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ERLAUTERUNG - TEIL | — INNENENTWICKLUNG

Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen in der Gemeinde Scheggeraott,
Kreis Schleswig-Flensburg

1 Ausgangssituation

1.1 Lage im Raum

Scheggerott liegt etwa 6 km nordéstlich von Kappeln und ca. 5 km nordwestlich von
Siuderbrarup. Scheggerott mit ca. 390 Einwohnern verfigt derzeit tiber 200 Wohneinheiten.
Diese verteilen sich auf den Hauptort Scheggerott und den Ortsteil Brarupholz sowie einige
AuBenberelche mnerhalb des Gememdegebletes
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Abb||dung 1: Ubersichtskarte

Die Gemeinde Scheggerott verfiigt noch immer tber einen Kindergarten. Die Ubrige Versor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs wie u.a. Kommunal-
verwaltung, Facharzte sowie weiterfihrende Schulen sind im angrenzenden Unterzentrum
Suderbrarup gewéhrleistet; die nahegelegene Stadt Kappeln kann zur Deckung des Bedarfs
mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs beitragen.

Das Gemeindegebiet bietet dariber hinaus vielfaltige Moglichkeiten fir Wanderer und Fahr-
radfahrer an Feldern und Waldern vorbei die Natur zu erkunden, und dient als Ausgangs-
oder Zielort fir Touren in die Schleiregion und durch Angeln. Das dorfliche Leben zeichnet
sich insbesondere durch die vielen Aktivitaten der Vereine und Verbande aus.

Die Gemeinde hat sich lhren landlichen Charme erhalten. Der Ort grenzt im Siidosten an das
Tal der Holstenwatter Au an und wird von landwirtschaftlichen Anwesen geprégt. Das eigent-
liche Dorf Scheggerott ist zweigeteilt und erstreckt sich im Norden als kompakte Bebauung
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entlang der Kreisstral3e sowie der alten Kreisbahntrasse und liegt im Suden als lockere Be-
bauung in bewegtem Gelande.

1.2 Rechtliche Bindungen

Die Gemeinde Scheggerott liegt gem. des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) sowie
im Entwurf zur Fortschreibung des LEP (2018) im landlichen Raum sowie in einem Entwick-
lungsraum fir Tourismus und Erholung. Im 2. Entwurf zur Fortschreibung des LEP (2020) ist
die Darstellung des Entwicklungsraumes fiir Tourismus und Erholung fir das Gemeindege-
biet Scheggerotts entfallen.

Laut Regionalplan fir den Planungsraum V (2002) ist das Gemeindegebiet als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fuir Tourismus und Erholung gekennzeichnet.

In der Fortschreibung des Regionalplanes, Sachthema Windenergie fir den neuen Pla-
nungsraum | (2020) sind im Gemeindegebiet sowie in einem Umkreis von mind. 7 km um die
Ortslage keine Windenergie-Eignungsflichen dargestellt. Die nachstgelegene bestehende
Windkraftanlage befindet sich mit einer Entfernung von mind. 1.200 m dstlich des bebauten

Siedlungsbereiches Scheggerotts. b : R

Im Flachennutzungsplan des Planungsver-
bandes im Amt Suderbrarup sind fir die Ge-
meinde Scheggerott (Stand 36. Anderung, Ok-
tober 2011) die Bauflachen in der Ortslage als
gemischte Bauflachen (M) oder Wohnbaufla-
chen (W) dargestellt. Das Gemeindegebiet
wird durch eine Bahnlinie (ehemalige Kreis-
bahn) gequert.

=

Die Gemeinde verfligt nicht lUber einen Be-
bauungspl an. Fir die Ortslage Brarupholz
wurde im Jahr 1984 eine Innenbereichssat-
zung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB aufge-
stellt, deren Planbereich inzwischen vollstéandig
bebaut ist.

Im Jahr 2018 wurde die die Ortslage Scheg-
gerott eine weitere Innenbereichssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 aufgestellt, die
neben der Festlegung des Innenbereiches
auch zusatzliche Bauflachen fur eine Nachver-
dichtung und Abrundung der Ortslage aus-
weist.
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Abbildung 2 : Auszug aus dem F-Plan des Planungs- fj( T
verbandes im Amt Siderbrarup (Stand: 36. Ande-

rung, Oktober 2011) - ohne Malistab —
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Nach Karte 1 des Landschaftsrahmenplanes fiir den Planungsraum | (2020) ist der Bereich
der Holstenwatter Au als Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems (hier: Verbundachse) dargestellt.

In der Karte 2 des Landschaftsrahmenplanes liegt die Ortslage Scheggerotts am Randes ei-
nes Gebietes, das die Voraussetzungen fur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutz-
gebiet erfullt.

In der Karte 3 des Landschaftsrahmenplanes sind fiir die Ortslage Scheggerott keine Dar-
stellungen vorhanden.

Im Landschaftsplan des Planungsverbandes im Amt Suderbrarup fur die Gemeinde Scheg-
gerott aus dem Jahr 1999 sind neben den damals vorhandenen Siedlungsflachen, Biotop-
strukturen und Denkmalen auch Ausschlussflachen fir eine Siedlungserweiterungen darge-
stellt.

Der nachstgelegene Bestandteil des europaischen Netzes ,Natura 2000“ ist das FFH-
Gebiet 1325-356 ,Drilter Holz‘* mit einer Entfernung von mind. 3,8 km nordéstlich der Ortsla-

ge.

1.3 Planungsanlass

Die Gemeinde Scheggerott mochte die weitere bauliche Entwicklung fur die nachsten Jahre
planen. Hierbei hat die Innenentwicklung eine hohe Bedeutung fir die zukinftige Ortsent-
wicklung. Die Gemeinde will daher alle Moglichkeiten potenzieller Bebauung erfassen. Hier-
zu zahlen Baullicken, gering genutzte Grundstticke und Nachverdichtungspotenziale.

2 Potenzialflachen im Innenbereich

Folgende Flachen wurden erfasst:

a) Kategorie A: Potenzialflachen mit Baurecht
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet und wéren 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 Baugrundstiicke ortsiiblicher Grolie.

b) Kategorie B: Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemm-
nissen
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet und wéaren aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar. Es sind jedoch wesentliche Realisierungs-
hemmnisse zu erkennen, die eine Umsetzung voraussichtlich erheblich erschweren bzw.
verzogern (z.B. Abriss von baulichen Anlagen erforderlich, Altlasten vorhanden, hdhere
Immissionen, erhéhter Erschliefungsaufwand).

e |n der Regel: Genehmigungsfahige Lage im Innenbereich gem. 8 34 BauGB.
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¢ Nur in Ausnahmefaéllen: 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: Potenzialflachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet, es besteht aber noch kein
Baurecht bzw. es wird aufgrund des Umfanges bzw. der Sensibilitdt des Vorhabens emp-
fohlen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

¢ In der Regel: Lage im stadtebaulichen Innenbereich (Siedlungszusammenhang).

e 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.

Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurde eine ortstypische Mindestgrundstiicksgrofie festgelegt. Diese orien-
tiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand in der Gemeinde. Fur Scheggerott wird
aufgrund der landlichen Bebauungsstruktur eine MindestgrundstticksgréRe von 750 m? fest-
gelegt. Dies bedeutet, dass zu teilende Grundstiicke mind. 1.500 m2 grof3 sein missen und
dass die Lage der vorhandenen Geb&aude eine entsprechende Teilung zuldsst.

Nachverdichtungspotenziale, fir deren Realisierung mehr als zwei Grundstiicke zusammen-
gelegt werden missten, wurden nicht berticksichtigt, da eine Realisierung i.d.R. sehr un-
wahrscheinlich ist.

Vorgehensweise

Zunachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die o.g. Flachen ermittelt.
Diese wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen. Weiterhin wurden die
bauplanungsrechtliche Situation, die Mdglichkeiten der ErschlieRung sowie ggf. andere vor-
gesehene Nutzungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgte eine Einstufung der Flachen nach den o.g. Typen. Aufgenommen wur-
den die Flachen, fiir die mdglicherweise Baurecht hergestellt werden kdnnte.

Die moglichen Flachen der Innenentwicklung sind in einem fortschreibungsfahigen Daten-
satz dokumentiert (siehe anhangende Tabellen).

3 Ergebnisse

Die Gemeinde Scheggerott verfugt derzeit Uber vier Potenzialflachen im Innenbereich.

Flache 1: Potenzialflache mit Baurecht,
StralRe "Wusten", Hausnummer 4,
Baurecht durch Festsetzung einer Baugrenze im Rahmen der IB-Satzung,
keine Beeintrachtigungen fur eine potenzielle Bebauung erkennbar.
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Flache 2: Potenzialflache mit Baurecht,
"An der Kreisstraf3e", Hausnummern 10 und 12,
Baurecht fir 2 Wohngrundstiicke durch Festsetzung von Baugrenzen im
Rahmen der IB-Satzung,
keine Beeintrachtigungen fur eine potenzielle Bebauung erkennbar.

Flache 3; Potenzialflache mit Baurecht,
"DorfstraRe", Haunummer 6a,
Baurecht als klassische Bauliicke gem. § 34 BauGB,
keine Beeintrachtigungen fir eine potenzielle Bebauung erkennbar.

Die Untersuchungen brachten fur die Gemeinde Scheggerott zusammenfassend folgende
Ergebnisse:

Typ A 3 Bereiche fur 4 Grundstucke
Typ B 0 Bereiche fir 0 Grundstiicke
Typ C 0 Bereiche fiir 0 Grundstiicke

Die Flachen des Typs A (Potenzialflachen mit Baurecht)  sind als klassische Baullicken
oder durch Ausweisung von Baufenstern im Rahmen der IB-Satzung vorhanden und bebau-
bar.

GroRRere, abgangige Gewerbebetriebe, die in absehbarer Zukunft ihren Betrieb einstellen
konnten, sind in den Innenbereichen der Gemeinde Scheggerott nicht vorhanden. Gleiches
gilt fir weitere alte landwirtschaftliche Bausubstanz.

Die Gemeinde Scheggerott geht derzeit davon aus, dass sich in den nachsten 9 Jahren (bis

2030) Neubauten von ca. 2 Wohneinheiten im Innenbereich der Ortslage realisieren lassen,
dies entspricht ca. 50% der Potenzialflachen mit Baurecht im Innenbereich der Gemeinde.

Wohnbauentwicklung in der Gemeinde Scheqggerott (20 21 bis 2030)

Auf Grundlage der o.g. Ergebnisse stellen sich die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten fir
die Gemeinde Scheggerott bis zum Jahr 2030 derzeit wie folgt dar:

Wohnungsbestand am 31.12.2017 196 WE
Nach LEP 2018 von 2018 bis 2030 anzusetzen (10 %) 20 WE
In den Jahren 2018 bis 2020 bereits errichtet 4 WE
abzgl. Entwicklungspotenzial im Innenbereich (Typ A) 2WE
Verbleibende Wohnungsentwicklung tber Bauleitplanung bis 2030 14 WE
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1 Allgemeines

Die Gemeinde Scheggerott, Kreis Schleswig-Flensburg, mdchte die weitere bauliche Ent-
wicklung fur die nachsten Jahre planen. Hierzu hat die Gemeinde zunachst die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale erfasst und bewertet. Da im Innenbereich der Gemeinde keine
Flachen vorhanden sind, die fir die Ausweisung eines neuen Baugebietes die entsprechen-
de GrofRRe aufweisen, sollen auch die mdglichen Perspektiven fur die weitere Siedlungsent-
wicklung auB3erhalb des Innenbereichs betrachtet werden.

Der Gemeinde liegen immer wieder konkrete Anfragen nach Baugrundstiicken im Gemein-
degebiet vor. Um diese Anfragen und den zukuinftig zu erwartenden Bedarf fir die kommen-
den Jahre decken zu kénnen, méchte die Gemeinde auf Grundlage der verbleibenden Woh-
nungsentwicklung von ca. 13 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 geeignete Flachen im Ge-
meindegebiet ermitteln, die fir die Anlage eines entsprechend grof3en Baugebietes geeignet
sein kdnnten.

Diese Flachen sollen raumlich an die Ortslage angrenzen. Betrachtet werden sollen auch
groRere Freiflachen im Innenbereich, die fur eine wohnbauliche Entwicklung geeignet waren.

2 Planerische Rahmenbedingungen

Strukturwandel

Bereits seit Jahrzehnten ist auch die Gemeinde den Bedingungen des Strukturwandels in der
Landwirtschaft unterworfen. Betriebe werden wegen mangelnder Hofnachfolge oder auf-
grund allgemeiner Konzentrationsprozesse (Zusammenlegung mehrerer Betriebe, Zupach-
tungen bzw. Flachenverduerung) aufgegeben. Dieser Wandel hat sich in der Gemeinde
Scheggerott in den letzten 30 Jahren bereits teilweise vollzogen. Innerhalb der Ortslage sind
jedoch noch einzelne landwirtschaftliche Betriebe mit relevanter Tierhaltung aktiv.

Denkmalschutz

In der Gemeinde Scheggerott befinden sich gem. digitalem Atlas Nord des Landes Schles-
wig-Holstein keine archaologischen Denkmale. Sudlich der Ortslage grenzt ein grof3flachiges
archéologisches Interessengebiet an.

Landschaftsschutz
In der Gemeinde Scheggerott befinden sich keine Bestandteile des européischen Netzes
,Natura 2000“.

3 Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurden mdgliche Flachen fir eine ortstypische Bebauung erfasst. Diese
sollten an den vorhandenen baulichen Bestand angrenzen und durch vorhandene Stral3en
an den Ort angebunden werden kodnnen. Sie sollten also nicht isoliert im Raum liegen und
keine Beeintrachtigungen fur Naturraume darstellen.
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Zunéachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die o.g. Flachen ermittelt.
Diese wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen und mit der Gemeinde
besprochen. Weiterhin wurden die Mdglichkeiten der Erschlie3ung sowie ggf. andere vorge-
sehene Nutzungen und mdgliche vorhandene Beeintrachtigungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgt eine Beurteilung der Flachen aufgrund ihrer Eignung als Wohnbaufla-

chen.

5 Bewertungen der einzelnen Potenzialflachen

Die Gemeinde hat im Vorwege der Planung eines neuen Wohngebietes insgesamt 6 alterna-

tive Flachen untersucht.

1 | Lage

Rahmenbedingungen

Beeintrachtigungen

Im Norden der Ortslage, nérdlich der StralRe Wisten,
Grole ca. 1,06 ha, fur bis zu 9 Wohngrundstiicke

Darst. im F-Plan: Flache fur die Landwirtschaft

Darst. im Landschaftsplan: Keine

Derzeitige Nutzung: Landwirtschaftlich als Grinland / Weide

ErschlieRung: Anbindung an die Stral3e Wieduppel
mgl.

Stadtebaul. Integration: Mafvolle Erweiterung der Ortslage;

greift zum AulR3enbereich die Grenzen
der sudl. und westl. Bebauung auf

Topografie: Eben
Landschaftsbild: Durch Grinstrukturen gut eingebunden

Keine Beeintrachtigungen durch Immissionen oder Denkmale erkenn-
bar.

Eignung Die Flache 1 ist sehr gut fur eine Siedlungsentwicklung geeignet. Die
Flache steht fir eine Bebauung zur Verfligung.
2 | Lage Im Nordwesten der Ortslage, westlich der StraRe Wieduppel,

Rahmenbedingungen

Beeintrachtigungen

Eignung

GroRRe ca. 1,09 ha, fur bis zu 10 Wohngrundstticke

Darst. im F-Plan: Flache fur die Landwirtschaft
Darst. im Landschaftsplan:  Ausschluss der baul. Entwicklung
Derzeitige Nutzung: Landwirtschaftlich als Acker
ErschlieRung: Gemeindeweg im Suden ausbauen
Stadtebaul. Integration: MalRvolle Erweiterung der Ortslage;

greift zum Auf3enbereich die Grenzen
der sudl. und nordl. Bebauung auf

Topografie: Eben
Landschaftsbild: Wenig eingebunden

Keine Beeintrachtigungen durch Immissionen oder Denkmale erkenn-
bar.

Die Flache 2 ist sehr gut fir eine Siedlungsentwicklung geeignet. Die
Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.
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Lage

Rahmenbedingungen

Beeintrachtigungen

Im Osten der Ortslage, sudlich der Kreisstral3e,

Grole ca. 0,25 ha, fir bis zu 3 Wohngrundstiicke

Flache fur die Landwirtschaft
Keine

Landwirtschaftlich als Acker
Uber die KreisstrafRe vorhanden

Kleinflachige Erweiterung der Ortslage,
Abrundung der gegeniberliegenden
Bebauung

Eben
Wenig eingebunden

Darst. im F-Plan:

Darst. im Landschaftsplan:
Derzeitige Nutzung:
ErschlieBung:

Stadtebaul. Integration:

Topografie:
Landschaftsbild:

Beeintrachtigungen durch Immissionen des Stral3enverkehrs auf der
KreisstraRe mdglich.

Eignung Die Flache 3 ist gut fur eine Siedlungsentwicklung geeignet. Die Gro-
Be reicht jedoch nicht aus, um den mittelfristigen Bedarf zu decken.
Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Lage Im Westen der Ortslage, nordlich der Kreisstral3e,

Rahmenbedingungen

Beeintrachtigungen

GroRRe ca. 0,65 ha, fur bis zu 5-6 Wohngrundstiicke

Flache fur die Landwirtschaft
Keine

Landwirtschaftlich als Acker
Anbindung an Kreisstra3e mgl.

Malfdvolle Erweiterung der Ortslage;
greift zum Auf3enbereich die Grenze der
sudl. Bebauung auf, nach Norden nicht
eingebunden

Eben

Wenig eingebunden

Darst. im F-Plan:

Darst. im Landschaftsplan:
Derzeitige Nutzung:
ErschlieBung:

Stadtebaul. Integration:

Topografie:
Landschaftsbild:

Keine Beeintrachtigungen durch Immissionen oder Denkmale erkenn-
bar.

Eignung Die Flache 4 ist gut fur eine Siedlungsentwicklung geeignet. Eine Ein-
bindung durch Grunstrukturen sollte erfolgen.
Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Lage Im Westen der Ortslage, sudlich der Kreisstralie,

Rahmenbedingungen

Beeintrachtigungen

Eignung

GroRRe ca. 0,88 ha, fur bis zu 7-8 Wohngrundstiicke

Flache fur die Landwirtschaft
Keine

Landwirtschaftlich als Acker
Anbindung an KreisstraRe mgl.

MalRvolle Erweiterung der Ortslage; zu
drei Seiten an die Ortslage angebunden

nach Norden recht steil ansteigend
Gut eingebunden

Darst. im F-Plan:

Darst. im Landschaftsplan:
Derzeitige Nutzung:
ErschlieBung:

Stadtebaul. Integration:

Topografie:
Landschaftsbild:
Liegt im arch&ologischen Interessengebiet.

Die Flache 5 ist sehr gut fur eine Siedlungsentwicklung geeignet. Eine
Einbindung durch Grinstrukturen im Stden sollte erfolgen.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.
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6 | Lage Im Siiden der Ortslage, 6stlich der Dorfstralle,
Grol3e ca. 0,45 ha, fir bis zu 4 Wohngrundstiicke
Rahmenbedingungen | Darst. im F-Plan: Wohnbauflache
Darst. im Landschaftsplan:  Ausschluss der baul. Entwicklung
Derzeitige Nutzung: Landwirtschaftlich als Grinland
ErschlieBung: Uber DorfstraRRe vorhanden
Stadtebaul. Integration: MaRvolle Erweiterung der Ortslage; sehr
gut eingebunden
Topografie: Eben
Landschaftsbild: Vollstdndig in Ortslage eingebunden
Beeintrachtigungen Liegt im archaologischen Interessengebiet.
Eignung Die Flache 6 ist sehr gut fur eine Siedlungsentwicklung geeignet.
Die Flache steht fir eine Bebauung nicht zur Verfligung.

6 Ergebnis

In der Gemeinde Scheggerott wurden 6 Flachen flr eine potenzielle Siedlungserweiterung
untersucht, die in unterschiedlicher Auspragung fiir eine Wohnbebauung geeignet sind.

Augenscheinlich sind die Flachen 1, 2 und 6 aus stadtebaulicher Sicht besonders fir die zu-
kunftige Siedlungsentwicklung geeignet.

Die Vorteile und Nachteile sowie evtl. Hinderungsgriinde, die gegen eine Bebauung der ein-
zelnen Flachen sprechen, wurden dargelegt und dienen als Grundlage fir die gemeindliche
Abwagung.

Aufgrund des eingeschréankten wohnbaulichen Entwicklungsrahmens der Gemeinde Scheg-
gerott von nur 13 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 sollten die Planungen zur Ausweisung
von Wohnbauflachen nur den ortlichen Bedarf abdecken. Ziel sollte nicht sein, mit den
Wohngebieten auswartige Bauwillige anzulocken, sondern den Einwohnern der Gemeinde
innerdrtliche Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten.

In diesem Rahmen ist zu berticksichtigen, dass geeignete Flachen teilweise derzeit nicht fir
eine Bebauung zur Verfligung stehen. Weiterhin gilt es zu beachten, dass gem. Landesent-
wicklungsplan (LEP 2010) und BauGB diejenigen Potenzialflachen, die einer Nachverdich-
tung im Innenbereich dienen, einer ErschlieBung weiterer Bauflachen im AuRenbereich
grundsétzlich vorzuziehen sind.

Aufgestellt:
Busdorf, den 01.06.2021

Planungsbiiro Springer/
Landschaftsarchitektur & Ortsplanung
Alte Landstral3e 7, 24866 Busdorf

Tel.: 04621/93 96 0 Fax: 04621/93 96 66
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