bis zum Jahr 2009 stagnierte sie auf einem Niveau um 13.600
Einwohnern und ging in den Jahren bis 2014 um ber 250 Einwohner deutlich zurtick.

Entwicklung der Einwohnerzahlen in Schwentinental
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(Quelle: Statistikamt Nord)

Aus der Statistik zur Entwicklung des Alters der Bevdlkerung ist ersichtlich, dass die Einwohner
ab 65 Jahren die am starksten wachsende Bevdlkerungsgruppe in Schwentinental darstellt. Alle
anderen Altersgruppen sind in den letzten zehn Jahren geschrumpft, stagnierten oder wuchsen
nur geringflgig.

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen in %
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(Eigene Auswertung auf der Datengrundlage des Statistikamtes Nord)

Prognosen
Fir die Stadt Schwentinental liegen verschieden Prognosen aus den vergangenen finf Jahren

zur Einwohner- und Haushaltsentwicklung sowie zum zukinftigen Wohnungsneubaubedarf vor.
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lhre Aussagen weichen teilweise deutlich voneinander ab. Die Prognosen werden daher im
Folgenden kurz vorgestellt und die Ergebnisse miteinander verglichen. Anschlieend wird eine
Empfehlung fur die Stadt Schwentinental gegeben, wie sie mit den unterschiedlichen Ergebnis-
sen umgehen kann.

Die im Folgenden vorgestellten Prognosen:
Wohnungsmarktprognose fir Schleswig-Holstein bis 2025
Kleinrdumige Bevélkerungs- und Hauhalsprognose Kreis Plon

Annahmen und Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung 2015 bis 2030 fiir die Krei-
se und Kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein einschlieRlich Modellrechnungen zu Haus-
halten und Erwerbspersonen

Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025

Die vom Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein in Auftrag gegebene ,Wohnungs-
marktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025 des Instituts fir Stadtforschung und Strukturpo-
litik [IfS, Berlin, 2011] geht im Umland von Kiel mit einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 3% bis
2025 aus. Trotz des prognostizierten Bevolkerungsrickgangs kommt die Studie jedoch ab-
schlieRend zu dem Ergebnis, dass Kiel und sein Umland — zu dem die Stadt Schwentinental
gehdrt — zu den relativ wenigen Teilgebieten zahlt, fir die im Gegensatz zu den Uberwiegenden
Landesteilen im Bereich Mitte-Nord bis 2025 nicht mit stagnierenden bis schrumpfenden, son-
dern mit wachsenden Haushaltszahlen und einer um 5,0 bis 7,5% steigenden Wohnungsnach-
frage zu rechnen ist (vgl. folgende Abbildungen). Wohingegen der Kreis PI6n ohne die Umland-
gemeinden mit sinkenden Haushaltszahlen und einem geringerem Wohnungsneubaubedarf
rechnen muss.

Prozentuale Verdnderung der Zahl der Haushalte Wohnungsneubaubedarf 2010 bis 2025
bis 2025 (gegentiiber 2009) (Wohnungen in % des Bestands)
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(Quelle: IfS)

Kleinrdumige Bevoélkerungs- und Hauhalsprognose Kreis Plon

Die vom Kreis PIon in Auftrag gegebene ,Kleinrdumige Bevdlkerungs- und Hauhalsprognose
Kreis PI6n“ von GEWOS, Institut fir Stadt,- Regional- und Wohnforschung GmbH aus dem Jah-
re 2014 kommt dagegen zu anderen Prognoseergebnissen. Fir den Zeitraum 2012 bis 2030
prognostiziert sie fir Schwentinental einen verhaltnisméafig starken Bevolkerungsriickgang von
7,2 %. Laut Studie setzt sich auch der Schrumpfungsprozess der meisten Altersgruppen im
Zeitraum von 2012- 2030 fort. Fir die Bevoélkerungsgruppe Uber 65 Jahren prognostizieren die
Verfasser fur die Stadt Schwentinental einen - im Vergleich zu anderen Gemeinden im Kreis
Plon - geringen Zuwachs von 26% auf 30%. Im gleichen Zeitraum rechnet sie mit einen Ruck-
gang der Haushalte um 4,1%. Damit sieht die Studie fur die Stadt bis zum Jahr 2030 keinen
Neubaubedarf sondern sogar einen Angebotsiiberhang an Wohneinheiten. (vgl. folgende Abbil-
dungen)
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Veranderung der Bevolkerungszahl 2012-2030 Veranderung der Haushaltszahl 2012-2030
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e W Zunahme ab +5 %

(Quelle: GEWOS)

Neubaubedarfe und Angebotsiiberhang 2030
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(Quelle: GEWOS)

Die Verfasser der GEWOS-Studie weisen jedoch darauf hin, dass es sich bei den Ergebnissen
um eine rein quantitative Bedarfsberechnung handelt. Zuséatzlicher Neubaubedarf kénne sich
auch aus den qualitativen Anforderungen der Nachfrage ergeben, die sich nicht aus dem vor-
handenen Bestand decken lassen. Dies bezieht sich zum Beispiel auf einen wachsenden Be-
darf an altengerechten Wohnungen. Weiter sei prinzipiell eine Nachfrage nach klassischen Ein-
familienhdusern vorhanden. Um eine Abwandern von Eigentumsbildern zu verhindern kdénne
der Wohnungsneubau in einem bestimmten Mal3e sinnvoll sein.

Annahmen und Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2015 bis 2030 fir die
Kreise und Kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein einschlie3lich Modellrechnungen zu
Haushalten und Erwerbspersonen

In ,Annahmen und Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnung 2015 bis 2030 fir die Krei-
se und Kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein einschlieflich Modellrechnungen zu Haushalten
und Erwerbspersonen® stellte das Statistikamt Nord im Auftrag der Staatskanzlei Schleswig-
Holstein 2016 die neuesten Prognoseergebnisse zu Wohnungsneubaubedarfen vor. Sie ist die
Nachfolgestudie der bereits erwahnten ,Wohnungsmarktprognose fir Schleswig-Holstein bis
2025" des Instituts fur Stadtforschung und Strukturpolitik von 2011.
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Im Vergleich zur Studie aus dem Jahre 2011 wird der Einwohnerriickgang inshesondere wegen
einer hoheren Zuwanderung aus dem Ausland erst fur einige Jahre spater angenommen. Bis
2020 prognostiziert sie, dass noch alle Kreise und Kreisfreien Stadte wachsen werden. Nach
2020 geht nach Aussage der Studie in allen landlichen Kreisen wie dem Kreis Pl6n die Bevolke-
rung zurtick. Umlandkreise wirden zwar von der Wanderung aus den Oberzentren profitieren,
dies konne jedoch nicht den negativen Geburten-Sterbe-Saldo ausgleichen. Auch fir die Zahl
der Haushalte wird eine negative Entwicklung angenommen (vgl. folgende Abbildungen).

Verdnderung der Einwohnerzahl in den Kreisen und kreisfreien Stadten
in Schleswig-Holstein 31.12.2014 bis 31.12.2030 in Prozent
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Entwicklung der Zahl der Haushalte
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(Quelle: Statistikamt Nord)

Der Bedarf an Wohnungsneubau im Kreis Pl6n wird dementsprechend von den Verfassern der
Studie als eher gering erachtet. Der Wohnungsneubaubaubedarf beschrénkt sich laut Studie
auf die Jahre 2015 bis 2020 und wird mit 2.160 WE angenommen. Durch die ab 2020 prognos-
tizierte starke Abnahme der Einwohnerzahl und der Haushalte wird in den Folgejahren bis 2030
ein Uberschuss an Wohneinheiten erwartet, sodass der Bedarf insgesamt von 2015 bis 2030
mit 1.490 WE kleiner ist als der von 2015 bis 2020 (vgl. folgende Abbildung).
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3.4.

Bedarfsabschétzung Wohnungsneubau
Neubedarf
(Entwicklung der Zahl der Ersatzbedarf Mobilitatsreserve w“‘“":“’s"e“ba‘“d“ _
Haushaite) g
2015 bis | 2021 bis | 2015 bis | 2015 bis | 2021 bis | 2015 bis | 2015 bis | 2021 bis | 2015 bis | 2015 bis | 2021 bis | 2015 bis
Kreise! kreisfreie Stadte| 2020 2030 2030 2020 2030 2030 2020 2030 2030 2020 2030 2030
Flensburg 1.700)  1.800| 3500 290 450 780 550) 910) 1.460| 2540 3200 5740
Kiel 7.600]  7.800] 15.400 800 1330 2130 1500 2490] 3990 9900 11620 21.520
Litbeck 42000 1.800] 6.000 700 1160 1.8%0] 1.300] 2170] 3480 6200] 5130] 11.330
Neumiinster 1.800 0 1.800 250 410 660 470 780] 1240 2520 1190 3700
Dithmarschen 1.300]  -1.900 -600 590 980|  1.570 260) 430 690 2150 4%0| 1660
Hegt. Lauenburg 3400 1100 4500 920] 1530 2460 680] 1140 1820 5000 3770 8780
Nordiriesiand 3100  -1.300]  1.800 860] 1430 2280 350 590 940 4310 720] 5020
Osthoistsin 2.800] -2.700 100] 1180 1960 3.140 420) 690 1.110] 4400 50| 4330
Pinneberg 7400 4400 11800 1.670| 2780l 4440l 1.110] 1.850] 2.960) 10.180| 9.030| 19.200
[ 1. ~2.100 ~500 20| 1.0 1650 241 200 Ba0]  2.160 670 14
[Rendsburg-Eckernorde <X 2.500 0| 1200 212 300 i I A7) I =) 0o
Schieswig-Flensburg 2700] -1.800 900 850] 1420 2270 360, 600) 960] _ 3.910 220 4.130
Segeberg 6300 2200 8500 13200 2180 3510 930| 1560 2490| 8550| 5950 14.500
Steinburg 1.500] -1.800 -300 620 1040] 1670 240) 400 650  2.360 360 2.020
Stormam 52000 3500 8700 1.140] 1910 300 830 1380 2210] 7.170] _ 6.790] 13.960
Schieswig-Holstein 53.500)  8.000| 61.500| 13.080| 21.780| 34.840| 9.740| 16.220| 25970 76.320| 46.000| 122.310
gerundete Werte
Ersatzbedarf:
Kreisfreie Stadte 0,1% des Wohnungsbestandes p.a., Kreise 0,3% p.a. bei Wohnungen in Mehrfamienhausemn und 0,1% p.a. bei Ein- und Zweifamiienhdusemn
Mobilitétsreserve far 16 Jahre:
Kreisfreie Stidte 3% des Wohnungsbestandes, Hamburg-Randkreise 2% , andere Kreise 1%
Wohnungsbestand 31.12.2014

(Quelle: Annahmen und Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnung 2015 bis 2030 fur die Kreise und
kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein)

Fazit der Prognosen fiir Schwentinental

Trotz der unterschiedlichen Aussagen zu Bevolkerungsentwicklung, Haushaltszahlen und Woh-
nungsneubaubedarfen kommen die Studien auch zu gemeinsamen Ergebnissen. Prognostiziert
werden:

- eine sinkenden Einwohnerzahl spatestens ab 2025,

- eine Verkleinerung der Haushalte und damit eine erhdhte Nachfrage nach kleinen Wohnein-
heiten sowie

- eine alternde Bevolkerung und eine Nachfrage nach Wohnungen flr die Altersgruppe ab 65
Jahren.

Die Studien des IfS, des Instituts GEWOS und des Statistikamtes Nord stellen anhand von sta-
tistischen Daten, Prognosen fiur die zukilnftige Entwicklung auf. Ob diese in der errechneten
Form tatsachlich eintreten, kann nicht mit Gewahr gesagt werden. Durch unvorhersehbare Fak-
toren kann sich die Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden Jahren auch anders oder in
anderer Auspragung gestalten. Die unterschiedlichen Ergebnisse der Studien und die aktuellen
politischen Ereignisse wie der grof3e Zustrom von Flichtlingen zeigen deutlich, dass es bei
Prognosen keine Sicherheit geben kann, ob oder wann sie sich tatsachlich erfiillen. Die Studien
liefern insofern lediglich einen Rahmen, der den Gemeinden eine Orientierung fiir die Planung
bietet.

Neubaubedarf der Stadt Schwentinental

Im Landesentwicklungsplan Schleswig Holstein (LEP 2010) wird der Stadt Schwentinental von
2009 bis 2025 ein magliches Wohnungsbauentwicklungspotenzial von 15 % — bezogen auf den
Wohnungsbestand Ende 2009 — eingerdumt. Dies entspréche einer Anzahl von 944 neuen
Wohneinheiten. Als Stadtrandkern Il. Ordnung kann sich die Stadt bei Bedarf auch dariiber hin-
aus entwickeln. (LEP 2010, G (2) S.45) Abzuglich der Baufertigstellungen bis Anfang 2014 in
einer Anzahl von 178 Wohneinheiten verbleibt ein Kontingent von ca. 766 Wohneinheiten.

Entsprechend der Wohnungsmarktprognose des IfS ist fiir die Umlandgemeinden von Kiel eine
um 5,0 bis 7,5% steigende Wohnungsnachfrage zu erwarten. Daraus lasst sich die Zahl von
315 — 475 neu bendtigter Wohneinheiten fiir die Stadt Schwentinental fir den Zeitraum 2011 -
2025 ableiten.
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4.1.

4.2,

Die GEWOS Studie sieht keinen quantitativen Wohnungsneubaubedarf fur die Stadt Schwenti-
nental und empfiehlt nur geringe Kontingente an Wohnungsneubau um Eigentumsbilder anzu-
ziehen und zu halten sowie vermehrt nachgefragte kleine Wohneinheiten bereitzustellen.

Die Vorausberechnung des Statistikamtes Nord von 2016 sieht fur den Kreis Plén einen Woh-
nungsneubaubedarf von 2.160 bzw. 1.490 WE bis 2020 bzw. 2030. Da die Studie nur Zahlen
fur die Kreise und kreisfreien Stadte beinhaltet, wird um den Wohnungsneubaubedarf fir
Schwentinental zu ermitteln der Neubaubedarf des Kreises Plon auf die Einwohnerzahl
Schwentinentals umgelegt.

Schwentinental hat mit 13.399 Einwohnern einen Bevolkerungsanteil von ca. 10,5 % am Kreis
PI6n und damit einen angenommenen Bedarf von 230 WE bis 2020 bzw. 160 WE bis 2030.
Diese Umrechnung bertcksichtigt nicht, dass die Umlandgemeinden Kiels wie Schwentinental
traditionell mehr Bedarf an Wohnraum haben als landliche Gemeinden im Kreis Plon, da die
Umlandgemeinden unter anderem von dem Bevélkerungswachstum und der Arbeitsplatzzentra-
litat der Landeshauptstadt Kiel profitieren. Die aktuelle Vorausberechnung prognostiziert fir Kiel
einen erheblichen Zuwachs der Bevolkerung und der Haushalte.

GRUNDLAGEN DER UNTERSUCHUNG

Die vorliegende Untersuchung dokumentiert in den weiteren Kapiteln die wesentlichen Ergeb-
nisse der Erfassung und Bewertung der Innenentwicklungspotenziale der Stadt Schwentinental.
Im Einzelnen wurden hierzu folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

Bestandsaufnahme

Durch Auswertung von Luftbildern, Flurkarte, den vorliegenden gemeindlichen Planungen,
Strukturdaten der Stadt und weiteren mindlichen Informationen aus der Verwaltung wurden in-
nerhalb des Siedlungsbereiches (vgl. Ziffer 2) die Potenzialflachen (Baulticken / teilbare Grund-
stiicke, untergenutzte Flachen, umzunutzende Flachen und Freiflachen in stadtebaulich inte-
grierten Lagen) ermittelt, die grundsétzlich fur eine Siedlungsentwicklung infrage kommen kénn-
ten. Dabei wurde bericksichtigt, ob die Flachen bebaut sind und wohnbaulich genutzt werden
sowie ob die vorhandene Bebauung auch zukiinftig genutzt werden kann.

Diese Flachen wurden vor Ort auf ihre Eignung fur eine Siedlungsentwicklung Uberpriift. Dabei
wurden die im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiche nach weiteren Potenzialflachen
untersucht. Erganzt wurden diese Ergebnisse durch mindliche Informationen aus der Verwal-
tung der Stadt Schwentinental.

Neben potenziellen Flachen fir eine Nachverdichtung wurden auf Grundlage der Zensus-2011-
Daten Siedlungsbereiche identifiziert, die aufgrund eines Eigentiimer- oder Generationenwech-
sels Potenzial fur eine Umstrukturierung innerhalb des Bestandes bieten.

Auf diese Weise wurden insgesamt 71 Flachen fir eine mdgliche Nachverdichtung und 7 Sied-
lungsbereiche mit Potenzial im Bestand ermittelt, die anschliel3end einer genauen planerisch-
fachlichen Bewertung unterzogen worden sind. Diese Bewertung wird in den folgenden Ab-
schnitten beschrieben und in den beiliegenden Datenblattern (Anlage 2) ausfihrlich dokumen-
tiert.

Planerisch-fachliche Bewertung

Die 71 Flachen und 7 Siedlungsbereiche, die sich nach Bestandsaufnahme, Ortsbesichtigung
und Abstimmung mit der Gemeinde als realistische Potenzialflachen fir eine innerortliche
Nachverdichtung oder Potenzial durch eine Umstrukturierung ergeben haben, sind bei der wei-
teren Bewertung anhand von planungsrechtlichen und stadtebaulichen Kriterien genauer unter-
sucht worden. Auf dieser Grundlage wird anschlie3end eine Kategorisierung vorgenommen. Die
Ergebnisse werden in einem Plan (Anlage 1) sowie in vereinheitlichten und fort-
schreibungsféhigen Datenblattern (Anlage 2) dokumentiert.

Planungsrechtliche und stadtebauliche Bewertung

Zur Klarung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nutzung der Potenzialflachen
wurden folgende Kriterien herangezogen:

Wie sind die Potenzialflachen im aktuell glltigen Flachennutzungsplan bzw. im Landschafts-
plan dargestellt?
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Liegen die Potenzialflachen in einem rechtskraftigen Bebauungsplan oder ist die Zulassigkeit
eines Bauvorhabens nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen?

Erganzend zur planungsrechtlichen Bewertung wurden die Potenzialflachen auf folgende Fra-
gestellungen hin betrachtet:

Wirde sich eine Neubebauung nach MalRgabe der nédheren Umgebung, nach Art und Mafd
der baulichen Nutzung, nach der Bauweise, nach der Uiberbaubaren Grundsticksflache ein-
fugen?

In welchen Umfang wére eine wohnbauliche Nutzung méglich?

Welche Bedeutung kommt der Potenzialfliche fiir das Orts- und Landschaftsbild zu bzw.
wiurde eine Bebauung das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen? Dabei wurden Aspek-
te der pragenden Wirkung aus Sicht des Denkmalschutzes, als Griin- und Freiflache fur die
Erholung oder fiir den Naturschutz ebenso bertcksichtigt wie die Einhaltung einer durch die
nahere Umgebung bestimmten Grundstiicksmindestgrofie.

Ist die verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieBung gesichert?

Bestehen Hemmnisse fir eine wohnbauliche Nutzung der Potenzialflache, z.B. aus Sicht ei-
ner nachbarschaftlichen Vertraglichkeit, hinsichtlich Larm- oder Geruchsbeléastigungen? In
diesem Zusammenhang sind auch grundstiicksspezifische Eigenschaften wie der Zuschnitt
der Flache, das Relief, der Untergrund, Aufwand fiir ggf. erforderliche Gebaudeabrisse oder
vorhandene bzw. vermutete Altlasten zu berticksichtigen. Schlieflich ist — sofern hierzu eine
Aussage moglich ist — auch die Absicht bzw. die Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer
zur wohnbaulichen Nutzung der Potenzialflache heranzuziehen.

Welche Bevdlkerungs- und Bebauungsstruktur weisen die unterschiedlichen Siedlungsberei-
che auf und wo sind Anzeichen eines sich bereits vollziehenden oder anstehenden Eigenti-
mer- oder Generationenwechsels zu erkennen.

Der Plandarstellung der Untersuchung liegen folgende Kriterien zugrunde:
Betrachtungsraum

Der Betrachtungsraum orientiert ist an den Darstellungen der noch geltenden F-Plane der Ge-
meinden Klausdorf und Raisdorf, an der Lage der bestehenden Hauptgeb&dude sowie an den
Eindriicken von den tatsachlichen Siedlungszusammenhangen vor Ort. Von der Abgrenzung
des vorhandenen Siedlungsrandes geht keine Rechtsverbindlichkeit aus. Die hier vorgenom-
mene Grenzziehung ist lediglich grob an der Fragestellung ausgerichtet, ob ein Bauvorhaben
nach § 34 BauGB oder nach § 35 BauGB zu beurteilen wére. Insofern verbietet sich der Um-
kehrschluss, dass alle Flachen auRRerhalb des abgegrenzten Siedlungsrandes bzw. Betrach-
tungsraumes nicht bzw. alle Flachen innerhalb des abgegrenzten Siedlungsrandes automatisch
nach 8 34 BauGB bebaut werden kdnnen. Stattdessen ist hierzu jeweils eine Einzelfallbetrach-
tung erforderlich.

Baulticken

Kleine Flachen die vollstandig von Bebauung umgeben sind, werden als Bauliicken gekenn-
zeichnet. Sie kénnen meist nach § 34 BauGB oder nach bestehenden Bebauungsplanen be-
baut werden. In verkirzten Datenblattern werden die identifizierten Baulicken analysiert um ih-
re Potenziale und Restriktionen abzuschéatzen.

Potenzialflache Nachverdichtung

Unbebaute und untergenutzte Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs
wurden als Potenzialflachen Nachverdichtung gekennzeichnet. Auf einigen dieser Flachen ist
eine Wohnbebauung bereits in Planung bzw. in Umsetzung. Diese Flachen sind in den Uber-
sichtsplanen durch eine Uberlagernde Darstellung kenntlich gemacht. In Datenblattern werden
die Flachen einzeln einer Prifung ihrer Potenziale und Restriktionen unterzogen welche es der
Stadt erleichtern soll, Einzelfallentscheidungen zu ihrer jeweiligen Entwicklung zu treffen.

Prifflache Nachverdichtung

Zahlreiche Flachen im ruckwartigen Bereich von Einfamilienhausgrundstiicken sind — mindes-
tens weitgehend, oft noch vollstandig — unbebaut. Sie liegen gréftenteils in den Blockinnenbe-
reichen. Haufig kommt diesen zwar parzellierten, aber tUber die Grundstiicksgrenzen hinweg
wirkenden ,griinen Innenbereichen® eine wichtige Naherholungsbedeutung fir die Anlieger zu.
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Inwiefern diese Bereiche von einer weiteren Bebauung langfristig freigehalten werden sollten —
auch wenn dies nicht unbedingt aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit erforderlich ware — be-
darf einer Uberpriifung im Einzelfall. In Datenblattern werden die Flachen jeweils auf Potenziale
und Restriktionen gepruft, welche es der Stadt erleichtern soll eine Einzelfallentscheidung zu
treffen ob und in welcher Form eine bauliche Entwicklung erfolgen kann.

Bebauungsplan in Aufstellung

Wahrend der Bearbeitung des Siedlungsentwicklungsgutachtens wurden die bei der Bestands-
aufnahme erhobenen Grundlagen von aktuellen Entwicklungen eingeholt, so dass einige der
urspringlich identifizierten Potenziale zwischenzeitlich aktiviert oder bereits realisiert wurden.
Diese sind und werden laufend entsprechend gekennzeichnet und sollen bis zur endgultigen
Fassung des Gutachtens dem dann aktuellen Stand angepasst werden.

Diskutierte Flache — keine Entwicklung

Flachen innerhalb des Betrachtungsraumes, fiir die eine bauliche Entwicklung nach erfolgter
Beratung und Diskussion ausgeschlossen worden ist, sind entsprechend gekennzeichnet.
Ebenso sind die Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhanges gekennzeichnet, fur die
sich eine derartige Prifung erubrigt, weil sie ohnehin nicht fur eine Entwicklung in Betrachtung
kommen (z.B. Dorfplatz Klausdorf, Dorfplatz Raisdorf).

Potenzialflache Recycling

Neben den klassischen Baullicken und Flachen die ein Potenzial zur Nachverdichtung bieten,
wird die zukinftige Entwicklung der Stadt Schwentinental auch durch Veranderungen innerhalb
des Wohnungsbestandes beeinflusst. Dies kann durch den Wegfall oder die Sanierung von Ge-
bauden mit alter Bausubstanz geschehen oder zum Beispiel dadurch, dass in einem Gebiet
mehrere Eigentimerwechsel stattfinden. Besonders in Quartieren, in denen wenige Familien
mit Kindern oder jungen Menschen leben (,Goldene Hochzeits-“ oder ,Empty-Nest-“ Siedlun-
gen) kann es zu solchen Wechseln kommen. Dieser Prozess bedeutet das Risiko, dass sich
Leersténde bilden, da sich die stadtebauliche Situation nur langsam einer veranderten Nachfra-
ge anpassen lasst.

Im Zuge des Siedlungsentwicklungsgutachtens wurden daher anhand der Zensus-2011-Daten
die Siedlungen identifiziert, flr die vor dem Hintergrund eines zu erwartenden Generationen-/
Eigentimerwechsels die Chance zu einer Sanierung oder Modernisierung der Gebaude und
somit zu einer Revitalisierung der Quartiere besteht. Da die Stadt diese Quartiere identifiziert
hat kann sie frihzeitig etwaigen Problemen entgegenwirken, die sich mdéglicherweise aus zu-
rickgehenden Einwohnerzahlen ergeben kdnnten wie zum Beispiel Leerstande und eine ab-
nehmende Ausnutzung der Infrastruktur. Das Innenentwicklungsgutachten bietet somit eine
Grundlage um auch die nicht zu unterschatzenden Entwicklungspotenziale im Bestand aktiv zu
nutzen.

Im vorliegenden Vorentwurf der Untersuchung wurden diese Gebiete bereits identifiziert und in
der Planzeichnung dargestellt. Die detaillierte Untersuchung und die Darstellung der Ergebnisse
in speziellen Datenblattern erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt des Verfahrens.

5. ANALYSE DER POTENZIALFLACHEN

Auf dieser Grundlage wird die Bedeutung der Potenzialflachen fir die Innenentwicklung der
Gemeinde abschlieBend bewertet, um daraus Empfehlungen zum planerischen Umgang mit
den Innenentwicklungspotenzialen abzuleiten. Zur Beurteilung und besseren Ubersichtlichkeit
sind die Potenzialflachen den folgenden Kategorien zugeordnet worden:

Kategorie A: ,geeignet®
Stadtebaulich geeignete Flachen mit Baurecht und ohne Realisierungshemmnisse

Kategorie B: ,mdglich®
Flachen mit Baurecht, aber erkennbaren Realisierungshemmnissen

Kategorie C: ,planbar*
Flachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung — vorbehaltlich einer Klarung der
Eigentimerinteressen

Kategorie D: ,ungeeignet*
Flachen ohne Realisierungsaussicht und ohne Planungsempfehlung bzw. ohne Potenzial fiir
eine zusatzliche Wohnnutzung
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In der folgenden tabellarischen Ubersicht sind alle untersuchten Potenzialflachen aufgelistet
und den oben aufgefiihrten Kategorien entsprechend zugeordnet worden. Daraus ergibt sich,
dass innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches der Stadt Schwentinental
5 Flachen und 33 Baulucken geeignet sind, um dort ohne Realisierungshemmnisse (Kategorie
A) insgesamt bis zu 137 Wohneinheiten zu schaffen.

Des Weiteren wird aus der Tabelle ersichtlich, dass fir 5 Flachen und 5 Baulicken baurechtli-
che Voraussetzungen bestehen. Diese insgesamt bis zu 72 Wohneinheiten weisen erkennbare
Realisierungshemmnisse (Kategorie B) auf, die jedoch als Uberwindbar eingeschatzt werden.
Detaillierte Angaben hierzu sind den Datenblattern zu entnehmen.

Im Innenbereich Schwentinentals wurden weiter 21 Flachen und 2 Baullicken mit Planungser-
fordernis (Kategorie C) identifiziert. Meist handelt es sich dabei um Blockinnenbereiche die
Uberwiegend als private Garten und Griinflachen genutzt werden. Da diese Flachen jedoch eine
wichtige Funktion innerhalb der Stadt fur die Naherholung und Durchgriinung von zum Teil be-
reits verdichteten Stadtgebieten erflillen, ist im Einzelfall genauer zu klaren ob eine Bebauung
und somit der Wegfall dieser Funktion wirklich angestrebt werden soll. Hinzu kommt, dass die
Flachen eine Vielzahl von Eigentiimern aufweisen, die oft ein starkes Eigeninteresse an der
Nutzung der Grundstiicke haben. Auch wenn die Entwicklung aus stadtebaulicher Sicht viel-
leicht sinnvoll ware, so kann davon ausgegangen werden, dass nur ein geringer Anteil dieser
Flachen tatséchlich entwickelt werden kann.

Insgesamt besteht somit in der Stadt Schwentinental ein Innenentwicklungspotenzial fur bis zu
161 - 209 Wohneinheiten, ohne dass hierfir in jedem Fall planungsrechtliche Voraussetzungen
geschaffen werden missten. Zuzlglich eines aufgrund von Erfahrungswerten pauschal ange-
setzten Einliegerwohnungsanteils von 10% ergibt sich ein Innenentwicklungspotenzial von 176
— 229 Wohneinheiten (Kategorie A und B).

In den folgenden tabellarischen Ubersichten sind alle untersuchten Potenzialflachen, Priiffla-
chen und Baullicken aufgelistet und den oben aufgefiihrten Kategorien entsprechend zugeord-
net worden.

Nachverdichtung Mdogliche zusatzliche Wohneinheiten Kategorie

Bezeichnung der Flache Kategorie | Kategorie | Kategorie D
A B C

Nr.

DorfstralBe, Hasenkamp,

1 Feldkamp, Kiepertplatz 16

Klingenbergstralie 66-78,
2 | Unterstkoppel, Eichkrog 2- 4
14, Hasenkoppel 1-7

3 | Klingenbergstral3e 82-102 13
Bekkamp, Unterstkoppel
4 1 g7-101 >

DorfstralRe, Klingenberg-
strafle, An der Bek 2-10

SchulstralRe 38-42, Klin-
6 | genbergstrafle 135-141, 5
Kirchensteig 6-10

7 | Kirchensteig 3-9a 5
Dorfstral3e 2-10, Schul-

8 11
stralle

SchulstralRe 1-23, See-
brockwiese 20-34, Kir-

14
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: Mogliche zusétzliche Wohneinheiten .
Nr Na}chverd|chtung _ : ' Kategorie
: Bezeichnung der Flache Kategorie Kategorie Kategorie D
A B C

chensteig

10 | Ruschsehn 2-5
Dorfstral3e 61-85, Ritze-

11 | beker Weg 2-32, Nadel- 31
berg
Heidbergredder 2-32,

12 | Klosterweg 4-10, Preetzer 10
Chaussee
Eschenweg 14-30, Hin-

13 term Lindenhof 16-34 8
Birkenweg 9e-19,

14 12
Eschenweg 5-21
Eschenweg 25¢-39, Hin-

15 | term Lindenhof 4-8, Lin- 12
denweg 1-27
Ritzebeker Weg 64-80,

16 Lindenweg 22-28 o
Klosterweg 13-31, Preet-

17 8
zer Chaussee

18 | Preetzer Chaussee 20 5-10

19 | Preetzer Chaussee 129 5-20

20 | Preetzer Chaussee 169 15 - 30
Fernsichtweg, Hermann-

21 | Lons-StraRe, Schumann- 4
stral3e, Sonnenhohe
Sonnenhohe, Ernst-

22 Moritz-Arndt-Strale 4
Zwischen JahnstrafRe und

23 Daniel-Schreber Weg S
Am Rosensee, Am Hang,

24 | Rosenthal, Zur Schwenti- 22
ne
Im Dorfe, Dorfstrale,

25 Neuwihrener Weg 31

26 | Im Jurn, Rosenthal 13

27 | St. Martins-Weg Ecke 0
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Mogliche zusétzliche Wohneinheiten

N Nachverdichtung Kategorie
r Bezeichnung der Flache Kategorie | Kategorie | Kategorie D
A B C
Preetzer StralRe
Dutschfeldredder, Kark-
28 3
kamp
zwischen Hainbiischen 7
29 | und 11 und Tilsiter Stral3e 3

6-7

Reuterkoppel, Kénigsber-
30 | ger StralRe, Goldberger 5
Stral3e, Stettiner Stral3e

Goldberger Stral3e, Ko-

31 nigsberger Stral3e 4 4

SUMME: 55 52 - 57 268 - 301

117*-112* 294* - 331*

Ubersicht der Innenentwicklungspotenziale
* Inklusive eines pauschal angenommenen 10%-Aufschlages fur Einliegerwohnungen

Bauliicken Mogliche zusatzliche Wohneinheiten _
N Bezeichnung der Flache ; ; ; Kategorie D
9 Kategorie A | Kategorie B | Kategorie C

Feldkamp la-1c, Dorf-
L | strare 275 3-17

2 | Feldkamp 5-7 1-2

zwischen Feldkamp 13
und Hasenkamp 20

zwischen Klingenberg-
4 | straRe 71 und Rosen- 1-2
weg 1

Klingenbergstralie
113, Sudring 1 -3,

6 | Dorfplatz Nr. 7 3-8

zwischen Dorfstralle
128 und Schulstralle 2

zwischen Dorfstralle
79 und 85

zwischen Ritzebeker
Weg 17 und 23

Ritzebeker Weg 23

10 und 25 1-2
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Bauliicken Moégliche zusétzliche Wohneinheiten '
Nr. Bezeich der Elich Kategorie D
ezeichnung der Flache | kategorie A | Kategorie B | Kategorie C
zwischen Heid-
1 bergredder 75 und 83 2
1 zwischen Eschenweg 1
6 und 10
zwischen Eschenweg
13 13unds 1-2
zwischen Eschenweg
14 1-2
3und 3a
zwischen Ritzebe-
15 ckerweg 47 und 45 1-2
zwischen Ritzebeker )
16 1 \weg 48 und 50 1-
zwischen Klosterweg 3
171 und Heidbergredder 36 1-2
zwischen Eschenweg
18 1-2
23 und 23a
zwischen Lindenweg
19 1 opund 4 1-2
Preetzer Chaussee
20 123 2
Am Oppendorfer Weg
21 | 6, stdlich von Eichen- 1
weg 11
zwischen Birkenstral3e
22 11 und 18 1
zwischen Timmsbrook
23 | 25 und Bahnschienen 1-2
) zwischen Timmsbrook
4 13und9 1
25 | Am Rosensee 14 1
Berliner Stralle, Ecke
26 | Renner Weg 1-2
zwischen Am Hang 5a
27 1
und 7
zwischen Am Hang 4
28 1
und 8
29 | Dorfstral’e, Ecke Am 2-8
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Bauliicken Mdgliche zusétzliche Wohneinheiten
Nr. Bezeich der Flich Kategorie D
ezeichnung der Flache | i ategorie A | Kategorie B | Kategorie C

Dorfplatz

gegenlber von Dober-
30 2-5
kamp 60 -70

zwischen Dorfstralle
31 | 46 und August- 2_8
Streufert-StraRe 22

zwischen Bahnhof-
32 | straf3e 70 und August- 4
Streufert-StralRe 18

zwischen Karkamp 5b

33 und Hainblischen 10a !

zwischen Dutschfeld-
34 | redder 22 und HainbuU- 1
schen 5b

zwischen Kolbergstra-

35 Re 10a und 12 1

zwischen Marienburger
36 | Stral’e 12 und 15, 2
Reuterkoppel 5a

zwischen Goldberger

37 | Stralle 12 und Stettiner 1
StralRe 15
zwischen Reuterkoppel

38 | 8 und Schondeicher 1-2
StralRe 3

gegenlber von
39 | schendeicher StraRe 8 1-2

sudlich von Stettiner
40 StraRe 14 und 16 2-4

SUMME: 45 - 82 9-15 2-3

59* - 106* 2% = 3*

Ubersicht der Innenentwicklungspotenziale
* Inklusive eines pauschal angenommenen 10%-Aufschlages fur Einliegerwohnungen

UMFANG EINER MOGLICHEN WOHNUNGSBAUENTWICKLUNG

Entsprechend den Zielen der Raumordnung ist Schwentinental als Stadtrandkern Il. Ordnung
Schwerpunkt fur die wohnbauliche Entwicklung. Die Stadt soll in bedarfsgerechtem Umfang
Flachen fur Wohnen bieten Im Landesentwicklungsplan Schleswig Holstein (LEP 2010) wird der
Stadt Schwentinental von 2009 bis 2025 ein mogliches Wohnungsbauentwicklungspotenzial
von 15 % — bezogen auf den Wohnungsbestand 2009 — eingerdaumt. Dies entsprache einer An-

18
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7.1.

zahl von 944 neuen Wohneinheiten. Abzuglich der von 2010 bis 2014 realisierten Wohnungen
kann das Potenzial bis 2025 mit 766 WE angegeben werden. Als Stadtrandkern Il. Ordnung
kann sich die Stadt bei Bedarf auch dartber hinaus entwickeln. (LEP 2010, G S.45)

Zu den tatsachlichen Bedarfen wird auf die Aussagen der vorangegangenen Kapitel verwiesen.

MOGLICHKEITEN DER KUNFTIGEN INNENENTWICKLUNG

Ausgehend von der Zahl der Wohnungen Ende 2009 diirfen in Schwentinental bis 2025 theore-
tisch 944 dauerhaft genutzte Wohnungen errichtet werden. Laut Statistikamt Nord sind 2010 bis
2014 178 Wohneinheiten errichtet worden. Es verbleibt ein rechnerisches Potenzial fir 766
Wohnungen.

Potenzial durch Nachverdichtung

Demgegeniber steht ein theoretisches Potenzial an Flachen, die sich fur eine Bebauung mit
176 bis 229 Wohnungen eignen (Kategorie A und B). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass einige
Eigentimer der Grundstiicke, die als realistische Potenzialflachen bewertet wurden, nicht un-
bedingt beabsichtigen, diese Flachen kurz- bis mittelfristig zu bebauen oder zu verkaufen. Die-
se Interessenslage kann sich zwar, beispielsweise aufgrund veréanderter familidrer Situationen
oder Eigentumsverhaltnisse, kurzfristig stark verandern, andererseits kann eine aktuell beste-
hende Investitionsbereitschaft aber auch aus &hnlichen Griinden verzdgert oder aufgegeben
werden. Erfahrungsgemaf kann davon ausgegangen werden, dass tatsachlich nur ca. 1/3 des
objektiv ermittelten Innenentwicklungspotenzials innerhalb der néachsten 15 Jahre tatséachlich
realisiert wird, auch wenn weitere Potenziale theoretisch ohne Hemmnisse verfigbar sind. Vor
diesem Hintergrund wird fur die weitere Abschatzung des Entwicklungspotenzials davon aus-
gegangen, dass ca. 58 - 76 Wohnungen kurz — bis mittelfristig realisiert werden kdénnen, ohne
dafur planungsrechtliche Voraussetzungen schaffen zu missen.

In der folgenden Tabelle werden die bisherigen Ergebnisse zusammengefasst:

Wohneinheiten

Wohnungsbestand am 31.12.2009 laut Statistikamt Nord 6.294
davon 15% bis 2025 mdgliches Wohnungsbauentwicklungspotenzial 944
Fertigstellung von Wohnungen 2010 - 2015 (Quelle: StA Nord) (-)178
aktuell bis 2025 mdégliche Wohnungsbauentwicklung 766
Innenentwicklungspotenzial gesamt 176 - 229
Realistisches Innenentwicklungspotenzial (1/3 von 176 bzw. 229

WE) 58 - 76

Ubersicht der Wohnungsbauentwicklungspotenziale in der Stadt Schwentinental

Eine relativ groRe Anzahl an Potenzialflache fur die Nachverdichtung ist der Kategorien C zu-
geordnet. Hierbei handelt es sich groRtenteils um die ,Prufflachen Nachverdichtung® die in Blo-
ckinnenbereichen liegen und Uberwiegend als private Garten genutzt werden. Fur die Bebau-
ung dieser Flachen misste im Vorweg eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.
Die ErschlielBung der Flachen stellt sich oft als problematisch dar und es missten Grundstticke
zusammengelegt werden um bebaubare Grundstucksgrofien zu erreichen. Darlber hinaus ha-
ben diese Flachen einen hohen Stellenwert fiir die Bewohner der angrenzenden Bebauung. Sie
dienen als Garten und private Freiflachen und tragen einen wichtigen Beitrag zur Naherholung
und Durchgrinung bei. Eine Bebauung muss immer gegeniber dem Nutzen der innerstadti-
schen Grinflachen abgewogen werden und setzt die Einigung mehrerer Eigentiimer voraus.
Aufgrund der komplexen Voraussetzungen kann bei diesen Flachen davon ausgegangen wer-
den, dass eine Bebauung nur in wenigen Fallen realisiert wird. Jede der Flachen muss detail-
liert untersucht werden um eine genauere Einschatzung geben zu kdnnen, ob und in welchem
Umfang eine Entwicklung mdglich ist und tatsachlich auch gewollt ist. An dieser Stelle der Un-
tersuchung wird eine Schéatzung aufgrund von Erfahrungswerten vorgenommen und keine wei-
tere Einschatzung zu den einzelnen Flachen gegeben. Fur die Flachen der Kategorie C wird
daher ein realistisches Innenentwicklungspotenzial von 10% angenommen. Bei 90% der Fl&-
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7.2.

chen kann davon ausgegangen werden, das die stadtebaulichen Hemmnisse oder Eigentiimer-
interessen eine Entwicklung der Flache verhindern.

Wohneinheiten

Potenzialflichen der Kategorie C ,planbar* 296 - 334

Realistisches Innenentwicklungspotenzial (10 %) 29-33

Vor diesem Hintergrund kann das der Stadt laut Landesentwicklungsplan zugestandene Woh-
nungsbauentwicklungspotenzial nur zu maximal 14 % im Siedlungsbereich erfillt werden. Auch
unter Berlicksichtigung der zum jetzigen Zeitpunkt nicht genau abschatzbaren Potenziale auf
den Flachen der Kategorie C wéare Schwentinental auf eine Entwicklung von Flachen im Au-
Benbereich angewiesen, um den durch die Landesplanung vorgegebenen Rahmen zu erfillen
und bedarfsgerecht neuen Wohnraum zu schaffen.

Potenzial im Bestand (Recyclingflachen)

Die Recyclingflachen werden im Laufe des weiteren Verfahrens anhand spezieller Datenblatter
detailliert betrachtet und eine Einschatzung zur stéadtebaulichen Entwicklung gegeben.

ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

Ziel der vorliegenden Untersuchung war es, die Innenentwicklungspotenziale in der Stadt
Schwentinental zu ermitteln, zu bewerten und sie dem seitens der Landesplanung vorgegebe-
nen Rahmen und dem erwarteten Wohnungsneubaubedarf gegeniberzustellen sowie Empfeh-
lungen zur Siedlungsentwicklung zu formulieren.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das bis 2025 auf der Grundlage des Landes-
entwicklungsplanes fur Schwentinental ermittelte Wohnungsbauentwicklungspotenzial im Um-
fang von ca. 766 Wohneinheiten nicht im Innenbereich gedeckt werden kann. Da bertcksichtigt
werden muss, dass ein Teil der Eigentumer der ermittelten Freiflachen diese nicht kurz- bis mit-
telfristig bebauen oder verkaufen werden, kann davon ausgegangen werden, das in Schwenti-
nental nur maximal 14 % des durch die Landesplanung zugestandenen Entwicklungsrahmen im
Innenbereich erflllt werden kénnen.

Wie in Kapitel 3.2 beschrieben hat die Stadt Schwentinental in den letzten Jahren Einwohner
verloren. Die betrachteten Prognosen kommen zu unterschiedlichen Ergebnissen, was die Be-
volkerungsentwicklung sowie den zukinftigen Neubaubedarf angeht. Man kann jedoch davon
ausgehen, dass die Stadt als Stadtrandkern Il. Ordnung vom Zuwachs und der Arbeitsplatz-
zentralitat der Landeshauptstadt Kiel profitieren wird.

Ebenso ist davon auszugehen, dass sich aufgrund der veranderten Nachfrage nach kleinen
Wohnungen auch weiterhin die Haushaltszahl erhéhen wird.

Die Stadt Schwentinental ist bereits heute von den Folgen des demografischen Wandels betrof-
fen. Die Gruppe der Uber 65 jahrigen wird voraussichtlich auch in den néchsten Jahren weiter
wachsen und dementsprechend eine Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen bestehen.

Die Recyclingflachen bieten im Falle eines Generationen- oder Eigentimerwechsels Potenzial
im Bestand den die Stadt mit stadtebaulichen Malinahmen steuern und begleiten sollte.

Junge Familien stellen auch weiterhin eine wichtige Bevélkerungsgruppe fir Schwentinental
dar. Die Stadt sollte Flachen fir Neubau vorhalten um fur Eigentumsbildner attraktiv zu bleiben.

Der durch die Stadt angenommene Wohnungsneubaubedarf kann, wie in dieser Untersuchung
dargelegt wurde, langfristig nicht im Innenbereich abgedeckt werden. Der Stadt Schwentinental
wird daher aus stadtplanerischer Sicht empfohlen, Flachen fir Wohnungsneubau im Aul3enbe-
reich auszuweisen und somit rechtzeitig die Voraussetzungen zu schaffen um auf die Wohn-
raumnachfrage der nachsten Jahre reagieren zu kénnen.

Die vorliegenden Aussagen zur Innenentwicklung dienen
der Abschéatzung eines méglichen Entwicklungspotentials im Innenbereich,
der Verdeutlichung der Bedeutung des Themas ,Innenentwicklung®,

idealerweise der Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen sowie
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- der Abschéatzung der GréfRenordnung von wohnbaulichen Entwicklungsflachen im AuRRenbe-
reich.

Sie haben keine rechtliche oder in irgendeiner Form bindende Wirkung fur die betrachteten
Grundstiicke.
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