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Zusammenfassung

Das Untersuchungsgebiet fir die Bestandsaufnahme umfasst insgesamt 53 Kommunen mit
hervorgehobener landesplanerischer Einstufung. Davon liegen 19 im Kreis Dithmarschen,
6 im Kreis Nordfriesland, 12 im Kreis Pinneberg und 16 im Kreis Steinburg.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplane (FNP) sind in diesen Kommunen 182 Flachen fir
Zwecke der Wohnbauentwicklung gesichert. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens war
zu klaren, ob, wann und in welchen GroéRRenordnungen auf diesen Arealen neue Wohnungen
entstehen kdnnen.

Davon befinden sich derzeit 74 Flachen mit zusammen rund 347 ha in der Entwicklung.
Die entsprechenden Bebauungsplane habe bereits Rechtskraft, befinden sich im Verfahren
oder sollen zeithah auf den Weg gebracht werden. Bei schrittweiser Realisierung der Wohn-
bauten auf allen ,Entwicklungsflachen® kdnnen gemaf den vorliegenden Daten und mit den
Kommunen abgestimmten Schatzungen in den nachsten 8 Jahren rund 9.300 Wohneinhei-
ten (WOE) mit einer Gesamt-Wohnflache von rund 838.000 gm brutto entstehen. Davon
entfallen rund 2.540 WOE auf 22 Areale im Kreis Dithmarschen, gut 870 WE auf 6 Areale im
Kreis Nordfriesland, rund 4.880 WOE auf 30 Areale im Kreis Pinneberg und rund 1010 WOE
auf 16 Areale im Kreis Steinburg.

Fur rund 850 WOE auf 1 Entwicklungsflachen besteht bereits Baurecht; auf weiteren 33 Fla-
chen sind Bebauungsplane (B-Plane) in Aufstellung, die den Neubau von rund 4.300 WOE
ermdglichen. Bei allen weiteren Entwicklungsflachen wird die Aufstellung der B-Plane vorbe-
reitet. Wenn alle baurechtlichen Malinahmen zligig vorangetrieben werden und die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen entsprechende Investitionen rentabel erscheinen lassen, ist also
in den nachsten acht Jahren auf den aktuell identifizierten Entwicklungsflachen eine jahrliche
Neubaurate von rund 1.100 Wohneinheiten mdglich.

Fur weitere 108 — bereits in den Flachennutzungsplanen (FNP) gesicherte — Areale gilt,
dass nach aktuellen Einschatzungen der Kommunen eine wohnbauliche Entwicklung we-
gen konkurrierender Nutzungen, aus Umweltgriinden oder mangels Verkaufsbereitschaft der
Eigentiimer zurzeit nicht vorangetrieben werden kann. Diese Einschatzungen kdénnen sich
aber von Fall zu Fall verdndern, zum Beispiel wenn Nutzungshindernisse abgebaut werden
und/oder entsprechender Handlungsdruck durch eine wachsende Nachfrage entsteht.

Hinzukommen werden auf Grund einer industriellen GrofRansiedlung weitere Wohnbaufla-
chen in erheblicher GréBenordnung im Raum Heide, deren Ausweisung im FNP derzeit zwi-
schen der Region, dem Kreis Dithmarschen und der Landesplanung abgestimmt wird.

Zudem entwickeln Kommunen mit landesplanerischer Einstufung als ,Mittelzentrum® oder
,Stadtrandkern“ Konzepte zur wohnbauorientierten Innenentwicklung und setzen diese ak-
tiv um. Auf diese Weise entstehen attraktive Wohnraumangebote in Innenstadtlagen, die in
der Summe eine dreistellige Anzahl von WOE pro Jahr erreichen kdnnen.
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1. Einfahrung und Methodik

Im Februar 2023 hat das ,Regionalmanagement Westkiste* die Arbeitsgemeinschaft BFR
(Biro fur Regionalanalyse; Dortmund) und GseProjekte (Buro fur Regionalentwicklung; Hat-
tingen) beauftragt, fir Kommunen in den vier Kreisen Dithmarschen, Nordfriesland, Pinneberg
und Steinburg eine ,Bestandsaufnahme von Wohnbauflachen* durchzufiihren. Dazu sollten in
den zentralen Orten und weiteren Siedlungsschwerpunkten quantitative und qualitative Infor-
mationen zur kinftigen Erweiterung des Wohnraumangebotes erhoben, ausgewertet und in
einem digitalen Flachenatlas dargestellt werden. Die wesentlichen Ergebnisse der Erhebung
sind in diesem Gutachten dargestellt.

Zu Beginn des Arbeitsprozesses wurde durch Abstimmung der Kreise und der Landesplanung
die exakte Gebietskulisse festgelegt. Zum Untersuchungsgebiet gehdren insgesamt 53
Kommunen; davon liegen 19 im Kreis Dithmarschen, 6 im Kreis Nordfriesland (auf Wunsch
des Kreises wurden hier nur ausgewahlte Kommunen bericksichtigt), 12 im Kreis Pinneberg
und 16 im Kreis Steinburg.

Im weiteren Verfahren wurden zunéachst alle Flachennutzungsplane (FNP) im Hinblick auf
darin enthaltene Wohnbauflachenpotenziale untersucht sowie zusammen mit verfligbaren In-
formationen zu bereits rechtskraftigen, im Verfahren befindlichen und beabsichtigten Bebau-
ungsplanen (B-Planen) in eine Datenbank eingebracht. Nach Abgleich mit den einschlagigen
Luftbildern wurde an alle Kommunen ein individueller Fragenkatalog versandt, in dem um
Informationen zu den jeweiligen Realisierungsstanden sowie zu Arten und GroRRen der kinfti-
gen Bebauung gebeten wurde. Zusatzlich wurde gefragt, ob in der jeweiligen Kommune die
Absicht zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen besteht, die bislang noch nicht in den FNP
enthalten sind. Auf der Basis der schriftichen Rickmeldungen wurden zahlreiche Vertie-
fungsgesprache mit den Kommunen durchgefihrt.

Alle gesammelten Informationen wurden Zug um Zug in die Datenbank eingebracht sowie
aggregiert und ausgewertet. Dabei wurden folgende Kriterien angewandt:
= Flachenentwicklung durch die Kommunen laufend bzw. vorgesehen oder derzeit nicht
beabsichtigt.
Falls eine Entwicklung Uber B-Planverfahren bereits lauft oder vorgesehen ist:
= Schaffung von Baurecht im Vollzug, im Verfahren oder anstehend.
= Ermittlung der Wohnbauflachen innerhalb der vorgegebenen oder in Abstimmung mit
den Kommunen eingeschatzten Baugrenzen und Multiplikation mit der festgelegten o-
der abgestimmten Grundstiicksflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossigkeit.
= Ermittlung von Wohnungseinheiten (WOE) und WohnflachengroRen (WFL) auf der Ba-
sis vorliegender Zahlen oder durch Schatzung in Abstimmung mit den jeweiligen Kom-
munen.
= Einordnung der Entwicklungsflachen nach zeitlicher Verfugbarkeit: Kurzfristig (inner-
halb von zwei Jahren); mittelfristig (in mehr als zwei und bis zu finf Jahren); langfristig
(in mehr als funf Jahren).
= Einordnung der Entwicklungsflachen nach Eigentum und Nutzungsrestriktionen.
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Die Darstellung der Ergebnisse ist wie folgt aufgebaut:

Kapitel 2 zeigt zunachst alle untersuchten Kommunen mit ihrer landesplanerischen
Einstufung und differenziert dann nach Flachen, deren Entwicklung derzeit nicht beab-
sichtigt (Abschnitt 2.1) bzw. laufend oder vorgesehen ist (Abschnitt 2.2). In Abschnitt
2.3 wird gesondert die Situation im Raum Heide dargestellt.

Kapitel 3 geht auf die qualitativen Merkmale der in Realisierung befindlichen oder zur
Realisierung vorgesehenen Wohnbaugebiete ein. In Abschnitt 3.1 wird die Anzahl und
Art der insgesamt zu erwartenden Wohnungseinheiten dargestellt. Die Abschnitte 3.2
bis 3.4 zeigen differenziert, wie die derzeitigen Verfahrensstande auf der Ebene der B-
Planung sind. Abschnitt 3.5 fasst Analyseergebnisse zu Eigentumsstrukturen, Nut-
zungsrestriktionen und zeitlichen Verfligbarkeiten zusammen.

Kapitel 4 vertieft die Informationen zu den Entwicklungsflachen, fur die bereits ein
rechtskréftiger B-Plan besteht.

Kapitel 5 bietet eine Einordnung der Untersuchungsergebnisse und weist auf weitere
Wohnbaupotenziale durch die gezielte Innenentwicklung in einer Reihe von Kommu-
nen hin.

In den Tabellen kénnen sich beim Gesamtergebnis durch automatisierte Summenbildung bei
Zahlen hinter dem Komma geringfligige Abweichungen zu den dargestellten Einzelwerten er-

geben.

Alle Informationen zu den untersuchten Flachen sind in einem digitalen Flachenatlas abrufbar,
der technisch auf der gleichen Plattform wie das ,Gewerbeflachenmonitoring (GEMO) West-
kuste® basiert. Es kdnnen also bei Bedarf gleichzeitig regionale und lokale Daten bzw. karto-
grafische Darstellungen zu Wohnbau- oder Gewerbeflachen aufgerufen werden.

Karte 1 zeigt die Verteilung der untersuchten Kommunen in den vier Kreisen.

WESTKUSTE
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2. Gesamtheit der untersuchten Flachen

Die 53 untersuchten Kommunen haben entweder eine zentraldrtliche Einstufung oder sind in
den mit der Landesplanung abgestimmten Stadt-Umland-Konzepten (SUK) als wohnbaulicher
Entwicklungsstandort abgestimmt. Tabelle 1 bietet einen Gesamtiberblick zum landesplane-
rischen Status der untersuchten Kommunen.

Tabelle 1: Landesplanerische Einstufung der 53 untersuchten Kommunen

Kreis Kommune Einstufung
Dithmarschen Blsum Unterzentrum
Dithmarschen Albersdorf Unterzentrum
Dithmarschen Burg (Dithmarschen) Unterzentrum
Dithmarschen Marne Unterzentrum

Dithmarschen

Heide

Mittelzentrum

Dithmarschen

Hemmingstedt

SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen

Lohe-Rickelshof

SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Nordhastedt SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Ostrohe SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Weddingstedt SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Wesseln SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Wohrden SUK Region Heide - Kommune mit regionaler Teilfunktion Woh-
nen

Dithmarschen Brunsbidittel Mittelzentrum

Dithmarschen Lunden Landlicher Zentralort

Dithmarschen Hennstedt Landlicher Zentralort

Dithmarschen Tellingstedt Landlicher Zentralort

Dithmarschen

Wesselburen

Landlicher Zentralort

Dithmarschen

St. Michaelisdonn

Landlicher Zentralort

Dithmarschen

Meldorf

Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums

Nordfriesland Friedrichstadt Unterzentrum

Nordfriesland Tonning Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums

Nordfriesland Garding Landlicher Zentralort

Nordfriesland Husum Mittelzentrum

Nordfriesland Viol Landlicher Zentralort

Nordfriesland Bredstedt Unterzentrum

Pinneberg Wedel Mittelzentrum im Verdichtungsraum

Pinneberg Uetersen Unterzentrum

Pinneberg Elmshorn Mittelzentrum

Pinneberg Kolin-Reisiek SUK Elmshorn - Gemeinde/ Wohnen

Pinneberg Klein Offenseth-Spar- SUK Elmshorn - Gemeinde/ Wohnen
rieshoop

Pinneberg Klein Nordende SUK Elmshorn - Gemeinde/ Wohnen

Pinneberg Tornesch Stadtrandkern 2. Ordnung

Pinneberg Pinneberg Mittelzentrum im Verdichtungsraum
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Kreis Kommune Einstufung
Pinneberg Halstenbek Stadtrandkern 2. Ordnung
Pinneberg Schenefeld (bei Ham- | Stadtrandkern 2. Ordnung
burg)

Pinneberg Barmstedt Unterzentrum

Pinneberg Quickborn Stadtrandkern 1. Ordnung

Steinburg Itzehoe Mittelzentrum

Steinburg Gluckstadt Unterzentrum

Steinburg Wilster Unterzentrum

Steinburg Kellinghusen Unterzentrum

Steinburg Schenefeld Landlicher Zentralort

Steinburg Wacken Landlicher Zentralort

Steinburg Hohenlockstedt Landlicher Zentralort

Steinburg Krempe Landlicher Zentralort

Steinburg Horst (Holstein) Landlicher Zentralort

Steinburg Hohenaspe Gemeinde mit planerischer Wohn-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsfunktion

Steinburg Kremperheide Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhéngen

Steinburg Krempermoor Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhéngen

Steinburg Lagerdorf Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhangen

Steinburg Munsterdorf Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhéngen

Steinburg Oldendorf Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhéngen

Steinburg Heiligenstedten Wohnbaulicher Entwicklungsschwerpunkt in Siedlungszusam-
menhangen

Eigene Darstellung BFR/GseProjekte

Drei Kommunen (Bredstedt und Vidl im Kreis Nordfriesland; Schenefeld im Kreis Pinneberg)
haben bei der Abfrage nach Wohnbauflachenpotenzialen Fehlanzeige gemeldet.

In den verbleibenden 50 Kommunen wurden insgesamt 182 Potenzialflachen (bereits in den
FNP gesichert oder Sicherung angestrebt; siehe Erlauterung in Kapitel 1) mit zusammen
7.851.625 gm brutto untersucht. Davon entfallen

= 64 mit insgesamt 2.551.670 gm auf den Kreis Dithmarschen;

= 14 mit 441.529 gm auf den Kreis Nordfriesland;

= 58 mit 3.249.230 gm auf den Kreis Pinneberg;

= 46 mit 1.609.196 gm auf den Kreis Steinburg.
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2.1 Entwicklung derzeit nicht beabsichtigt

Fur 108 der 182 Potenzialflachen gilt, dass sie zwar auf FNP-Ebene planerisch gesichert sind,
aber die Kommunen derzeit keine Entwicklung beabsichtigen. Die Grinde dafir sind im We-
sentlichen:
= zwischenzeitlich herangeriickte, gewerbliche oder energiewirtschaftliche Nutzungen;
= naturraumliche Gegebenheiten;
= mangelnde Verkaufsbereitschaft von Eigentimern;
= Zurickstellung zugunsten der prioritdren Entwicklung anderer Wohnbaugebiete;
= Ausstehen von vorlaufenden Untersuchungen (Entwasserung, Verkehrsanbindung,
Baugrund; Vertraglichkeit einer Entwicklung mit geschitzten Landschaftsbereichen
etc.)
Im konkreten Fall kdnnen Hinderungsgrinde auch in kumulierter Form vorliegen. So gibt es
zum Beispiel aus Sicht von Kommunen keinen Sinn, vorlaufende Untersuchungen durchzu-
fihren, solange die Vermarktung anderer Wohnbauflachen noch nicht weitgehend abge-
schlossen ist oder seitens der Eigentimer erklartermaf3en keine Verkaufsbereitschaft besteht.
Tabelle 2 zeigt die GréRenordnung der Flachen ohne Entwicklungsabsicht fir die vier Kreise.

Tabelle 2: Flachenpotenziale Westkiiste — Entwicklung nicht beabsichtigt

Kreis Entwicklung nicht beabsichtigt Bruttogrofle in gm
Dithmarschen 42 1.525.568
Nordfriesland 8 182.766
Pinneberg 28 1.533.673
Steinburg 30 1.138.030
Gesamt 108 4.380.036

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Die folgenden Tabellen 3 bis 6 weisen die Verteilung derartiger Flachenpotenziale nach Krei-
sen und kreisangehorigen Kommunen aus:

Kreis Dithmarschen

Tabelle 3: Kreis Dithmarschen; Flachenpotenziale — Entwicklung nicht beabsichtigt

Entwicklung nicht beab-
Kommune o gm brutto
sichtigt
Albersdorf 4 103.833
Brunsbiittel 4 551.504
Heide 8 134.897
Hemmingstedt 2 48.285
Hennstedt 3 84.873
Lunden 1 20.481
Marne 2 44,949
Meldorf 3 184.941
Nordhastedt 1 17.564
Ostrohe 1 22.408
Sankt Michaelisdonn 2 37.246
Tellingstedt 2 48.005
Weddingstedt 3 93.245
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Entwicklung nicht beab-

Kommune sichtigt gm brutto
Wesselburen 4 104.609
Wesseln 1 16.794
Wohrden 1 11.934
Gesamt 42 1.525.568

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kreis Nordfriesland

Tabelle 4: Kreis Nordfriesland; Flachenpotenziale — Entwicklung nicht beabsichtigt

Kommune Entwmklu_ng mcht beab- qm brutto
sichtigt

Garding 4 70.146
Husum 4 112.620
Gesamt 8 182.766

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kreis Pinneberg

Tabelle 5: Kreis Pinneberg; Flachenpotenziale — Entwicklung nicht beabsichtigt

Kommune EntW|ckIu_ng r_1|cht beab- gm brutto
sichtigt

Barmstedt 5 166.770
Halstenbek 3 121.696
Klein Nordende 1 48.843
Kolln-Reisiek 2 42.366
Pinneberg 1 42.753
Quickborn 12 744.882
Tornesch 3 351.712
Uetersen 1 14.650
Gesamt 28 1.533.673

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

REGIONALE
KOOPERATION

10

WESTKUSTE



BEWO-Westklste: Bestandsaufnahme

von Wohnbauflachen
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Tabelle 6: Kreis Steinburg; Flachenpotenziale — Entwicklung nicht beabsichtigt
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Kommune Entwicklung nicht beabsichtigt gm brutto
Gluckstadt 2 44.213
Heiligenstedten 2 22.898
Hohenaspe 1 58.700
Hohenlockstedt 2 280.665
Itzehoe 3 121.368
Kellinghusen 7 287.168
Krempe 1 23.841
Kremperheide 2 27.947
Lagerdorf 1 19.968
Munsterdorf 2 25.666
Oldendorf 1 19.924
Schenefeld 3 60.724
Wacken 1 25.186
Wilster 2 119.761
Gesamt 30 1.138.030

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Karte 2 visualisiert die rAumliche Verteilung der Flachen ohne Entwicklungsabsicht in den

Kreisgebieten.

11
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Karte 2: Entwicklung nicht beabsichtigt — Verteilung im Raum
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Eigene Darstellung BFR/GseProjekte
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2.2 Entwicklung laufend oder vorgesehen

Auf 74 von 182 untersuchten Flachen ist eine planerische Entwicklung bereits abgeschlossen,
im Vollzug oder in naher Zukunft vorgesehen. Die Bruttogréf3e aller Entwicklungsflachen liegt
bei gut 3,47 Mio. gm brutto. Tabelle 7 zeigt die GréRenordnung dieser Flachen fir die vier
Kreise.

Tabelle 7: Flachenpotenziale Westkiiste — Entwicklung laufend oder vorgesehen

Kreis ENEIEAE gm brutto
laufend oder vorgesehen
Dithmarschen 22 1.026.102
Nordfriesland 6 258.763
Pinneberg 30 1.715.557
Steinburg 16 471.166
Gesamt 74 3.471.589

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Die folgenden Tabellen 8 bis 11 weisen die Verteilung der Flachen mit laufender oder vorge-
sehener Entwicklung nach Kreisen und kreisangehérigen Kommunen aus:

Kreis Dithmarschen

Tabelle 8: Kreis Dithmarschen; Flachenpotenziale — Entwicklung laufend oder vorgesehen

Entwicklung
Kommune gm brutto
laufend oder vorgesehen
Albersdorf 3 59.518
Brunsbiittel 2 90.939
Burg 3 108.933
Biisum 2 243.990
Heide 1 3.406
Lohe-Rickelshof 2 41.530
Marne 2 71.163
Sankt Michaelisdonn 3 93.980
Weddingstedt 1 25.798
Wesselburen 3 286.845
Gesamt 22 1.026.102

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kreis Nordfriesland

Tabelle 9: Kreis Nordfriesland; Flachenpotenziale — Entwicklung laufend oder vorgesehen

Entwicklung
Kommune gm brutto
laufend oder vorgesehen
Friedrichstadt 2 55.040
Garding 1 53.113
Husum 2 110.321
Tonning 1 40.289
Gesamt 6 258.763

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
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Kreis Pinneberg

Tabelle 10: Kreis Pinneberg; Flachenpotenziale — Entwicklung laufend oder vorgesehen

Entwicklung

NN laufend oder vorgesehen 4 (o
Elmshorn 16 817.745
Halstenbek 2 79.585
Klein Nordende 4 102.780
Klein Offenseth- 1 22.708
Sparrieshoop
Kolin-Reisiek 1 57.248
Pinneberg 1 78.175
Uetersen 1 34.087
Wedel 4 523.230
Gesamt 30 1.715.557

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kreis Steinburg

Tabelle 11: Kreis Steinburg; Flachenpotenziale — Entwicklung laufend oder vorgesehen

Entwicklung

MEETiS laufend oder vorgesehen i (L
Gluckstadt 2 177.992
Hohenlockstedt 2 64.866
Horst 2 31.621
Kellinghusen 1 19.750
Krempermoor 1 11.413
Lagerdorf 1 7.764
Oldendorf 2 34.795
Schenefeld 2 65.694
Wacken 1 9.603
Wilster 2 47.669
Gesamt 16 471.166

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

-
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Karte 3 auf der folgenden Seite illustriert die raumliche Verteilung von Flachen mit laufender
oder vorgesehener Entwicklung in den Kreisgebieten.

14
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Karte 3: Entwicklung laufend oder vorgesehen — Verteilung im Raum

Eigene Darstellung BFR/GseProjekte
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2.3 Sondersituation im Raum Heide

In der Region Heide gibt es derzeit 21 auf FNP-Ebene gesicherte Wohnbauflachenpotenziale
mit einer GesamtgrofRe von 415.861 gm brutto.

Derzeit nicht beabsichtigt ist nach den Daten der ,Entwicklungsagentur Region Heide AGR"
die Entwicklung von 17 Potenzialflachen mit zusammen 345.127 gm brutto.

Auf die Kategorie ,Entwicklung laufend oder beabsichtigt” entfallen derzeit insgesamt 4 Fla-
chen mit zusammen 70.734 gm brutto (rund 7 ha), die in Heide (3.406 gm), Lohe-Rickelshof
(2 Areale mit zusammen 41.530 gm) und Weddingstedt (25.798 gm) liegen. Karte 4 zeigt die
Verteilung diese Flachen in der Region.

Karte 4: Entwicklung laufend oder vorgesehen — Raum Heide

Eigene Darstellung BFR/GseProjekte

Im Zusammenhang mit bevorstehenden Industrieansiedlungen entsteht in der Region Heide
ein erheblicher Bedarf fur weitere Wohnbauflachen. Dazu laufen derzeit umfassende Untersu-
chungen, deren Zwischenergebnis von einem Gesamtbedarf von 148 bis 243 ha (das ent-
spricht nach den Berechnungen der Region Heide rund 5.800 bis 9.500 WOE) fir die Region
ausgeht.
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3. Qualitative Merkmale der Entwicklungsfla-
chen

Wie in Abschnitt 2.2 dargestellt, gibt es im Untersuchungsraum derzeit 74 Flachen mit rund
3,47 Mio. gm brutto deren wohnbauliche Entwicklung durch die Kommunen aktiv vorangetrie-
ben wird. Diese ,Entwicklungsflachen® werden im Folgenden hinsichtlich der mobilisierbaren
Wohnungen und Wohnflachen, des Bearbeitungsstands bei der Bauleitplanung und weiterer
Kriterien wie Flacheneigentum, Nutzungsrestriktionen und zeitliche Verfligbarkeiten analysiert.

3.1 Realisierbare Wohnungseinheiten und Wohnflachen

Bei schrittweiser Realisierung von Wohnbauten auf allen Entwicklungsflachen kdnnen gemar
den vorliegenden Daten (rechtskraftige B-Plane) sowie in Folge der in Abstimmung mit den
Kommunen vorgenommenen Schétzungen (B-Plane im Verfahren und vorgesehen) in den
nachsten Jahren rund 9.300 Wohneinheiten mit einer Gesamt-Wohnflache von rund 838.000
gm brutto entstehen (Tabelle 12). Die héchsten Anteile entfallen mit rund 4.880 WOE auf 30
Entwicklungsflachen im Kreis Pinneberg und rund 2.540 WOE auf 22 Entwicklungsflachen im
Kreis Dithmarschen.

Aus den genannten Kennziffern ergibt sich eine durchschnittiche Wohnungsgrof3e von rund
90 gm einschlielich der Nebenflachen. Der relativ hohe gm-Wert ist darauf zurtickzufthren,
dass auf den Entwicklungsflachen zu rund 60% Einfamilien- und Doppelhauser vorgesehen
sind.

Tabelle 12: Westkiste; realisierbare Wohneinheiten und Wohnflachen gesamt

Kreis Elachen Wohneinheiten Wohnflache in gm
(WOE) (WFL)
Dithmarschen 22 2.539 229.166
Nordfriesland 6 874 67.400
Pinneberg 30 4.877 439.070
Steinburg 16 1.011 102.264
Gesamt 74 9.301 837.900

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
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3.2 Rechtskréaftiger Bebauungsplan oder § 34 BauGB

Die Genehmigung eines Wohnungsbauvorhabens nach § 34 BauGB liegt nur in einem Fall im
Kreis Steinburg fir eine Flache von 2.160 gm mit geplanten 27 WOE vor.

Rechtskréftige Bebauungsplane gibt es in den vier Kreisen derzeit auf 11 Entwicklungsflachen.
Bei voller Ausnutzung der baurechtlichen Rahmensetzungen ergeben sich rund 62.000 gm
WFL und rund 850 WOE (Tabelle 13).

Tabelle 13: Westkuste; Entwicklungsflachen mit rechtskraftigem B-Plan

Kreis Flachen WOE WFL in gm
Dithmarschen 3 476 27.240
Nordfriesland 1 154 10.800
Pinneberg 1 29 2.880
Steinburg 6 193 20.784
Gesamt 11 852 61.704

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Die Entwicklungsflachen mit rechtskraftigen B-Planen verteilen sich innerhalb der Kreise wie
folgt:
= Kreis Dithmarschen: Albersdorf (1; 36 WOE, 3.240 gm WFL); Brunsbuttel (2; 440 WOE;
24.000 gm WFL).
= Kreis Nordfriesland: Husum ((1; 154 WOE;, 10.800 gm WFL).
= Kreis Pinneberg: Elmshorn (1; 29 WOE; 2.880 gm WFL).
= Kreis Steinburg: Horst (2; 67 WOE; 8.064 gm WFL); Kellinghusen (1; 12 WOE; 1.440
gm WFL), Wacken (27 WOE; 1.920 gm), Wilster (2; 87 WOE; 9.360 gm).

Karte 5 zeigt die Verteilung der Entwicklungsflachen mit rechtskraftigem B-Plan und Geneh-
migung nach § 34 im Raum.
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3.3 Bebauungsplan in Aufstellung

Ausweislich Tabelle 14 sind derzeit auf 34 Entwicklungsflachen die entsprechenden B-Plane
im Verfahren; nach Erlangung von Rechtskraft konnen dort maximal rund 4.300 WOE mit rund
380.000 gm WFL entstehen.

Tabelle 14: Westkiste; Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren

Kreis Flachen WOE WFL in gm
Dithmarschen 11 856 91.646
Nordfriesland 5 720 56.600
Pinneberg 11 2.074 176.110
Steinburg 7 651 62.340
Gesamtergebnis 34 4.301 386.696

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Innerhalb der vier Kreise verteilen sich die Entwicklungsflachen mit laufenden B-Plan-Verfah-
ren wie folgt (Tabellen 15 bis 18):

Kreis Dithmarschen

Tabelle 15: Kreis Dithmarschen; Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Albersdorf 1 38 3.456
Burg 1 133 12.000
Blisum 1 178 17.440
Heide 1 23 1.840
Marne 2 80 15.000
Sankt Michaelisdonn 3 188 17.010
Wesselburen 2 216 24.900
Gesamt 11 856 91.646

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
Kreis Nordfriesland

Tabelle 16: Kreis Nordfriesland; Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Friedrichstadt 2 420 31.000
Garding 1 80 8.000
Husum 1 100 8.000
Tonning 1 120 9.600
Gesamt 5 720 56.600

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
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Tabelle 17: Kreis Pinneberg; Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Elmshorn 4 475 53.190
Halstenbek 2 252 23.700
Pinneberg 1 210 18.900
Uetersen 1 327 22.920
Wedel 3 810 57.400
Gesamt 11 2.074 176.110

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kreis Steinburg

Tabelle 18: Kreis Steinburg; Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Glickstadt 2 460 43.200
Hohenlockstedt 1 55 3.840
Krempermoor 1 60 6.400
Lagerdorf 1 18 1.800
Oldendorf 2 58 7.100
Gesamt 7 651 62.340

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

REGIONALE
KOOPERATION

Karte 6 zeigt die Verteilung der Entwicklungsflachen mit laufendem B-Plan-Verfahren im

Raum.
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3.4 Aufstellung Bebauungsplan vorgesehen

Fur 29 Entwicklungsflachen ist seitens der Kommunen die Aufstellung von B-Pléanen vorgese-
hen; nach Durchfihrung der Verfahren und Rechtskraft kénnen bis zu rund 4.150 WOE mit
rund 390.000 gm WFL entstehen (Tabelle 19).

Tabelle 19: Westkiste; Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan-Verfahren

Kreis Flachen WOE WFL in gm
Dithmarschen 8 1.207 110.280
Nordfriesland
Pinneberg 18 2.774 260.080
Steinburg 3 167 19.140
Gesamt 29 4.148 389.500

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Kommunen des Kreises Nordfriesland sind in dieser Kategorie nicht vertreten. In den drei an-
deren Kreisen verteilen sich die Entwicklungsflachen gemaf Tabellen 20 bis 22 wie folgt:

Kreis Dithmarschen

Tabelle 20: Kreis Dithmarschen; Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Albersdorf 1 24 2.880
Burg 2 101 9.120
Blisum 1 630 50.400
Lohe-Rickelshof 2 72 8.640
Weddingstedt 1 20 3.240
Wesselburen 1 360 36.000
Gesamt 8 1.207 110.280

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
Kreis Pinneberg

Tabelle 21: Kreis Pinneberg; Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Elmshorn 11 2.002 199.000
Klein Nordende 4 224 20.160
Klein Offenseth-Spar- 1 48 4.320
rieshoop
Kdlln-Reisiek 1 80 7.200
Wedel 1 420 29.400
Gesamt 18 2.774 260.080

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
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Kreis Steinburg

Tabelle 22: Kreis Steinburg; Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan-Verfahren

Kommune Flachen WOE WFL in gm
Hohenlockstedt 1 90 10.800
Schenefeld 2 77 8.340
Gesamt 3 167 19.140

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

-
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&»

Karte 7 zeigt die Verteilung der Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan -Verfahren im

Raum.
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Karte 7: Entwicklungsflachen mit vorgesehenem B-Plan-Verfahren

Geplante Wohnbauflachenpotenziale

Baurechtlicher Status
® B-Plan erforderlich

Eigene Darstellung BFR/GseProjekte
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Karte 8 bietet einen Uberblick zur raumlichen Verteilung und zum baurechtlichen Status aller
74 aktuellen Wohnbau-Entwicklungsflachen an der Westkuste.

Karte 8: Baurechtlicher Status und rdumliche Verteilung aller Wohnbau-Entwicklungsflachen

Geplante Wohnbauflachenpotenziale
Baurechtlicher Status

® B-Plan rechtskraftig

@ B-Plan im Verfahren

® § 34 BauGB

® B-Plan erforderlich

® j:@i'

Eigene Darstellung BFR/GseProjekte
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3.5 Eigentumsstrukturen, Nutzungsrestriktionen und zeitliche Ver-
fugbarkeiten

Eigentumsstruktur auf den Entwicklungsflachen

Insgesamt 20 der 74 Flachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum; das entspricht rund 27%.
Nach Herstellung von Baurecht kdnnen auf diesen Flachen bis zu rund 2.700 Wohnungen
entstehen; das entspricht rund 29% des Wohnbaupotenzials auf den Entwicklungsflachen. Der
grofRte Anteil von Flachen in offentlichem Eigentum (7) mit einem Potenzial fur rund 1.700
Wohneinheiten entfallt auf den Kreis Dithmarschen.

In offentlich-privater Partnerschaft entwickelt werden sollen insgesamt 5 Flachen mit einem
Potenzial von 1.475 Wohnungseinheiten; diese Areale liegen samtlich im Kreis Pinneberg.

Alle anderen Entwicklungsflachen befinden sich in Privateigentum.
Nutzungsrestriktionen

Auf insgesamt 57 der 74 Entwicklungsflachen gibt es keine (50) bzw. geringfligige Nutzungs-
restriktionen (7); das entspricht rund 77%. Auf diesen Arealen kénnen nach Herstellung von
Baurecht rund 7.760 Wohneinheiten errichtet werden; das entspricht rund 83% der ermittelten
Wohnbaupotenziale.

Schwerwiegende Nutzungsrestriktionen bestehen auf 11 Flachen; auf weiteren 6 Flachen sind
etwaige Restriktionen noch nicht abschétzbar. Die schwerwiegenden Nutzungsrestriktionen
bestehen im Wesentlichen auf Grund einer unzureichenden aufR3eren Verkehrsanbindung oder
wegen Problemen bei der Bebaubarkeit — zum Beispiel durch hochstehendes Grundwasser.

Zeitliche Verfugbarkeit

Bei Rechtskraft der entsprechenden B-Plane kdnnen unter Beriicksichtigung aller raumlichen
und investitionsbezogenen Gegebenheiten insgesamt 27 Flachen kurzfristig — also innehrhalb
von zwei Jahren — mit rund 2.280 Wohneinheiten bebaut werden. Tabelle 23 zeigt die Vertei-
lung der kurzfristig bebaubaren Flachen auf die Kreise:

Tabelle 23: Kurzfristig bebaubare Entwicklungsflachen nach Kreisen

Kreis Flachen WOE WFL in gm
Dithmarschen 9 911 84.936
Nordfriesland 2 234 18.800
Pinneberg 6 788 66.100
Steinburg 10 351 36.324
Gesamt 27 2.284 206.160

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte
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Weitere 27 Entwicklungsflachen kénnen unter den gleichen Rahmenbedingungen mittelfristig
— das heif3t innerhalb von maximal fiinf Jahren — bebaut werden. Diese Areale sind nach Her-
stellung von Baurecht grundsétzlich fir die Unterbringung von rund 4.200 Wohnungen geeig-
net. Die Verteilung der Flachen auf die Kreise ist in Tabelle 24 dargestellt:

Tabelle 24: Mittelfristig bebaubare Entwicklungsflachen nach Kreisen

Kreis Flachen WOE WFL in gm
Dithmarschen 8 1.438 124.890
Nordfriesland 3 520 39.000
Pinneberg 11 1.662 137.640
Steinburg 5 600 58.740
Gesamtergebnis 27 4.220 360.270

Eigene Berechnung BFR/GseProjekte

Fur die Ubrigen 20 Entwicklungsflachen mit einem Wohnbaupotenzial von rund 2.800 Einhei-
ten ist nach aktuellem Stand von einem langfristigen Realisierungszeitraum tuber mehr als flinf
Jahre auszugehen.
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4. Vertiefte Betrachtung der Flachen mit rechts-
kraftigen Bebauungsplanen

Insgesamt 12 Areale verfligen derzeit Uber rechtskréftige B-Plane bzw. eine Genehmigung
nach § 34 BauGB (1).

Zur vertieften Betrachtung der 11 Areale mit rechtskraftigen B-Planen wurden wiederum die
eigentlichen Wohnbauflachen innerhalb der Baugrenzen ermittelt und dann mit der festgeleg-
ten GRZ und Geschossigkeit multipliziert. Der erhaltene Wert - die Bruttogrundflache ohne
mdgliche Keller und Tiefgaragen - wurde fur die Ermittlung der Wohnflache mit einem Faktor
von 0,6 multipliziert. Dieser Faktor entspricht dem durchschnittlichen Verhéaltnis der Brutto-
grundflache zur Wohnflache, also ohne Mauern, Schragen, Treppenhéauser, Fahrstihle etc.

Im Ergebnis liegt die maximal erreichbare Bruttogrundflache fir alle Wohnbauten in den 11 B-
Plan-Gebieten bei 114.500 gm, die sich auf 609 WOE in Einfamilien-, Doppel- oder Reihen-
hausern (insgesamt 44.424 gm Wohnflache) und 316 WOE (insgesamt 22.120 gm Wohnfla-
che) in Mehrfamilienhéusern verteilen.

Die Grundflachenzahl GRZ betragt durchschnittlich 0,29; die eigentlichen Wohnbauflachen
nehmen also bis zu 29% der Grundstiicksflache in Anspruch. Das entspricht einer dichteren
Bebauung als sie nach Stichproben durchschnittlich bisher in der Region realisiert wurde.
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5. Bewertung der Ergebnisse

Der Untersuchungsraum dieses Gutachtens umfasst fir die Kreise Dithmarschen, Pinneberg
und Steinburg alle Kommunen, die Uber eine zentralortliche Einstufung verfligen oder als
wohnbaulicher Entwicklungsstandort Teil einer Stadt-Umland-Kooperation (SUK) sind. Der
Kreis Nordfriesland hat entschieden, dass nicht alle entsprechenden Kommunen im Kreisge-
biet einzubeziehen sind. Dies vorausgeschickt ist festzuhalten:

= Wenn alle baurechtlichen MaRnahmen zligig vorangetrieben werden und die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen entsprechende Investitionen rentabel erscheinen
lassen, kdnnen auf den 74 identifizierten Entwicklungsflachen (B-Planung im Vollzug,
laufend oder beabsichtigt) innerhalb der nachsten acht Jahre bis zu 9.300 Wohnein-
heiten mit einer Gesamtwohnflache von rund 838.000 gm entstehen, die voraussicht-
lich Uberwiegend in Einzel- und Doppelhéusern realisiert werden

= Die Gegeniberstellung der Untersuchungsergebnisse zur Schaffung von Baurecht so-
wie zur Einschatzung von Nutzungsrestriktionen und zu den zeitliche Verfligbarkeiten
zeigt, dass es zwischen diesen Indikatoren keine signifikanten Abweichungen hinsicht-
lich der potenziellen Umsetzbarkeit von Wohnbauprojekten gibt. Daraus folgt, dass in
den nachsten acht Jahren allein auf den aktuell identifizierten Entwicklungsflachen eine
jahrliche Neubaurate von rund 1.100 Wohneinheiten moglich ist.

= Weitere 108 Flachen sind bereits in den FNP gesichert und kdnnen von den Kommu-
nen schrittweise aktiviert werden, wenn die entsprechenden planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen gegeben und die Eigentiimer verkaufsbereit sind.

= Hinzu kommen voraussichtlich weitere Wohnbauflachen in erheblicher GréZenordnung
im Raum Heide, deren FNP-Ausweisung derzeit zwischen der Region, dem Kreis Dith-
marschen und der Landesplanung abgestimmt wird.

Zudem basiert die Ausweitung des Wohnraumangebotes an der Westkiiste zwar vorwiegend,
aber nicht ausschlief3lich auf der Ausweisung von neuen Wohngebieten. Eine Reihe von Kom-
munen mit landesplanerischer Einstufung als ,Mittelzentrum® oder ,Stadtrandkern® entwickelt
Konzepte zur wohnbauorientierten Innenentwicklung und setzt diese aktiv um. Dazu gehdren
beispielweise die Stadte Quickborn, Husum, Itzehoe und Elmshorn. Auf diese Weise entste-
hen attraktive Wohnraumangebote in Innenstadtlagen, die in der Summe einen dreistelligen
Wert pro Jahr erreichen kénnen.
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