Gemeinde Norderbrarup Innenentwicklungsanalyse
November 2021 Erlauterung — Entwurf

Erfassung der Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde Norderbrarup,
Kreis Schleswig-Flensburg

1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Norderbrarup, Kreis Schleswig-Flensburg, méchte die weitere bauliche Ent-
wicklung fir die nachsten Jahre planen. Hierbei hat die Innenentwicklung eine hohe Bedeu-
tung fur die zukinftige Ortsentwicklung. Die Gemeinde wollte daher alle Méglichkeiten poten-
zieller Bebauung erfassen. Hierzu zahlen Baullicken, gering genutzte Grundstiicke und Nach-
verdichtungspotentiale. Hiermit werden die Untersuchungen aus dem Jahr 2014 aktualisiert.

2. Festlegung der zu erfassenden Flachen
Folgende Flachen wurden erfasst:

a) Kategorie A: Potenzialflichen mit Baurecht
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet und waren aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar. Wesentliche Realisierungshemmnisse sind nicht
erkennbar.

e Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30, § 33 BauGB bzw. einer
Satzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB

¢ Genehmigungsfahige Lage im Innenbereich gem. § 34 BauGB
e max. 1-3 Baugrundstuicke ortslblicher GroRRe

b) Kategorie B: Potenzialflaichen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemm-
hissen
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet und waren aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar. Es sind jedoch wesentliche Realisierungshemm-
nisse zu erkennen, die eine Umsetzung voraussichtlich erheblich erschweren bzw. verzo-
gern.

¢ in der Regel: Genehmigungsfahige Lage im Innenbereich gem. § 34 BauGB

¢ nur in Ausnahmefallen: Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30,
§ 33 BauGB bzw. einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB

e Es sind wesentliche Realisierungshemmnisse erkennbar, die absehbar, aber auch
ohne planerische Steuerung, im Rahmen der konkreten Vorhabenentwicklung beheb-
bar sind.

c¢) Kategorie C: Potenzialflaichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet, es besteht aber noch kein
Baurecht bzw. es wird aufgrund des Umfanges bzw. der Sensibilitadt des Vorhabens emp-
fohlen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

¢ in der Regel: Lage im stadtebaulichen Innenbereich (Siedlungszusammenhang)

o Es besteht ein Planungserfordernis bzw. eine Planungsempfehlung, z.B. im Hinblick
auf die sensible ortsbildpragende Lage im Ortskern.

¢ In der Regel sind neben dem z.B. fehlenden Baurecht auch weitere Realisierungs-
hemmnisse erkennbar.
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3. Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurde eine ortstypische Mindestgrundstiicksgréfe festgelegt. Diese orien-
tiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand in der Gemeinde. Fur Norderbrarup wird
aufgrund der landlichen Strukturen eine Mindestgrundstiicksgrofle von 800 m2 festgelegt. Dies
bedeutet, dass zu teilende Grundstiicke mind. 1.600 m? grof sein missen und dass die Lage
der vorhandenen Gebaude eine entsprechende Teilung zulassen.

Nachverdichtungspotenziale, fir deren Realisierung mehr als zwei Grundstiicke zusammen-
gelegt werden mussten, wurden nicht bertcksichtigt, da eine Realisierung sehr unwahrschein-
lich ist.

4. Vorgehensweise

Zunachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die 0.g. Flachen ermittelt. Diese
wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen. Weiterhin wurden die baupla-
nungsrechtlichen Situation, die Moglichkeiten der ErschlieBung sowie ggf. andere vorgese-
hene Nutzungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgte eine Einstufung der Flachen nach den o.g. Typen. Aufgenommen wurden
die Flachen, fur die méglicherweise Baurecht hergestellt werden kénnte.

Die mdglichen Flachen der Innenentwicklung sind in einem fortschreibungsfahigen Datensatz
dokumentiert (siehe anhangende Tabellen).

5. Ergebnisse

In der Ortslage Norderbrarup ergeben sich folgende Flachen:

Typ A 5 Bereiche fiir 6 Grundstiicke
Typ B 2 Bereiche fir 3 Grundstiicke
Typ C 0 Bereiche fiir 0 Grundstiicke

Der Bereich 4 im Nordosten Norderbrarups besitzt auf Grund einer Innenbereichssatzung aus
dem Jahr 2005 Baurecht Uber eine Grundflache von bis zu 180 m?. Dieses Grundstulck steht
aktuell fir eine Bebauung zur Verfligung, es ist an keine anderweitige Nutzung gebunden.

Der Bereich 5 (2 Grundstlicke) des Flachentyps A ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 1
aus dem Jahre 2016. Auf dem d&stlich gelegenen Grundstiick entsteht derzeit ein Wohnge-
baude, das westliche Grundstiick ist bereits verkauft und wird voraussichtlich im Jahr 2022
bebaut.

Weitere Flachen des Typs A sind als klassische Baullicken anzusprechen. Hierbei wurden z.T.
auch Grundstiicke berlcksichtigt, die kleiner als die definierte Mindestgrundstiicksgrofie
800 m? sind, da die Lage der Grundstlicke eine sinnvolle Bebauung maoglich erscheinen Iasst.
Die Flachen stehen ausnahmslos in Privatbesitz. Die Uberwiegend als Privatgarten genutzten
Flachen, stehen derzeit fur eine Bebauung nicht zur Verfliigung.

Der Bereich Nr. 1 befindet sich ebenfalls in Privatbesitz und ist Teil des in der Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Norderbrarup.
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Innerhalb Norderbrarups befinden sich zwei Flachen des Typs B. Die siidwestlich gelegene
Flache, an der Ruruper Stral3e, grenzt an einen Teich. Diese Flache wird von einem verrohrten
Vorfluter des Wasser- und Bodenverbandes der Angelner Auen durchquert. Die Verwendung
als Bauland ist daher mit erhéhtem Aufwand verbunden. Die weitere Flache des Typs B befin-
det sich an der Ziegeleistrafle im Studen Norderbrarups. Einer Bebauung dieser Flache steht
derzeit der Erhalt der dort vorhandenen grofRen Laubbaume entgegen.

Die innerortlichen Freiflachen zwischen Ziegeleistralle und Neuer Weg stidostlich der Stralie
'Am Pastorat' erflillen als Spiel- und Bolzplatz eine wichtige Funktion als zentraler Kommuni-
kationsraum im Zentrum der Gemeinde. Zudem weisen die Flachen durch alten Geholzbe-
stand und eingelagerte Kleingewasser eine hohe Biotopqualitat auf. Diese zentrale Freiflache
soll auch zukinftig als 6ffentlicher Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat erhalten bleiben.
Hierzu wurden im Rahmen des gemeinsamen Ortskernentwicklungskonzeptes der Gemein-
den Norderbrarup, Rigge, Saustrup, Scheggerott und Wagersrott erste Vorschlage erarbeitet.

GroRRere, abgangige Gewerbebetriebe, die in absehbarer Zukunft ihren Betrieb einstellen
koénnten, sind im Innenbereich der Gemeinde Norderbrarup nicht vorhanden. Gleiches gilt fur
alte landwirtschaftliche Bausubstanz.

Die Gemeinde Norderbrarup geht derzeit davon aus, dass sich in den nachsten ca. 14 Jahren
ein Neubau von ca. 6 Wohneinheiten im Innenbereich der Ortslage realisieren lasst. Dies ent-
spricht etwa 67 % der Potenzialflachen der Kategorien A und B. Die Annahme beruht auf einer
konkreten Nachfrage bei den jeweiligen Grundstlickseigentimern sowie einer Fortschreibung
der Entwicklung der vergangenen Jahre.

Wohnbauentwicklung in der Gemeinde Norderbrarup

Auf Grundlage der o0.g. Ergebnisse und des LEP 2021 stellen sich die baulichen Entwicklungs-
moglichkeiten fir die Gemeinde Norderbrarup bis zum Jahr 2036 derzeit wie folgt dar:

Wohnungsbestand am 01.01.2021 300 WE
Nach LEP 2022 bis 2036 zulassig (10 %) 30 WE
abzgl. vorauss. Baufertigstellungen in 2021 3WE
abzgl. Entwicklungspotenzial im Innenbereich _6WE
Verbleibende Wohnungsentwicklung Gber Bauleitplanung bis 2036 21 WE
Aufgestellt:

Busdorf, den 16.11.2021

Planungsbiro Springer/
Landschaftsarchitektur & Ortsplanung
Alte Landstralte 7, 24866 Busdorf
Tel.: 04621/93 96 0
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