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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

1 Anlass

Die Gemeinde Risum-Lindholm mdchte aufgrund der anhaltenden Nachfrage (36 Bauanfra-
gen Stand: Mai 2014) im Ortsteil Risum eine neue Wohnbauflache in einem unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Bereich ausweisen. Es soll im Gegenzug ein im Flachennut-
zungsplan (F-Plan) als Wohnbauflache ausgewiesener Bereich im Ortsteil Lindholm wieder
herausgenommen werden, da dieser langfristig nicht verfugbar ist und um langfristig kein
Uberangebot an Wohnflache zu schaffen

Im Zuge einer Vorabstimmung wurde im Oktober 2013 in einer ersten Stellungnahme vom
Kreis Nordfriesland die Lage der gewahlten Flache als aufierhalb des gewachsenen Sied-
lungsgefiiges und daher kritisch bewertet. Daraus ergab sich die Forderung des Kreises
nach ,einer besonderen stadtebaulichen Begriindung®.

Gemal Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 hat die Innenentwicklung Vorrang
vor der Aufienentwicklung und Kommunen haben aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhande-
ne Flachenpotenziale im Innenbereich ausschépfen kénnen. Auch ergibt sich durch das Ge-
setz zur Starkung der Innenentwicklung vom 11.06.2013, dass zur Absicherung einer stadte-
baulichen Begrindung die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu prifen sind. In § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB wurde 2013 erganzt: ,Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

Zur Uberprifung ihrer stadtebaulichen Entwicklungspotentiale im Innenraum sowie angren-
zenden AulRenbereichsflachen hat die Gemeinde das vorliegende Gutachten in Auftrag gege-
ben.

2 Vorgehensweise/Methodik

Im ersten Schritt wurde ein Kataster zur Betrachtung der Innenentwicklungspotenziale der
Gemeinde Risum-Lindholm aufgestellt. Es wird bezogen auf die Ortsteile dargestellt, welche
Potenziale, d.h. unbebaute Grundsticksflachen vorhanden sind und welche Realisierungs-
chancen fir eine Bebauung bestehen.

Im zweiten Schritt wurde der Wohnbaubedarf der Gemeinde flr die nachsten 15 Jahre pro-
gnostiziert. Hierfur wurden vorhandene Daten benutzt und eigene Daten der Gemeinde
hochgerechnet.

Das erfasste Flachepotenzial wird dem prognostizierten Bedarf der Gemeinde gegeniberge-
stellt. Ziel ist eine gleichwertige Entwicklung beider Hauptortsteile Risum und Lindholm, um
deren Infrastruktur ebenfalls entsprechend zu stlitzen.

In beiden Hauptortsteilen wurde ein Defizit an Wohnbauflachen ermittelt. Entsprechend wer-
den in beiden Ortsteilen Alternativflachen, die sich in die Weiterentwicklung der vorhandenen
Siedlungsstruktur stadtebaulich sinnvoll einbinden lassen detailliert gepriift. Zudem wurden
die Alternativflachen nach Lage zu den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen vergleichend
bewertet.

Nachdem die Bewertung der Flachen fir Lindholm ergab, dass hier keine entsprechenden
Entwicklungsmadglichkeiten kurzfristig zur Verfigung stehen, wurde fur den Ortsteil Risum
erganzend sog. Steckbriefe flr jede einzelne Potenzialflache erarbeitet, um hier besser Ver-
gleichswerte zu erhalten. Abschliel3end wird eine Rangliste aufgestellt.

Diese Informationen sind Grundlage fir die zuklnftige Entwicklung neuer Wohnbauflachen
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

im unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Bereich der Gemeinde und entsprechender F-
Plananderungen.

Anregungen und Hinweise des Amtes Sidtondern, des Kreises Nordfriesland und der Lan-
desplanung u.a. zur Datenerhebung und Ableitung der Prognosen wurden bei der Erstellung
des Gutachtens diskutiert und bericksichtigt.

Es ist in einem 5jahrigen Rhythmus vorgesehen, die vorgenommenen Berechnungen und
Prognosen mit den Veranderungen der Nachfrage an Wohnbauflachen, des demographi-
schen Wandels und der stadtebaulichen Entwicklung abzugleichen und zu aktualisieren.

Datenerfassung zur Gemeinde Risum-Lindholm und Beschreibung der Entwicklung

Sichtung und Auswertung von Unterlagen wie F-Plan mit Anderungen, L-Plan, B-Pla-
ne, Auszug der Dorferneuerung Risum-Lindholm (s. Quellenangaben).

Aufbereitung der Daten in Karten (Ubersicht Historische Entwicklung, Ubersicht Infra-
struktur) und Tabellen.

Analyse zur Lage im Raum, Gemeindecharakteristik, Entwicklung der Ortsteile, Ent-
wicklung: Wohngebaude, Einwohnerzahlen, Einwohner je Wohneinheit (WE).

Prognose des Wohnbauflachenbedarfs.

Grundlagenermittlung, Bestandsanalyse innerdrtlicher Potenziale und Potenzialbewertung

Sichtung und Auswertung vorhandener Unterlagen.

Systematische und flachendeckende Bestandserfassung und Bewertung durch Orts-
begehung, ortskundige Einwohner, fotografische Erfassung und hochauflésende Luft-
bilder.

Erstellung eines Potenzialflachen-Katasters in tabellarischer und kartografischer
Form (Potenzialflachen-Plane aller Ortsteile und Siedlungen siehe Anhang, M: 1:
6.500)

Katalogisierung und Einordnung der Potenziale in typologische Kategorien wie Bau-
planungsrecht, Nutzungsart, Ortsteil.

Benennung der Faktoren und Grinde fur die Umrechnung der Bruttobauflache in Net-
tobauflache

Umrechnung der Potenzialflachen in Wohneinheiten (WE) je Nettobauflache.
Bewertung der Potenzialflachen in Bezug auf Realisierungschancen (gut +, bedingt o,
schlecht -, ausgeschlossen x) mit Benennung der Griinde fir Aufwertung, Abwertung
und Ausschlusskriterien.

Abstimmung zwischen Gutachter, Behorden, Gemeinde und Grundstuckseigenti-
mern.

Bilanzierung und Ergebnisbericht

Erlauterung: Pauschale Einrechnung der ,Baullicken®, Realisierungsfaktor fiur Poten-
zialflachen

Abgleich mit dem Wohnbauflachenbedarf
Abstimmung mit Behorden und Gemeinde
Zusammenfassende Bewertung/Bilanz
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung

* Abgleich der Aussagen des Regionalplans, Planungsraum V von 2002 mit der aktuel-
len Entwicklung 2014: Gewichtung zukunftiger Siedlungsentwicklung.

* Abstimmung mit der Gemeinde: Politischer Wille

Betrachtung alternativer Flachen in Risum und Lindholm

* Abgrenzung der Alternativflachen im AuRenbereich: Kartenerstellung auf Luftbild- und
Katasterbasis.

» Erstellung eines Steckbriefs zu jeder Alternativflache als Datenblatt.
* \Vergleichende Bewertung der Alternativflachen
* Rangfolge der Alternativflachen

Rahmenplan(- Skizze) der Siedlungsentwicklung in Risum und Lindholm
* Darstellung als Karte mit Schwerpunkt Wohnbauflachen, Freirdume (Grunflachen),
zukUnftige Ortsrander, Ortstteil-Mitte.
» Einfugen der positiv bewerteten Alternativflachen in das Konzept des Rahmenplans.
* Abstimmung mit der Gemeinde: Politischer Wille

3 Ausgangssituation

3.1 Ubergeordnete Planung und interkommunale Abstimmung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der Landesentwicklungsplan (LEP, 2010) stellt
das Gemeindegebiet Risum-Lindholm alst\”'f“ﬁié{)u'
landlichen Raum dar. Uberlagert wird diese| < "\
Charakterisierung durch die Darstellung als ™~ >
Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung™:
(braune Schragschraffur). Zudem verlauft eine! \}‘;l.\ L 8
der im LEP dargestellten Landesentwicklungs- ii b \r\_ :

7 Landesentwick/ungsplén (A\uszug)

holm (violette Rechtecke). Diese Achsen sol-
£ len ,zur Verbesserung der raumlichen Stand-

7 . g\) Y ortbedingungen sowie zur Starkung der Ver-
\ ; % flechtungsstrukturen im Land beitragen.“ Die
Sl Gemeinde zahlt als Schwerpunkt fiir den
\>% Wohnungsbau, die den Wohnungsbau Uber

\' den ortlichen Bedarf hinaus decken soll. Eine
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

einen prozentualen Zuwachs bezogen auf einen bestimmten Wohnungsbestand gibt es flr
Gemeinden wie Risum-Lindholm nicht mehr.

Regionalplan fiir den Planungsraum V

Der Regionalplan (RP, 2002) fir den Planungsraum V weist das gesamte Gemeindegebiet
als Gebiet mit besonderer Bedeutung flir Tourismus und Erholung aus (braune Schragschraf-
fur in der Karte des RP).

Aulerdem wird Risum Lindholm als Gemeinde mit erganzender, Gberdrtlicher Versorgungs-
funktion in lIandlichen Radumen ausgewiesen (Darstellung in der Karte des RP als magenta-
farbenes Dreieck). Hier heil3t es: ,im Nahbereich hat die Gemeinde Risum-Lindholm auf
Grund des besonderen Ausstattungsgrades und ihrer Grée (Uber 3.500 Burgerinnen und
Burger) erganzende, Uberortliche Versorgungsfunktionen wahrzunehmen.“ Zudem sind ,wei-
tere bauliche Konzentration in Lindholm anzustreben®.

Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum V

Die Gemeinde Risum-Lindholm zahlt zum Naturraum ,Nordfriesische Marsch”. |hr wird im
Landschaftsrahmenpan (LRP, 2002) als Marschhufdorf eine besondere Bedeutung fiir die
historische Kulturlandschaft zugesprochen.

Der LRP (Karte 1) stellt im nérdlichen, stidwestlichen sowie teilw. im Ostlichen (entlang der
Lecker Au) Gemeindegebiet ,Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzge-
biets- und Biotoverbundsystems (griine Schraffur) dar. In Karte 2 des LRP wird das nordostli-
che Gemeindegebiet als Kulturlandschaft mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und
Landschaftspflege (braune Schraffur) dargestellt. Im stddstlichen Gemeindegebiet wird im
Bereich des Kohldammer Koogs die Flache als ,Gebiet von geowissenschaftlicher Bedeu-
tung“ (Geotoptyp Wehlen) ausgewiesen. ,Sie sollen nicht in ihren charakteristischen Stand-
orteigenschaften verandert und somit beeintrachtigt werden®. Weitere Kennzeichnungen
sind fur die Gemeinde nicht gegeben.

5 Do) - .\ / B, ':_‘ LT {5l
Landschaftsrahmenplan V, Karte 2 (Auszug)
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Interkommunale Abstimmung mit der Stadt Niebdill (Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mit-

telzentrums)

Im Zuge der Bauleitplanung und der Ansiedlung einzelner Unternehmen in der Gemeinde Ri-
sum-Lindholm wurden in den letzten Jahren strittige Punkte mit der Stadt Niebull einver-
nehmlich geklart. Auch angesichts der vorliegenden Planung (siehe oben) fand eine geson-
derte Abstimmung mit der Stadt Nieblill statt. Aus dem Gesprachsprotokoll ist folgendes fest-
zuhalten:

“...Zwischen der Stadt Niebiill und der Gemeinde Risum-Lindholm hat am 14.05.2014 im Niebdiller
Rathaus ein Informations- und Abstimmungsgespréch zur stddtebaulichen Entwicklung in der Gemein-
de Risum-Lindholm stattgefunden In diesem Gesprédch wurden durch Biirgermeister Christiansen und
Bauausschussvorsitzenden Petersen die Grundziige des vom Biiro eff-plan erarbeiteten stéadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes vorgestellt. Erldutert wurde insbesondere die fiir den B-Plan 26 an der
Risumer Kirche vorgesehene Wohnbaufldche und die kritische Position der Planungsabteilung des
Kreises Nordfriesland zu dieser Fléche.

Der Biirgermeister Bockholt und Bauausschussvorsitzende Schmidt der Stadt Niebdill, dulSerten sich
nach der Vorstellung und Erlduterung dahingehend, dass ein Uberspringen der Steege mit Wohnbe-
bauung in der Planungshoheit der Gemeinde liege. Gegen eine Wohnbauentwicklung in Risum-Lind-
holm im Rahmen dessen, was der LEP zulasse, kénne die Stadt Niebdill nichts haben.

Die Planung wurde am 22.05.2014 dem Niebliller Bauausschuss vorgestellt. Dieser hat einmditig er-
kannt, dass durch diese Planung an der Risumer Kirche mit dem noch anstehenden Bauleitverfahren
Belange der Stadt Nieblill nicht betroffen sind...."

Die Stadt Niebull befindet sich in der komfortablen Situation, dank einer guten gewerblichen
Entwicklung mit Arbeitsplatzangeboten und Einwohnerzuwdchsen durch Wanderungsgewin-
ne weit Uber dem Landesdurchschnitt hinaus, eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen, durch eigene Flachen im Allgemeinen befriedigen zu kénnen.

Flr die Stadt ist eine ergdnzende Wohnraumversorgung in der Nachbargemeinde Risum-
Lindholm fir das Nachfragesegment der Eigentumsbildung durch Einzel- und Doppelhauser
mit relativ groRen Grundstiicken sinnvoll und begriiRenswert. Dieses Nachfragesegment,
das die Gemeinde Risum-Lindholm schwerpunktmaRig bedient, kann die Stadt Niebull kaum
anbieten. Daher steht die Stadt Niebull der positiven Siedlungsentwicklung der direkt angren-
zenden Gemeinde Risum-Lindholm grundsatzlich ,wohlwollend und entspannt® gegenuber.

3.2 Beschreibung der Gemeinde und ihrer Entwicklung

Die Gemeinde Risum-Lindholm liegt im Naturraum der Marschenlandschaft. Mit ihren Orts-
teilen Kremperhaus, Wegacker, Klockries, Lindholm, Risum, Maasbull bildet sie mittlerweile
ein fast durchgangig zusammenhangendes Siedlungsband entlang der Dorfstrale. Die Ge-
meinde hat Uber 3.600 Einwohner und erstreckt sich halbkreisférmig Uber fast 9 km Lange
bis an den Siedlungsrand von Niebdill. 1969 wurden Risum und Lindholm zu einer Gemeinde
zusammengelegt. Mit Niebull verbindet die Gemeinde nicht nur die Lage auf der Sanderinsel
Kornkoog, die gegen mehrere Fluten seit dem Mittelalter mit Deichen gesichert wurde, son-
dern auch die historische und vor allem neuere Siedlungsentwicklung.

Die Karte zeigt die historischen Siedlungskerne um 1880 von Risum und Lindholm, die als
typische Strallendoérfer schon eine zusammenhangende Siedlung entlang der DorfstralRe bil-
den. An die ndrdliche HintererschlieRung Steege und Grutstich reichte damals nur ein kleiner
Teil der Bebauung. Die Kirchen mit ihren Friedhoéfen befinden sich nordlich, aulRerhalb der
bebauten Ortslagen. Auch die kleineren Ortsteile Maasbull und Klockries entstanden als
Strallendorfer. Alle anderen Ortsteile wie Kremperhaus und Wegacker oder Ortslagen im Au-
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Renbereich wie Laamstich, Legerade und Laiged entstanden erst im 20. Jahrhundert. Auch
Niebdll und das spater eingemeindete Deezbull waren dorflich gepragt und entwickelten sich
erst mit der Anbindung an die Eisenbahn-Strecken (s. Karte ,Ubersicht Historische Entwick-
lung). Der Aufbau dieser und weiterer Infrastruktur forderte ein weiteres Wachstum vor allem
in Nieblill, das ab 1920 (bis 1970) Kreisstadt wurde (Stadternennung erst 1960). 1927 wurde
Niebull mit dem Bau der Bahnverbindung nach Sylt tGber den Hindenburgdamm ein Ver-
kehrsknoten. Ein deutliches, flachiges Wachstum setzte fir Risum-Lindholm erst in der 2.
Halfte des 20. Jahrhunderts ein (Ansiedlung von Vertriebenen). Dargestellt sind alle B-Plane
ab 1963 (B-Plan 1) bis 2012 (B-Plan 25), die als Wohngebiete oder als Dorf- oder Mischge-
biete (B3, 4, 7a und B21) Giberwiegend dem Wohnungsbau dienten.

/ N\ 3 A
» AN

<

s N A X
N "N Ve 1 X
g < N\ S < s )
o N\ K(/I % N S 7 &

Koogsreihe i

%
Friesenburg:s

of1

; § ‘ iS¢ N\Rlsu/n\l\ 1880
\ B9 78 Y 3 AN
X/ \1 996 e ¢ X I % 8 (\
s v g Lo 3 7 \‘\""\.A\trn 4
Legende
Bl Historische Dorfkeme Ubersicht Historische Entwicklung Risum-Lindholm
. B-Plane mit Wohnbebauung in Risum-Lindholm

Fast die gesamte Uber B-Plane gesteuerte Entwicklung fand in den Hauptortsteilen Risum
und Lindholm statt und fuhrte zur Verbreiterung der Siedlungen, vor allem in Richtung Hin-
tererschlielung der ,Steege” oder dariber hinaus wie am ,Grutstich“. Dies hat die ehemals
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

ausserhalb liegenden Standorte der Kirchen an die Siedlung angebunden. Auferdem flhrte
dies zu den beiden kompakten Siedlungsbereichen in Risum und Lindholm mit ful3laufiger
Nahe zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen (s. Karte néachste Seite: ,Ubersicht Infra-
struktur®).

Mit dem Ausbau der Gewerbeflachen an der Bahnstrecke Hamburg-Westerland (,Marsch-
bahn*) und des Nahversorgungszentrums an der B 5 entstand ein dritter Bereich, der fir die
gesamte Gemeinde und darlber hinaus fir einige Nachbarkommunen von Bedeutung ist. Er
umfasst zahlreiche Dienstleistungs-, Handwerks- sowie Einzelhandelsbetriebe und erstreckt
sich vom sldlichen Lindholm bis nach Risum.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen im Ortsteil Lindholm hat zusammen mit dem dort an-
gesiedeltem Nahversorgungszentrum einen deutlich groReren Entwicklungsschwerpunkt ge-
genuber dem Ortsteil Risum entstehen lassen.

Im Regionalplan von 2002, der wie oben beschrieben die Gemeinde mit einer ,erganzenden,
Uberortlichen Versorgungsfunktion® ausstattete, die im Landschaftsplan (1998) im Entwick-
lungsteil bereits aufgearbeitet wurde und in der Neuaufstellung des F-Plans (2005) in konkre-
te Flachendarstellungen miindete, war diese Schwerpunktbildung auf Lindholm beabsichtigt.

Nichtsdestotrotz war es immer politischer Wille der Gemeinde zur Sicherung ihrer jeweiligen
Infrastruktur beider Ortsteile, diese auch gleichberechtigt mit einem Zuwachs an Einwohnern
zu berucksichtigen (siehe Verteilung der Baugebiete in der Karte oben). Gerechtfertigt ist die-
ser Ansatz auch vor dem Hintergrund, dass die Uberpriifung der Infrastruktur eine bessere
Ausstattung nur in einem geringfiigigen Ausmald bei Lindholm feststellte (siehe folgend).

Ubersicht Infrastruktur: Die Gemeinde bemiiht sich auch in beiden Hauptortsteilen ein gleich-
wertiges Angebot an Infrastruktur anzubieten. Falls nur eine Einrichtung oder Standort fur die
gesamte Gemeinde sinnvoll erschien, und eine mittige und/oder andere Lage nicht sinnvoller
ist, z. B. fir Gewerbe mittig, entlang der, durch Larm vorbelasteten Bahntrasse, wurden
wechselnd beide Ortskerne bericksichtigt.

Einzig oder mit Schwerpunkt in Lindholm befindet sich:

» das Birgerburo des Amtes Sudtondern bei der Lindholmer Schule

« das grolere Einkaufs- und Dienstleistungsangebot, vor allem mit 2 Lebensmitteldis-
countern nahe der BS
* alle Arztpraxen (2 Zahnarzte, ein Allgemeinarzt)

* Vereinssportanlagen Ful3ball, Tennis

Einzig oder mit Schwerpunkt in Risum befindet sich:

» das Pastorat fur die zusammengelegte Kirchengemeinde nahe der Kirche Risum

« 2 von 3 Gastwirtschaften, die unter anderem mit Saalbetrieb eine wichtige soziale
Funktion haben; hinzu kommt ein Galerie-Café

» 2 von 3 Schulen mit einem vielfaltigerem Angebot als in der Grundschule in Lindholm:
Die Grundschule Risum, mit 85 Schilern aus dem Einzugsbereich Risum und fir die
Gemeinde Dageblill, etwas aulRerhalb westlich der Ortslage in Richtung Herrenkoog
und Maasbdill gelegen, und die Danisch-Friesische Schule mit 45 Schilern in Risum
mit einem groReren Einzugsgebiet und einem Angebot bis zur 8 Klasse. Zum Ver-
gleich: die Grundschule in Lindholm hat 93 Schuiler aus dem Einzugsbereich Lind-
holm und der Gemeinde Stedesand.

» 2 von 3 Kindergarten sind in Risum angesiedelt sind. In Risum werden 45 Kindergar-
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

tenplatze und 10 Krippenplatzen bei der Grundschule und zusatzlich 20 Kindergar-
tenplatze bei der Friesisch-Danischen Schule angeboten. Zum Vergleich: 50 Kinder-
gartenplatze und 10 Krippenplatze in Lindholm.

* Private Seniorenwohnanlage mit Vollzeitpflege mit ca. 20 Platzen
* Beheiztes Freibad neben den Sportanlagen und der Grundschule Risum
* Polizeistation
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Charakter der Gemeinde:

Die Gemeinde steht im Kreis Nordfriesland mit der Einwohnerzahl an 6. Stelle und ist grof3er
als einige Landstadte wie Garding oder Friedrichstadt. Daher ist sie eher als Teil des stadti-
schen Siedlungsraumes von Niebill anzusprechen.

Heute hat die Gemeinde uber 3.600 Einwohner und ist mit 101 Einw./km? fur die Region rela-
tiv dicht besiedelt. Die Gemeinde besitzt in ihren bebauten Ortsteilen kaum noch bewirtschaf-
tete, landwirtschaftliche Betriebe. Dennoch kann man sie, aufgrund der sie umgebenden,
teils nah heranrtickenden landwirtschaftlich Flachen und einigen wenigen, noch aktiven land-
wirtschaftlichen Hofstellen, als eine landwirtschaftlich gepragte Gemeinde bezeichnen. Viele
ehemalige Hofstellen dienen heute reinen Wohnzwecken oder sind durch Umnutzungen in
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe in ihrer Substanz erhalten geblieben. Vielfaltige,
strallenbegleitende Bebauung, Gebaude mit Reetdachern, innerértliche Grinflachen, pragen
neben den beiden historischen Kirchen mit Friedhof das Ortsbild. Zusatzlich hat sich ver-
mehrt Gewerbe, vor allem entlang der Bahnstrecke auf hierflir ausgewiesenen Gewerbefla-
chen, angesiedelt.

Der Fremdenverkehr spielt mit wenigen Ferienwohnungen eine untergeordnete Rolle.

Arbeitsplatze / Pendler:

Bis 2013 hat sich in den letzten 10 Jahren, nach Zuwachsen vor allem in den 90er Jahren,
die Zahl der Arbeitnehmer in der Gemeinde auf 1.206 weiter erhoht und der Anteil der Arbeit-
nehmer, die am Wohnort auch arbeiten auf 442 stabilisiert.

248 Einpendlern stehen 1.056 Auspendlern gegeniiber, so dass im Saldo 808 Auspendler
ihre Arbeit vor allem in Niebdll finden.

OPNV:

Nach Schliefung des Bahnhofs an der Marschbahn in den 80er Jahren, ging eine wichtige,
schnelle, durchgangige Verbindung im Stundentakt zu allen wichtigen Orten an der Westkus-
te von Westerland bis Hamburg verloren. So bleibt nur noch der Haltepunkt Maasbdill an der
Nebenbahn Niebdll - Dagebull Mole, von wo Fahrverbindungen zu den Inseln Amrum und
Fohr und zu den Halligen bestehen. Immerhin werden 10 Fahrten werktags je Richtung an-
geboten.

Dagegen ist der Busverkehr trotz vieler Haltestellen im Gemeindegebiet als rudimentar zu
bezeichnen: Auf den Linien 1016, 1018, 1019 und 1020 ist der Betrieb fast rein auf den
Schulerverkehr ausgerichtet und bietet je Linie nur montags bis freitags maximal etwa 5
Fahrten je Richtung an (2 morgens, 2 mittags und 1 nachmittags). Die Fahrten verbinden die
Gemeindeteile untereinander und v.a. mit Niebdull, bzw. Nachbargemeinden deren Schiiler
Schulen der Gemeinde Risum-Lindholm besuchen.

Aktuelle Entwicklung von Einwohnerzahlen und Wohnungsbau: |Jahr Einwohnerzahl

Die seit jeher gute Infrastruktur mit insgesamt 3 Schul- und Kin411993 3.162
dergartenstandorten und besten Moglichkeiten der Nahversor-
gung konnte durch Ansiedlungen von Einzelhandel am Kreu4{2003 |3.595
zungspunkt der Dorfstralle mit der B 5 in den letzten Jahren ge-
starkt werden.

2013 |3.627
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Auf Grund dieser Situation ist die Gemeinde als Wohnort sehr attraktiv, was sich dann auch
in kontinuierlich steigenden Einwohnerzahlen und der stetigen Wohnraumnachfrage zeigt.

Die gréflten Zuwachse wurden, auch bedingt durch den Mauerfall und den Zuzug von Arbeit-
nehmern aus dem Osten in den 90er Jahren erzielt. Die aktuelle Einwohnerzahl wurde durch
die Volkszahlung, wie in den meisten Gemeinden in Schleswig-Holstein etwas nach unten
korrigiert. Dies erklart zum Teil den geringeren Einwohnerzuwachs der letzen 10 Jahre.

Aufgrund der Problematik fur Arbeithnehmer und Familien auf Sylt noch bezahlbaren Wohn-
raum zu finden entstand ein deutlicher Siedlungsdruck fur die an der Bahnstrecke Niebull-
Westerland nachstgelegenen Festlandgemeinden. Hiervon profitierte bzw. profitiert insbeson-
dere die Stadt Niebull, die in den letzten 10 Jahren einen Zuwachs von Uber 1.200 Einwoh-
nern oder 15% auf 9.683 zu verzeichnen hatte (2003-2012). Aufgrund der Nahe zur Stadt
Niebdull hat die zu beobachtende Abwanderungstendenz von der Insel Sylt zweifelsohne auch
positiven Einfluss auf die Gemeinde Risum-Lindholm. Die Stadt, die durch ihre Funktion als
Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ein sehr attraktives Versorgungsangebot
vorhalt, liegt von den beiden Hauptortsteilen Risum und Lindholm nur ca. 4 km entfernt. Fur
die nordlichen, kleinen Ortsteile Kremperhaus, Wegacker und Klockries liegt Niebdills Stadt-
mitte sogar ndher als das eigene Nahversorgungszentrum in Lindholm.

Neben dem Zuwachs durch Zuwanderung, auf Grund ihrer Attraktivitat als Lebensort, hat Ri-
sum-Lindholm ein Aktiva aus der Gegenuberstellung der Geburtszahlen mit denen der Ster-
befalle zu verzeichnen. In den Jahren 2008 - 2013 belief sich das Aktiva auf 19 EW. Dabei
erschein die Feststellung interessant, dass die letzte Dekade 2004-2013 nur 16% unter der
von 1974-1983 lag und die Dekade 1994-2004 ein absolutes Maximum mit einem Plus von
27% gegenuber der letzt genannten aufweist. Die Ausreifl3er finden sich in den Jahren 1993-
1999 und lassen sich uberwiegend durch den starken Zuzug junger Burger nach dem Mauer-
fall erklaren.

Der derzeit gultige F-Plan (2005) gibt folgende Prognosen in Kap. 4.1.1 Wohn- und Gemisch-
te Bauflachen: ,Innerhalb der Gemeinde Risum-Lindholm werden Flachen fiir die Errichtung
von ca. 220 Wohneinheiten ausgewiesen. Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von
2,5 Personen bedeutet dies einen Einwohnerzuwachs von ca. 850 Personen (23 %). Im Hin-
blick auf die Bevélkerungsentwicklung in den vergangenen 5 Jahren mit einem Zuwachs von
11 % erscheint diese Tendenz flir einen Planungszeitraum von 10 - 15 Jahren realistisch.“

Die Prognosen von 2005 bis 2020 sind aus heutiger Sicht jedoch berholt.

Allerdings ist eine aus aus der Einwohnerstatistik abzuleitende Prognose sehr schwierig, da
die Zahlenreihen durch den Zensus 2011 einen Einbruch erfuhren. Dieser fiel zwar in Risum
Lindholm vergleichsweise moderat aus, verfalscht dennoch jede Ableitung aus den letzten 15
Jahren von 1998 mit 3.429 EW bis 2013 mit 3627, was nur ein Plus von 198 Einwohnern be-
deutet.

Nimmt man dagegen die Zahlenreihen fur 15 Jahre einzig vor dem Zensus von 1995 mit
3.236EW bis 2010 mit 3.651 EW, bedeutet dies ein Plus von 415 Einwohnern.

Eine vorsichtig realistische Prognose geht daher von einem Einwohnerzuwachs von zu 200
EW aus. Dieser wird nicht kontinuierlich ablaufen, sondern am Anfang des 15 jahrigen Pro-
gnosezeitraumes voraussichtlich starker ausfallen (derzeitiger Bauboom in Risum-Lindholm
wahrend der niedrigen Kreditzinsen) und am Ende abflachen (Altersstruktur, demographi-
scher Wandel).

Die Prognose des Einwohnerzuwachses betragt damit weniger als ein Viertel der im gultigen
F-Plan angesetzten Werte.
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Festzuhalten ist, dass sich Risum-Lindholm trotz des sich fortsetzenden Strukturwandels im
landlichen Raum und dem beginnenden Prozess des demographischen Wandels in der Ge-
sellschaft Gberdurchschnittlich gut hat entwickeln kénnen und sich als Arbeits- und Wohnort

etablieren konnte.

Der Einwohnerzuwachs fand Uberwiegend in den beiden Hauptortsteilen Risum und Lind-
holm statt, mit einem deutlichem Schwerpunkt in Lindholm, auf Grund der dort aktivierbaren
Wohnbauflachen. Das betrifft vor allem den aktuellen B-Plan 25, der einschlie3lich der Haus-
gruppe ca. 60 WE bot, die innerhalb von 2 Jahren zu 95% verkauft (2012, 2013) und aktuell
auch weitgehend bebaut wurden.

Aufgeschliisselt nach Ortsteilen’ von Nordost nach Siidwest verteilen sich die Einwohner
(EW) wie in der Tabelle aufgefiihrt.

Ortsteile Beschreibung EW

Siedlungen / Hofe

Wegacker/ Ortsteile ineinander Ubergehend, Entwicklung des 20. Jhdt., 270

Kremperhaus stark auf Niebdll ausgerichtet.

Klockries Historisches Dorf, denkmalgeschitztes Wohn-und Wirt- 230
schaftsgeb. Schacht und Bauernhaus. Andersen Hus: Mittel-
punkt friesischer Sprache und Kultur. Zum Teil auf Niebdll
ausgerichtet

Legerade Aullensiedlung des 20. Jhdt., mit Gewerbe nahe der B 5, 60
stark auf Niebull ausgerichtet, an der einzigen groReren
Waldflache

Lindholm Historisches StralRendorf, Hauptortsteil: Infrastruktur, denk- 1.270
malgeschitzte Kirche mit Friedhof und angegliedeter Klein-
siedlung ,Laamstich“ (ca. 120 EW),denkmalgeschutztes Uth-
landisches Haus.

Lindholm Hofe Sehr verstreut liegend. 70

Risum Historisches StralRendorf, Hauptortsteil: Infrastruktur, denk- 1.100
malgeschuitzte Kirche mit Friedhof und Tor, denkmalge-
schitztes Wohnhaus (Hofanlage auf Warft) Windmuhle-Rest
(fehlender Rotoraufbau), incl. sudwestlich angebauter Be-
reich an der Dorfstralle nach Maasbilill (ca. 80 EW).

Laiged AuRensiedlung des 20. Jhdt., nur eine Stralde ,Kolonie* 50

1 Da kein offizielles Zahlenmaterial nach Ortsteilen getrennt verfligbar war, wurde anhand einer Zahlung der
Wohngebaude aus dem aktuellen Kataster die Einwohnerzahl ermittelt. Der B-Plan 25 wurde vollstandig au-
Rer Acht gelassen. Dagegen wurden einige Wohngebaude, die die letzten Baullicken in anderen B-Planen
geschlossen haben mitgezahlt. Ausgehend von der Gebaudestruktur wurde in den AuRenbereichen und klei-
nen Ortsteilen von einer geringeren Anzahl an WE pro Wohngebaude ausgegangen und der Faktor 1,1 ange-
setzt. In den Hauptortsteilen, einschlieBlich angrenzenden Bereichen wurde der Faktor 1,33 angenommen.
Der Faktor fur die HaushaltsgréRe wurde einheitlich mit 2,3 Einwohner je Wohneinheit angesetzt. Die Ergeb-
nisse wurden auf Zehnerwerte gerundet. Das Gesamtergebnis liegt damit bei 3.630 Einwohnern und ent-
spricht dem tatsachlichen Gesamtbestand von Risum-Lindholm.

12
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Maasbiill Historisches Stralendorf entlang der friiheren Aufendeichli- 380
nie, mit denkmalgeschitzte Reetdachhdusern, Haltepunkt
der Nebenbahn Niebull-Dagebdull, grofites touristisches Po-
tential in der Gemeinde.

Risum Hofe Vor allem Hoéfe des Maasblller Herrenkoogs (ca. 1930er Jah- 200
re), seitdem mit nahem Schulstandort mit Kindergarten etwa
700 m sudwestlich von Risum.

Gesamtgemeinde |Zusammenlegung von Risum mit Lindholm 1969 3630

3.3 Wohnbauflachenbedarf und zukiinftige Entwicklung

Die Prognosen zum Strukturwandel in der Landwirtschaft und dem demographischen Wan-
del treffen grundsatzlich die doérflichen Strukturen starker als die der Stadte. Jedoch zeigt
sich, seitdem die ersten gesicherten Studien seit ca. 2009 auch fiir Schleswig-Holstein ver-
fugbar sind, dass es neben den vielen Verlierern im landlichen Raum auch einige Gewinner
geben wird.

Die Gemeinde Risum-Lindholm gehort, betrachtet man die letzten Jahre, eindeutig zu diesen
,Gewinnern®. Diese Feststellung bringt jedoch nicht gleich auch eine Gewinnerlaune mit sich,
daher die Anfuhrungszeichen. Mit dem Gewinn mussen auch viele zusatzliche Aufgaben ge-
schultert und Verantwortung von der Gemeinde Ubernommen werden. Entgegen ihrer lan-
desplanerischen Zuordnung als ,einfache“ Gemeinde hat sie schon seit Anfang der 90iger
Jahre deutlich mehr Aufgaben und Leistungen aus eigener Kraft geleistet, als mache Stadt
oder Zentraler Ort in Schleswig-Holstein. Zu lange wurde und wird der tiefgreifende Wandel
in unserer Gesellschaft bei der Gestaltung der kommunalen, landlichen Raume nicht bertick-
sichtigt.

Auf Grundlage der bisherigen Entwicklung der Gemeinde ist auch fir die nachsten 15 Jahre
davon auszugehen, dass diese sich positiv fortschreiben wird:

* Mit einer Zuwanderung aus den kleineren Gemeinden, denen die Infrastruktur mehr und
mehr wegbricht, wird auf absehbare Zeit zu rechnen sein.

* Auch die Abwanderung von Sylt wird kaum gestoppt werden kénnen, so dass die hohe
Wachstumsrate der Stadt Niebull anhalt und die dortige Nachfrage nach Ein- und Mehrfa-
milienhdusern (mit einem landlichen Ambiente) von umliegenden Gemeinden wie Risum-
Lindholm mit abgedeckt werden mussen.

+ Und zu guter letzt ist eine Anderung des positiven jahrlichen Saldos aus der eigenen Be-
volkerungsentwicklung nicht zu erwarten.

* Die im Verhaltnis zur Gemeindegrof3e rasant fortschreitende Wohnbau-, Gewerbe- und
Dienstleistungsentwicklung der Gemeinde Risum-Lindholm, die einhergeht mit einer glei-
chermal3en wachsenden Ausstattung mit Schul- und Betreuungseinrichtungen sowie Ein-
kaufsmoglichkeiten, bestatigt diese Vorschau treffend.

Erst bei fortschreitender Verschiebung der Altersstrukrur wird es auch in Risum-Lindholm ,ru-
higer® werden, wobei damit zu Rechnen ist, dass das hohe Niveau auf Grund der guten Infra-
struktur und der Nahe zu Niebill gehalten werden kann.

Nennenswert sind im Zusammenhang mit dieser Entwicklung neben der Etablierung eines
zweiten Discounters (NETTO), die Ansiedlung von Zweigstellen der Firma CLAAS und THO-
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MAS-BETON, sowie die Errichtung einer weiteren barrierefreien Wohnanlage der GeWoBau-
Eiderstedt mit 25 WE.

Zur Nachfrage im Einzelnen:

In den letzten 4 Jahren wurden die letzten freien Grundstlicke in den erschlossenen Bauge-
bieten verkauft, einschliefllich der Wohnbaugrundstiicke des erst 2012 ausgewiesenen
Wohnbaugebiets des B-Plan Nr. 25 ,Meelenwai“:

Es liegen der Gemeinde konkret 36 Bauvoranfragen vor, Stand Mai 2014.

Davon kommen 25 Bauvoranfragen (69 %) aus der Gemeinde: 20 aus den Hauptortstei-
len, vor allem aus Risum, und 5 aus den kleineren Ortsteilen, bzw. aus dem Auf3enbereich
z.B. dem Herrenkoog.

11 der Anfragen (31 %) kommen von Auswartigen, vor allem aus der Stadt Niebdll.

Rund 80 % sind unter 40 Jahre und wollen Uberwiegend einen Familie grinden.

Gewinscht wird Uberwiegend ein groRzigiger Grundstuckszuschnitt, entsprechend dem
B-Plan Nr. 18, Bende-Bendsen-Wai, mit etwa 1.000 gm GroRe, in zentraler Ortslage,
preisginstig um die 50 € / m? .

Die hohe Nachfrage an Wohnbauflache wird auch durch den schnellen Verkauf von freiwer-
denden Immobilien unterstitzt. Leerstdnde betagter Wohngebdude sind so gut wie nicht vor-
handen, viele freiwerdende Gebaude gehen ohne Makler an die neuen Besitzer. So genann-
te geschlossene ,,Goldene Hochzeitsgebiete“ gibt es nur eines:

Unter dem bildhaften Begriff fallen derzeit Wohnbaugebiete der 60er und 70er Jahre, die
aufgrund eines Generationenwechsels nach 50 Jahren Nutzung durch die Erstbezieher
wieder dem Immobilienmarkt zur Verfugung stehen. Es gibt nur das Wohnbaugebiet des
B-plan Nr. 1 von 1963 (Holme und Holmer Ring in Lindholm) mit etwa 45 Eigenheimen
(fast nur mit je 1 WE), das in diese Kategorie fallt. Alle weiteren Wohnbaugebiete sind aus
ab den 80er Jahren bzw. Uberwiegend noch spater entstanden, relativ gleichmafig bis in
die aktuelle Zeit hinein. Eine verwertbare Statistik zum Wechsel der Besitzer gibt es nicht.
Jedoch wurde bei den ortlichen Makler nach Vermittlungszeiten gefragt. Demnach liegt
die Verweildauer auf dem Markt fur Hauser und Mietwohnungen in Risum-Lindholm bei
max. 2 Monaten. Entsprechend ist die Aussage der Gemeinde, dass es keine Leerstande
in der Gemeinde gibt, schlissig.

Dennoch hat sich die Nachfrage gegentber den, riickblickend Gberhéhten Prognosen des F-
Plans von 2005 durch Auswertung der aktuellen Datenlage (s. Tabelle u. Datenblatt Wohnge-
baude 2013 im Anhang) verandert und missen nach unten korrigiert werden:

« Die Nachfrage nach kleineren Baugrundstiicken flir Einzel- und Doppelhauser ist ge-
stiegen. Wurden der B-Plan 14 von 1999-2004 oder der B-Plan 9 1996-1999 noch mit
etwa 1 WE auf ca. 1.000 m? Netto-Wohnbauflache bebaut, stieg die Wohnbaudichte
fur den aktuellsten B-Plan 25 von 2012-14 auf 1 WE auf ca. 520 m2. Zukunftig soll ein
mittlerer Wert von 750 m? Nettowohnbauflache fur eine WE angesetzt werden (Defini-
tion der Nettobauflache s. Kap.4.2).

* Der Anteil der gebauten Doppel- und Mehrfamilienhduser am Gesamtbestand wurde
deutlich erhdht. Waren 1993 noch 90 % der Wohngebaude Einfamilienhduser, sank

der Anteil auf 86,8 %, da von den in den letzten 20 Jahren (1993-2013) gebauten
Wohngebauden 28 % Doppelhduser oder Mehrfamilienhduser waren. Bedeutend ist
dabei der zunehmende Bedarf an barrierefreien, kleinen Wohneinheiten fur eine al-

14
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ternde Bevdlkerung, wie die seit 2013 gebauten 25 Wohneinheiten der GeWoBau Ei-
derstedt, als Hausergruppen auf ca. 7.600 m? Netto-Wohnbauflache.

e Der im F-Plan 2005 bis etwa 2020 prognostizierte Einwohnerzuwachs von ca. 850
Einwohnern erscheint nicht realistisch. Uberdurchschnittlich positiv wére schon ein
Zuwachs im Rahmen der letzten 10 Jahre mit bis zu 100 neuen Einwohnern.

» Die Wohndichte lag vor 20 Jahren bei 2,62 Einwohnern (EW) je WE und sank 2003
auf 2,44 EW je WE auf heute (2013) 2,31 EW je WE. Setzt man diese Entwicklung
fort kann man in 15 Jahren mit einem Wert von 2,1 EW je WE rechnen (s. Tabelle).
Der Trend geht zu immer kleineren Haushaltgro3en bei steigenden Wohnungsfla-
chen. In stadtischen Raumen wird der genannte Wert heute schon unterschritten.
Dies fiuhrt zu einem weiteren und letztlich dem wesentlichen Bedarf fir neue Wohn-
einheiten und erklart auch die rege Bautatigkeit der letzten Jahre ohne proportionalen
Einwohnerzuwachs.

* Durch die niedrigere Belegung der Wohneinheiten, bzw. steigender WohnungsgréRRe
pro EW nimmt die Nachfrage nach Wohnflachen pro Kopf weiter zu: Einfamilienhdu-
ser haben in Risum-Lindholm durchschnittlich eine GroRe von 129 m? und werden
von 2,31 Einwohnern bewohnt. Pro Kopf werden somit 56 m? bewohnt. Das liegt
deutlich Uber stadtischen Werten und dem bundesdeutschen Durchschnitt. Es fihrt
bei eingeschossiger Bauweise zu einer hoheren Versiegelung, jedoch auch zu einer
héheren Wohnqualitat, die bei einer monetaren Bewertung von Immobilien eine stei-
gende Wertigkeit erfahrt.

Jahr Wohngebaude | Einzelhaus |Wohneinheiten| Einwohnerzahl| Wohndichte
(WE) (EW) (EW/WE)

1993 983 887 1.207 3.162 2,62

2003 1.155 1.014 1.476 3.595 2,44

2013 1.216 1.055 1.567 3.627 23

2028 - - 1.822 3.830 21

Zur Wohnbaudichte im Einzelnen:

Der derzeit gliltige F-Plan (2005) gibt folgende Vorgaben in Kap. 4.1.1 Wohn- und Gemischte
Bauflachen:

,Die vorbereitende Bauleitplanung geht bei der Ermittlung des zu schaffenden Wohnungs-
baupotentials von durchschnittlichen stadtebaulichen Kennziffern aus. Die kalkulatorische
Einwohnerzahl liegt bei 2,5 Einwohnern (EW) je Wohneinheit (WE).

In den vorhandenen Ortslagen ist eine Bestandsverdichtung nahezu ausgeschlossen, da
kaum noch als Bauflachen ausgewiesene Baullicken vorhanden sind.

Fir die neu geplanten und geordnet besiedelten Wohnbaufldchen (W) werden nach ange-
strebtem Siedlungscharakter mit (iberwiegend Einzel- und Doppelhduser als Familieneigen-
heime 9 WE/ha (22 EW/ha) angenommen. Es ist zu beriicksichtigen, dass die Darstellung im
F-Plan als Wohnbauflache auch die dazugehdrigen ErschlieBungsfldchen (StraBen und
Wege) sowie die éffentlichen Griinflachen (Spielplétze, etc.) und in gewissen Umfang auch
Abpflanzungen des Ortsrandes mit umfasst.”
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2013 ist der kalkulatorische Wert der Einwohnerzahl je Wohneinheit bei einem Wert von 2,3
angelangt und wird fir den zu betrachtenden Zeitraum fir Risum-Lindholm auf den Wert von
2,1 prognostiziert. Es ist zu vermuten, dass sich dieser Wert generell, entsprechend der sich
noch verandernden Gesellschaftsstrukturen (Alterspyramide, Geburtenrate, Zuwanderung,
Wohnwunsche und Einkommensentwicklung) zwar langsamer, aber immer noch weiter nach
unten bewegen wird.

Die Betrachtung der letzten 6 Wohnbaugebiete Uber einen Zeitraum von gut 15 Jahren bietet
genauere Vergleichswerte bei der Betrachtung der Nettobauflache je WE. Der Mittelwert be-
tragt hier 717 gm Nettobauflache je WE. Damit wird die im F-Plan von 2005 genannte Dichte
der Bebauung von 9 WE je ha mit einem Mittelwert von 9,77 WE je ha Bruttobauflache unge-
fahr erreicht.

Die beiden Ausreil3er B-Plan Nr. 18 und 25 sind folgendermalen zu erklaren:

B-Plan 18: auf Wunsch der Bauinteressenten wurden besonders grofe Grundstiicke konzi-
piert. Der B-Plan hat eine geringe Dichte mit 1.004 gm je WE. Bezlglich der geringen extrem
geringen Dichte von 5,32 WE je ha Bruttobauflache ist zudem die Einbeziehung grélierer
Ausgleichsflachen mit Regenrickhaltebecken verantwortlich.

B-Plan 25: der Wert der hohen Dichte mit 527 gm je WE ist durch eine 25 WE umfassende
Wohnanlage mit 4 Hausgruppen auf nur 7.500 gm zu erklaren, was im landlichen Raum nicht
auf jedes Baugebiet hochgerechnet werden kann.

B-Plan| Jahr | Bezeichnung: ,Strale“/ Grund- | WE WE je ha FI&- | WE je | WE je | Netto qm
Nr. Ortsteil .. Wohnge- che ha ha je WE
stucke .
baude brutto | brutto | netto

9 | 1996 |,Eekerfeen, Raidekool” /| 42 53 1,26 6,0 3,89 734
Risum

14 1999 |,Daagel”/ Kremperhaus 23 31 1,35 2,7 2,19 706

15 |2003 |, Kliiwerfeen*/ Lindholm 26 29 1,12 2,7 2,25 776

18 |2008 |,Bende-Bendsen-Wai* /| 22 24 1,09 451 | 532 | 2,41 1.004
Risum

19 |2010 |,Johannes-Oldsen- 7 8 1,14 1,0 0,78 975

Wai“ / Klockries

25 2012 | ,Meelenwai“/ Lindholm 36 59 1,64 3,98 | 14,82 | 3,11 527

SUMME 156 204 1,31 20,89 | 9,77 | 14,63 M7

Nach Information der Landesplanung gibt sie als Richtwerte fur den landlichen Raum aktuell
einen Wert von 12-14 WE je ha Bruttobauflache an. Die Nettobauflache wird von der Landes-
planung durch pauschalen Abzug von 25 % fir ErschlieBung, Ausgleich, Spielplatze, etc. be-
rechnet. Legt man den Wert 12 WE zu Grunde kommt man mit 625 gm je WE und auf eine
héhere Dichte als der oben ermittelte Mittwert von 717 fur Risum-Lindholm. Wenn man je-
doch den mittleren Wert der ErschlieRung der Baugebiete in Risum-Lindholm von 20% zu
Grunde legt, der geringer ausfallt als der von der Landesplanung angenommene, ergeben
sich 667 gm je WE. Dieser Wert liegt zwar noch knapp 8 % Uber dem empfohlenem unteren
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Wert der Landesplanung ist jedoch nach Meinung der Gutachter fir den landlichen Raum
von Schleswig-Holstein adaquat und charakteristisch und ist der grolRen Nachfrage in der
Gemeinde fir groRe Grundstlicke mit Einfamilienhdusern entsprechend der B-Plane 18 und
19 geschuldet. Es macht sich zudem der Siedlungsdruck auf Niebdll und indirekt von Sylt be-
merkbar, der zu einer Aufteilung der Angebote von stadtisch dichterer Bebauung in Niebull
und landlich lockerer Bebauung in Risum-Lindholm fihrt und letztlich groRere Grundstlicke
als im Landesdurchschnitt rechtfertigt.

Prognose der nachsten 15 Jahre flr den Bedarf an WE auf der Grundlage der oben be-
schriebenen Verdnderungen :

* Zunachst muss die zurtickhaltende Prognose eines Einwohnerzuwachs von + 200 EW fur
Risum-Lindholm berucksichtigt werden. Dies wirde ein Bedarf von 95 WE bei einer
Wohndichte von 2,1 EW je WE bedeuten.

* Weiter ist der Trend zu bericksichtigen, das immer weniger Menschen in einer Wohnung
leben. Die Entwicklung des Rickgang der Wohndichte von 2,31 auf 2,1 EW wird in Ri-
sum-Lindholm verantwortlich flr 2/3 der zusatzlich bendtigten WE sein. Durch diese ,Auf-
lockerung® entsteht ein zusatzlicher Bedarf von 155 WE.

Eine kompaktere, flachensparende Bauweise, aber nur teils mit mehr Wohneinheiten, die
nun auch im landlichen Raum vermehrt anzutreffen ist und der Wunsch nach weniger Gar-
tenflache fihrt dennoch zu einer Reduzierung der Grundstlicksgrofien.

Die besseren Einkommensverhaltnisse und die gunstigen Zinsen fuhren seit einigen Jahren
nun auch im landlichen Raum zu einer Kompensation des Nachholbedarfs an Wohneigentum
auf dem eigenen Grundstick.

Der Bedarf durch Einwohnerzuwachs spielt bei der Nachfrage nach eigenem Wohnraum
(WE) seit geraumer Zeit eine geringere Rolle als die weiter sinkende Haushaltsgré3e mit im-
mer mehr Single-Haushalten.

In der Summe werden 250 WE benétigt, die anteilig weitgehend auf die Hauptortsteile
Risum und Lindholm ausgewiesen werden sollen.

Zusatzliche Aspekte:

Auf einen noch héheren Bedarf, als die reine Fortschreibung der Fakten es vermuten lasst,
kdme man unter Berucksichtigung der weichen Faktoren wie der attraktiven Lage und Aus-
stattung der Gemeinde.

Bei einer Reaktivierung des Bahnhofs an der Marschenbahn fur den Personenverkehr wirde
Risum-Lindholm fur Arbeitnehmer auf Sylt und in Niebull zu einem attraktiven und vor allem
preisgunstigen, alternativen Wohnort werden. Sollte es zusatzlich gelingen das Fahrtenange-
bot der Buslinien als Zubringer zum Bahnhof und als Verbindung der Ortsteile untereinander
und bis nach Nieblll zu verbessern, wirde dies zu einer weiteren Starkung der Gemeinde
fihren.

4 Grundlagenermittlung, Bestandsanalyse und Bewertung der Entwicklungsflachen

Durch Sichtung und Auswertung von Katasterkarte, Luftbild, F-Plan, L-Plan und der B-Plane
von Risum-Lindholm wurden Flachen, die potenziell der Innenentwicklung dienen kénnten,
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herausgearbeitet und analysiert. Dabei wurden im Innenbereich liegende Flachen, als auch
Flachen, die angrenzend an den bebauten Ortsteilen liegen und dem AulRenbereich zuzuord-
nen sind, jedoch ebenfalls Entwicklungspotenziale aufweisen konnten, ebenfalls betrachtet
(siehe hierzu die Karten mit den Plan-Nr. 1 bis 3).

Aufgrund fehlender Leerstande brauchten diese nicht weiter betrachtet werden.

Zusatzlich sind die Wiinsche und Vorstellungen der Gemeinde im Bereich der Potenzialana-
lyse bericksichtigt worden.

Eine Dokumentation der Grundlagenermittlung und Analyse erfolgte in tabellarischer Form.

Betrachtet werden alle im Zusammenhang bebaute Ortslagen in der Gemeinde.

Folgende Ortsteile werden im Fldchennutzungsplan weitgehend als Gemischte Flachen und
Wohnbauflachen dargestelit:

* Wegacker und Kremperhaus,

¢ Klockries,
¢ Lindholm,
¢ Risum,

* Maasbull.

Weitere Ortsteile werden im F-Plan als landwirtschaftliche Flache dargestellt:

* Laamstich, nérdlich der Ortslage Lindholm an der Lindholmer-Kirche, dstlich der Bun-
desstralle 5

* Legerade, nordlich von Lindholm, westlich der B 5

» Bereich sidwestlich des Ortskerns Risum am Ortsausgang, zwischen der L10 und
der K90

* Laiged, nérdlich von Risum

In Lindholm sind dies Liicken innerhalb der stral’enbegleitenden Bebauung, die teils dem In-
nenbereich aber auch dem Aussenbereich zuzuordnen sind. Hinzu wurden die im Aul3enbe-
reich liegenden Flachen zwischen den beiden, parallel laufenden Haupterschliellungsstra-
Ren Grutsstich/Steege und der Dorfstralie betrachtet.

Auch in Risum werden AufRenbereichsflachen, die zwischen der Dorfstral3e und der hinteren
ErschlieBung Grutsstich/Steege liegen, betrachtet. Flachen, die aufgrund ihrer geringen Gro-
3e oder ihres Zuschnitts nicht fiir eine Bebauung in Frage kommen, wurden nicht betrachtet.

In den Ortsteilen Lindholm und Risum sowie in Wegacker/Kremperhaus und Klockries, wur-
den sowohl klassische Innenbereichsflachen als auch Flachen, die sich auf Grund ihrer Lage
zu den Ortsteilen als Entwicklungsflachen stadtebaulich anbieten, aber zum Aufienbereich
zu rechnen sind, mit in die Betrachtung einbezogen.

In Wegacker/Kremperhaus und Klockries beschrankt sich dies auf unbebaute Flachen ent-
lang der Dorfstra’e. Diese Flachen liegen gegeniber von Wohngebauden (einseitige Stra-
Renbebauung) und haben den Vorzug voll erschlossen zu sein.

4.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Ein wichtiger Punkt in der Betrachtung der potenziellen Entwicklungsflachen ist die baupla-
nungsrechtliche Situation. Sie wurde untersucht, um festzustellen, ob es bereits ein gesicher-
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tes Baurecht gibt um Wohneinheiten zu realisieren oder ob dies durch eine Bauleitplanung
erst geschaffen werden muss.

In wieweit eine Flache nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile* (Innenbereich) beurteilt werden kann ist nicht immer ein-
deutig zu beantworten. Insbesondere kann in Abgrenzung zum § 35 BauGB ,Bauen im Au-
Renbereich® hier keine abschlieBende Definition gegeben werden. Es werden die wesentli-
chen Aspekte erlautert, um die Einordnung der Flache als zum Innenbereich gehérend zu
begrinden. In der Tabelle ,Bestandsanalyse und Bewertung der Entwicklungsflachen® weiter
unten wird eine grenzwertige Situation mit * gekennzeichnet.

Im B-Plan festgesetzte Flachen sichern Baurecht entsprechend der Festsetzung fir Woh-
nen im Allgemeinen (WA), im Reinem Wohngebiet (WR), im Mischgebiet (MI) oder im Dorf-
gebiet (MD). Alle B-Plane dieser Baunutzungen seit 1963 bis heute, sind in der Karte ,Uber-
sicht historische Entwicklung® dargestellt.

Gewerbegebiete oder sonstige Sondergebiete in Risum-Lindholm sichern lediglich ein Bau-
recht fur einzelne Wohneinheiten mit der Einschrankung ,fir Betriebsinhaber oder Betriebs-
angehorige” und wurden daher nicht bericksichtigt.

Im F-Plan dargestellte Flachen wie Wohnbauflachen oder Gemischte Bauflachen sichern
kein Baurecht. Die Darstellung ist lediglich ein Indiz dafur, dass die Gemeinde hier plant zu
einem spateren Zeitpunkt durch die Fortfihrung der Bauleitplanung Baurecht schaffen zu
wollen. Nur wenn es sich um eine Flache nach § 34 BauBG handelt besteht Baurecht (siehe
unten).

Gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen fir Gemeinbedarf bleiben, wie
beim B-Plan erlautert, unbericksichtigt.

Flichen gemaR § 34 BauGB, ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile* (Innenbereich).

Das Gesetz formuliert Inhalt und Schranken fur eine mogliche Bebaubarkeit.

Die bewertende Beurteilung von Flachen schliel3t eine Vielzahl tatsachlicher ortlicher Gege-
benheiten ein, die immer durch eine Ortsbegehung Uberprift werden missen. Die Zuord-
nung eines Grundstlcks/Flache zum bebauten Innenbereich und die Zulassigkeit seiner Be-
bauung kénnen im Einzelfall erhebliche Schwierigkeiten bereiten. Um die Zuordnung nach-
vollziehen zu kénnen, werden die Begriffe des Gesetzes und Aspekte der bewertenden Beur-
teilung erlautert.

Der Begriff des Ortsteils (§ 34 Abs. 1 BauGB) im Gegensatz zur ,unerwunschten® Splitter-
siedlung: Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gemeindegebiet, der nach Zahl der vor-
handenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungs-
struktur ist.

In der Regel werden bei der Beurteilung der vorhandenen Bebauung nur feste Gebaude mit
dauerhaftem Aufenthalt des Menschen betrachtet. Garagen, Scheunen und Stalle gehdren
nicht dazu. Dagegen kdonnen Werkstatten, Wintergarten oder auch Hobbyraume bei der Ab-
grenzung i.d.R. dazu gezahlt werden. Ob die Errichtung planungsrechtlich abgesichert war
oder nicht, ist i.d.R. genauso unerheblich wie die Entstehungsgeschichte. Die Aussagen des
F-Plans sind zwar nicht ma3geblich, aber ein Indiz.

Ein grober Richtwert sind Ortsteile mit mindestens 7 Wohngebauden in diinn besiedelten
I&ndlichen Raumen. Allein schon die Gefahr der Entstehung einer Splittersiedlung soll ver-
mieden werden.
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Der Begriff des Bebauungszusammenhangs: Stehen die Teile der vorhandenen Bauten in ei-
nem raumlichen Zusammenhang und gehért die zu beurteilende Flache noch diesem Zu-
sammenhang an, spricht man von Bebauungszusammenhang. Dieser Begriff muss durch
Auslegung ermittelt werden. Als Grundregel gilt die ,Sichtbarkeitsrechtsprechung®, d.h. der
Zusammenhang kann durch eine Lucke abreifden, obwohl in der Lucke das Baurecht durch
einen B-Plan gesichert ware, und dort zukunftig Bauten errichtet werden kdnnen.

Zielsetzung ist der Eindruck der Geschlossenheit: Nach der ,Verkehrsauffassung“? ist eine zu
beurteilende Flache als eine zur Bebauung sich anbietende Licke zu begreifen, weil es ver-
bindende Strukturen gibt.

Als grobe Faustregel gilt: Sollten bis zu 3 Bauten, abgeleitet von der Malistablichkeit und
Dichte der naheren Umgebung in eine Flache passen kann man noch von einer Liucke eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles sprechen. Darlber hinaus wird es grenzwertig und
bendtigt mehrere verbindenden Strukturen zur Begriindung.

Das Argument einer Arrondierung von Flachen am Ortsrand reicht fir sich gesehen nicht.

Eine Rechtsfolge muss mdglich sein: Die vorhandene Bebauung muss fir die angemessene
Fortentwicklung der weiteren Bebauung maflstabsbildend und insoweit flir die Annahme ei-
nes stadtebaulichen Charakters pragend sein. Bei der Ermittlung der Eigenart der néheren
Umgebung sollte sich flr die zu bebauende Flache die Bauweise ableiten lassen. Ist dies
z.B. durch eine Ansammlung von ,verschiedenartigen Fremdkorpern® nicht moglich, Iasst
sich damit kein Baurecht nach § 34 BauGB umsetzen.

Folglich gibt es auch bei groReren Ortsteilen innerértliche Freiflachen, die als Auflenbereich
im Innenraum und nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

In der nachfolgenden Auflistung sind trennende und verbindende Strukturen fur den Zusam-
menhang beispielhaft benannt:

» Verbindende Elemente kdnnen z. B. sein: eine Gemeindestralie, die gegenuberliegende
gleichartige, einheitliche Bebauung.

* Trennende Elemente sind mehrspurige Stralentrassen (Bundesstraflen, Autobahnen),
Bahntrassen, Sielzlige und gréRere Gewasser, aber nicht Parzellengraben; Deiche/Dam-
me, aber keine Knicks, Waldstiicke, aber keine Baumreihe oder Alleen.

Wichtig ist die Betrachtung topographischer Strukturen: Flurstiicks- oder Gemarkungsgren-
zen sind grundsatzlich unerheblich.

Lediglich eine Gemeindegrenze trennt Bauten oder Ortsteile voneinander ab.

4.2 Erklarung und Aufbau der Tabellen zur Grundlagenermittlung, Bestandsanalyse
und Bewertung

Die Bestandsanalyse und die Bewertung der betrachteten Entwicklungsflachen wurde in ta-
bellarischer Form aufbereitet.

In den nachfolgenden Tabellen werden die innerértlichen Freiflachen naher betrachtet und
bewertet.

Die Tabellen sind wie folgt aufgebaut:

2 Objektives Verstandnis der Umstande fiir einen konkreten Einzelfall
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Flache

Die Flachen werden nach ihrer Lage in der Gemeinde mit einem Buchstaben markiert und
fortlaufen nummeriert.

W = Wegacker/Kremperhaus (Ortsteile)
K = Klockries (Ortsteil)

L = Lindholm (Hauptortsteil)

R = Risum (Hauptortsteil)

M = Maasbdill (Ortsteil)

A = Andere Ortslagen im AulRenbereich (Legerade, ,Laamstich®, Laiged, ,Bereich direkt stid-
westlich des Ortskerns Risum®)

Bauplanungsrechtliche Situation, siehe gleichnamiges Kapt. 4.1

Hier wird die im F-Plan dargestellte, bzw. die im B-Plan festgesetzte Nutzungsart angezeigt.
Zudem wurden die Flachen auf Baurecht nach §34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) beurteilt. Potenzialflachen mit der Ein-
stufung ,ja“ wurden nach §34 BauGB dem Innenbereich zugeordnet auf denen Baurecht
ausgeulbt werden kann. Ist eine Flache mit ,nein® eingestuft, muss hier durch eine gemeindli-
che Bauleitplanung erst Baurecht geschaffen werden (B-Plan, Gemeindesatzung gem. §34
Abs. 4 (Innenbereichssatzungen) ggf. mit F-Plananderung). Bei einer grenzwertigen Situati-
on ist die Einstufung mit einem Stern * gekennzeichnet.

Flache (m?) brutto

Angabe der gesamten FlachengréRe entsprechend der Darstellung in den Planen.

Flachen (m?) netto

Angabe der tatsachlichen Bauflache. Als Netto-Wohnbauflache gelten Baugrundsticke nach
Abzug von ca. 20 % von der Bruttobauflache fur Neuerschlieung, Grinflachen, Eingriinung,
etc.. Auch andere Abzlge z. B. aufgrund unglinstigen Flachenzuschnitts oder grof3ere Re-
genrickhaltebecken lassen sich damit einrechnen (s. Tabellen Kapitel 2).

Nutzung
Hier wird die aktuelle, tatsachliche Nutzung der Flachen genannt.

Potenziale

Hier werden positive (+) bzw. negative (-) Aspekte aufgezahlt, die fir bzw. gegen eine Wohn-
bebauung sprechen.

z.B.: Mit positiv (+) wird gewertet, wenn es fur die Flache eine bauplanungsrechtliche Grund-
lage in B-Plan und/oder nach §34 fur eine Wohnbebauung gibt. Mit neutral (o) wird gewertet,
wenn es fur die Flache keine bauplanungsrechtliche Grundlage fur eine Wohnbebauung gibt,
da einerseits ein Zeitverlust und Kosten entstehen, andererseits
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WE (Wohneinheiten)

An dieser Stelle werden die voraussichtlich moglichen Wohneinheiten angegeben, die auf die
Nettobauflache, bezogen auf die entsprechende Potenzialflache, entstehen kdnnten. Pro
Wohneinheit wurden 750 m? Nettobauflache angesetzt. Es handelt sich um eine durch-
schnittliche GroRRe, die dem Gemeindegebiet entspricht (s. Kapitel 3.3).

Bewertung/Prioritat

Die Flachen werden eingestuft in ihrer Eigenschaft als Potenzialflache. Dabei wurden 4 Be-
wertungsstufen eingeflihrt, wobei die Aktivierung der Flachen durch die Gemeinde bei den
ersten drei Bewertungsstufen noch zu prifen ist:

« (+) stadtebaulich gut geeignet, ohne Einschrankungen oder Bedingungen bezogen
auf die Nettobauflache

* (o) stadtebaulich mit Bedingung geeignet, Planerfordernis und/oder ungilinstige Rah-
menbedingungen

* (-) stadtebaulich weniger geeignet, schlechte Rahmenbedingungen

* (x) stadtebaulich ungeeignet oder langfristig keine Zugriffsmoglichkeit fur die Gemein-
de (Ausschlusskriterien)

Im einzelnen:

Ist eine Flache gut geeignet bzw. hat entsprechend gute Voraussetzungen fur eine Wohnbe-
bauung, wird diese mit (+) gekennzeichnet. Dies ist der Fall, wenn kein Ausschlusskriterium
gefunden wurde und es sich um Potenzialflachen mit Baurecht bzw. es sich um eine geneh-
migungsfahige Lage im Innenbereich gem. § 34 BauGB handelt, da hier kein Erfordernis in
die Bauleitplanung einzusteigen besteht.

Ist eine Flache mit Bedingungen geeignet, wird sie mit (o) gekennzeichnet. Die ist der Fall,
wenn ein Planerfordernis besteht und/oder geringfugige Einschrankungen bestehen.

Ist eine Flache weniger geeignet, wird sie mit (-) gekennzeichnet. Die ist der Fall, wenn ein
Planerfordernis besteht und/oder deutliche oder mehrfache Einschrankungen bestehen. Zur
deutlichen Einschrankung gehoéren auch Abzige von der Bruttobauflache von Uber 20 %,
falls keine Trennung in geeignete Teilflachen erfolgte.

Flachen mit einem Ausschlusskriterium werden mit (x) gekennzeichnet. Folgende Punkte
werden als Ausschlusskriterien eingestuft:

* Im F-Plan oder in einem B-Plan als private oder 6ffentliche Griinflache ausgewiesene
Flache

* Im F-Plan oder in einem B-Plan als Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt

* Im F-Plan ausgewiesene Flachen fur den Gemeinbedarf

* Biotopflache

*  Waldflache

e grundwassernahe, dauernasse Gebiete,

* Lage an geplanter Trasse B199

* Flache liegt an zukinftig geplantem Gewerbegebiet

* Auf der Flache ist eine Ergdnzung zum Versorgungszentrum geplant
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Flachen mit Larmimmissionen durch Bahnverkehr (innerhalb 50m Abstandsbereich
der Bahnstrecke)

Flachen mit Larmimmissionen durch die Bundesstralle B5 (innerhalb 50m Abstands-
bereich, gemessen von Strallenkante)

Flachen im Immissionsbereich (durch Schweinezuchtbetrieb, Milchviehbetrieb und/
oder Bullenzucht)?

Flachen deren Bebauung zu einer Sichtbeeintrachtigung auf ein denkmalgeschitztes
Gebaude flihren wirden

Verfligbarkeit ausgeschlossen: Der Erwerb der Flachen durch die Gemeinde ist unter

keinen Umstanden kurz- oder mittelfristig mdglich (in den nachsten 10 Jahren ) bzw.
langfristig (in den nachsten 15 Jahren) evtl. neu verhandelbar.

4.3 Bestandsanalyse und Bewertung der Entwicklungsbereiche

Die Tabellen sind unterteilt in die Ortsteile ,Lindholm®, ,Risum®, ,Wegacker/Kremperhaus mit
Klockries und Maasbull“ und die im ,AufRenbereich“ liegenden Siedlungen ,Laamstich®, ,Be-
reich direkt sidwestlich des Ortskerns Risums®, ,Laiged” und ,Legerade”.

Ortsteil Lindholm (L)

Dazugehdrige Karte siehe Anhang, Plan Nr. 1.

Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Griinflache
Lw Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroBe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(’:;g;'-llt:)t
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT [Nr.| F- | B- |§34
Plan | Plan
L |1 LW | - |nein*| 1342| 1342|- Landwirtschaftlich |+ Schliefung der StraRenbebauung 1,8 o
+ Leichte ErschlieBungsmaoglichkeit
o Planerfordernis
L |2 LW | - |nein| 5.687| 5.687|- Landwirtschaftlich |+ SchlieBung Stralenbebauung 7,6 o
+ Leichte ErschlieBungsmaoglichkeit
o Planerfordernis
3 Ermittlung in Anlehnung an VDI-Richtlinien; siehe Anhang ,Berechnung/Bestimmung Immissionsradien®
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Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m?) | (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
L |3 M - ja 2.633| 1.580|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 21 -
- Nur einreihige Bebauung und wegen Fla-
chenzuschnitt méglich: 40% Abzug von Brut-
tobauflache
L |4 M - ja* | 4.964| 4.219|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 5,6 +
+ ErschlieBung gesichert
- Wegen Flachenzuschnitt 15% Abzug von
Bruttobauflache
L |5 Lw | - ja* | 1.042| 1.042|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 1,4 +
+ gute ErschlieBungsmaoglichkeit
L [6 |NuL| - ja 1.977 0|- Geholzflache + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 0,0 X
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
- Waldartiger Bewuchs
x F-Plan: Flache fir Natur- und Landschafts-
schutz
(Ausschlusskriterium)
L |7 M - ja 2.309 0|- Biotop + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 0,0 X
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Biotop (Ausschlusskriterium)
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
L |8 FG | - |nein|10.891 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit 0,0 X
x F-Plan: Flache fir Gemeinbedarf (Aus-
schlusskriteri-
um)
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
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Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grinflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m?) | (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-Ix
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT|Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
L |9 EW | - |nein|69.076| 6.000|- Landwirtschaftlich |+ Teilflache 1: Gemeindezugriff moglich 8,0 o
- Halle (6.000 m? fir Teil
Nettobauflache) ﬂ‘,’,r he' ]
o Planerfordernis ache
x Teilflache 2: Gesprache mit Eigentimer ha-
ben erge- ben, dass die Gemeinde unter kei-
nen Umstanden
die Flachen erwerben kann (Ausschlusskrite-
rium fur
Teilbereich)
x Teilflache 2: Teilw. Immissionen Schweine-
zuchtbe-
trieb (Ausschlusskriterium fiir Teilbereich)
L (10 | FG - |nein| 3.351 0|- Priv. Zuwegung + Gute ErschlieBungsmoglichkeit 0,0 X
- Priv. Griinflache  |x F-Plan: Flache fir Gemeinbedarf (Aus-
schlusskriteri-
um)
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
L (11 |EW]| - |nein|31.370 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit 0,0 X
o Planerfordernis
- NeuerschlieRung: Abzug 20% Bruttobaufla-
che
x Gesprache mit Eigentimer haben ergeben,
dass die
Gemeinde unter keinen Umstanden die Fla-
chen er
werben kann (Ausschlusskriterium)
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m?) | (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-Ix
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
L |12 | W - | nein|31.694 0|- Ammenkuhhaltung |o Planerfordernis 0,0 X
- NeuerschlieRung: Abzug 20% Bruttobaufla-
che
x Gesprache mit Eigentimer haben ergeben,
dass die
Gemeinde unter keinen Umstanden die Fla-
chen er-
werben kann (Ausschlusskriterium)
*Anmerkung: Die Nutzung der Flédche zur
Ammenkuhhaltung erfolgt durch einen Be-
trieb (gleichzeitig Eigentiimer) ohne Betriebs-
nachfolge. Bei Betriebsaufgabe ist u.U. ein
Zugriff auf die Fldche méglich (Zeitrahmen
ehr langfristig).
L |13 | LW | - |nein|46.050| 8.500|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmaéglichkeit 11,3 o
+ Teilflache am Schérkewai als Nettobaufla- fir Teil
che 8.500 lerr' s"
m?, da vollerschlossen und gegenuberlie- L
gende Be-
bauung
o Planerfordernis
x Larmimmissionen: B5 (Ausschlusskriterium
fur
Teilbereich)
x Teilw. Immissionen Milchviehbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium fur Teilbereich)
L |14 | W - | nein| 2.379| 1.665|- Priv. Grinflache |+ Gute ErschlieBungsmadglichkeit 2,2 -
o Planerfordernis
- Flachenzuschnitt: 30% Abzug von Brutto-
bauflache
L |15 | W - ja 3.387 0|- Priv. Griinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 0,0 X
und F-Plan)
+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit
- Teilweise rlickwartige Bebauung
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschluss-
kriterium)
26 eff-plan



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m?) | (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan | Plan
L |16 | W | WA | ja 1.583| 1.583|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (B-Plan, | 2,1 +
§34 und
F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
L |17 | M - |nein| 1.560 0|- Priv. Grunflache |o Planerfordernis 0,0 X
- Lage zwischen Supermarkt und B5
x voraussichtliche Erganzung zum Versor-
gungszen-
trum (Ausschlusskriterium)
L (18 | EM | - |nein|49.840| 4.984|- Landwirtschaftlich |+ ErschlieBungsmadglichkeit gegeben 6,6 -
o Planerfordernis fiir Teil
- Neuausweisung und weitgehende Nutzung :r ﬁ' :
Gewerbe/Nahversorgung: 90% Abzug von ache
Bruttobau-
flache
- Lage zwischen landwirtschaftlichen Betrieb,
Gewerbe
und B5
- Teilw. Immissionen Milchviehbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium fur Teilbereich)
- Larmimmissionen: B5 (Ausschlusskriterium
fur Teil-
bereich)
L |19 | LW | - |nein|39.089 0|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 0,0 X
(Milchviehbetrieb) |x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschluss-
kriterium)
x Larmimmissionen: B5 (Ausschlusskriterium
fur
Teilbereich)
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grunflache
Lw Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m? (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan |Plan
L |20 | W - | nein |14.297| 7.149|- Landwirtschaftlich |+ ErschlieRung gesichert 9,5 -
(Milchviehbetrieb) |o Planerfordernis
- Neuausweisung: 20% Abzug von Brutto-
bauflache
x Teilw. Immissionen Milchviehbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium fir Teilbereich): 30% Abzug von Brut-
tobau-
flache
L |21 M - ja | 3.635 0|- Priv. Zuwegung + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 0,0 X
- Priv. Grinflache  |und F-Plan)
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschluss-
kriterium)
- Teilweise rlickwartige Bebauung
L |22 | M - ja 1.200 0|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 0,0 X
und F-Plan)
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschluss-
kriterium)
L |23 | GF | - ja | 8.021 0|- offentl. Griinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 0,0 X
x F-Plan: Grinflache (Ausschlusskriterium)
- Angrenzendes Fastfood-Restaurant, Tank-
stelle und
Gasthof
L (24| M - |nein| 5.496| 2.748|- Waldartiger Be- + ErschlieBung gesichert 3,7 -
wuchs (<0,2 ha) |o Planerfordernis
- Landwirtschaftlich |- NeuerschlieBung Hinterbereich: 50% Abzug
von
Bruttobauflache
L (26| M - ja 940 940 |- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 1,3 +
- Kleingebaude und F-Plan)
+ Gute ErschlieBungsmaoglichkeit
28 eff-plan



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Potenzialflachen Lindholm

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Griinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtliche Si- | (m? (m?) + positiver Aspekt tung/
tuation brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
L (26 | LW - |nein| 3.963 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeiten 0,0 X
- priv. Hofflache o Planerfordernis
- Angrenzender landwirtschaftlicher Betrieb
x Voraussichtlich gegeniiber Gewerbe ge-
plant (Aus-
schlusskriterium)
L (27 | EG - | nein | 28.984 0|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 0,0 X
x F-Plan: Entwicklungsgebiet Gewerbe (Aus-
schlusskri-
terium)
Zusammenfassung:

Kategorie (+) gut geeignet: 4 Flachen, 10,4 Wohneinheiten

Kategorie (0) mit Bedingung geeignet: 4 Flachen, 28,7 Wohneinheiten

Kategorie (-) weniger geeignet: 5 Flachen, 24,1 Wohneinheiten

Summe der innerortlichen Potenziale: 13 Flachen, 63 Wohneinheiten (in der Tabelle
grau hinterlegt)

Kategorie (x) ungeeignet: 14 Flachen

eff-plan
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Ortsteil Risum (R)

Dazugehdrige Karte siehe Anhang, Plan Nr. 2.

Potenzialflaichen Risum

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fir de Gemeinbedarf
NuL Mafnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Griinflache
LW Flache fur Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroBe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung Prioritéat
. (+lol-Ix)
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
R |1 M - ja 860 0|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und | 0,0 X
F-Plan)
+ Gute ErschlieBungsmoglichkeiten
x Larmimmissionen Bahn (Ausschlusskriterium)
R |2 LW | - [nein| 6.027 0|- Ammenkuhhaltung |o Planerfordernis 0,0 X
- 2. Baureihe (Geh-, Fahr- + Leitungsrechte)
x Larmimmissionen Bahn (Ausschlusskriterium)
R |3 M - |nein| 5.632| 4.506(- Ammenkuhhaltung |o Planerfordernis 6,0 -
- 2. Baureihe (Geh-, Fahr- + Leitungsrecht)
- Flachenzuschnitt und NeuerschlieBung: Ab-
zug 20%
von Bruttobauflache
R |4 LW | - |nein|32.529|10.409|- Landwirtschaftlich |+ ErschlieBungsmadglichkeit gegeben 13,9 -
(Schweinezucht) |o Planerfordernis
- Teilw. Immissionen Schweinezuchtbetrieb
(Aus-
schlusskriterium fur Teilflache)
- Teilw. Sichtachse historischer, denkmalge-
schitzter
Hof (Ausschlusskriterium fir Teilbereich)
- NeuerschlieBung (betrifft 40% der Gesamtfla-
che):
20% Abzug von Bruttobauflache
- Entstehung isolierter Bebauung
x Flachenanteil mit nérdlicher Angrenzung an
Bebau-
ung langfristig nicht erwerbbar (Ausschlusskri-
terium
fur Teilbereich)
30 eff-plan




stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Potenzialflaichen Risum

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
R |5 M - ja 1.784| 1.784|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und | 2,4 o
F-Plan)
- 2. Baureihe (Geh-, Fahr- + Leitungsrechte)
R |6 M - ja 1.578| 1.578|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 2,1 o
F-Plan)
- 2. Baureihe (Geh-, Fahr- + Leitungsrechte)
R |7 M - |nein| 1.403 0|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 0,0 X
(Schweinezucht) |- Flachenzuschnitt Iasst keine sinnvolle Bebau-
ung zu
- Schwere ErschlieBungsmoglichkeit
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
R |8 M - ja 2.942 0|- Priv. Vorplatz + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 0,0 X
- Priv. Zuwegung F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
- Vorplatz historischer, weiterentwickelter Hof
R |9 LW | - [nein|21.835 0|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 0,0 X
- Priv. Zuwegung - Gesprache mit Eigentimer haben ergeben,
- Dressurplatz dass die
Gemeinde unter keinen Umstanden die Fla-
chen er-
werben kann (Ausschlusskriterium)
- Sichtachse historischer, denkmalgeschutzter
Hof
(Ausschlusskriterium)
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Potenzialflaichen Risum

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan | Plan
R |10 | M - ja |10.278 0|- Vorplatz histor. + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 0,0 X
Gebaude F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Historischer, denkmalgeschiitzter Hof: Frei-
haltung
Sichtachse (Ausschlusskriterium)
x Immissionen Schweinezuchtbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
R (11| M - ja 1.703 0|- Wald + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und | 0,0 X
F-Plan)
+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit
x Waldflache (Ausschlusskriterium)
x Teilw. Immissionen Milchviehbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium)
R |1 M - ja 2.045 0|- Lagerflache + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 0,0 X
a F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
R |12 | GF - |nein| 4.944 0|- Priv. Grunflache |o Planerfordernis 0,0 X
x F-Plan: Private Grinflache (Ausschlusskriteri-
um)
- Stellt Ortsrand dar
- Schlechte ErschlieBungsmoglichkeit
R [13 | M - ja 1.491 750|- Private Griinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 1,0 +
F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Teilw. Immissionen Milchviehbetrieb (Aus-
schlusskri-
terium fur Teilbereich)
32 eff-plan



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Potenzialflaichen Risum

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung I(D:;o;'llta)t
o/-IX
- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
R (14| M - |nein| 1.610 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit 0,0 X
o Planerfordernis
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
R |15 | LW - |nein| 2.802 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit 0,0 X
- Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F-
Plan)
- Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
R [16 | W | PG | ja 2.869 0|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und 0,0 X
LW F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x B-Plan 18: private Griinflache und teilw. als
Flache
fur Landwirtschaft (Ausschlusskriterium)
R |17 | GF | LW | nein | 10.154 0|- Pferdestall o Planerfordernis 0,0 X
- Dressurplatz - Schlechte ErschlieBungsméglichkeit
x B-Plan 18: Flache fir Landwirtschaft (Aus-
schlusskri-
terium)
R |18 | M - ja | 2.809| 2.247|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und | 3,0 -
F-Plan)
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
- Teilweise rlickwartige Bebauung
- Durch Flachenzuschnitt 20% Abzug von Brut-
tobau-
flache
- Gartenflache des aufwendig restaurierten his-
torisch-
en Gebaudes
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stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Potenzialflaichen Risum

Abkiirzungen

M Gemischte Bauflache

FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache

GF Grinflache

PG Private Grunflache

Lw Flache fur Landwirtschaft

Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto Prioritat

o Bedingung (+lol-Ix)

- negativer Aspekt
x Ausschlusskriterium

OT|Nr.| F- | B- [§34
Plan|Plan

R [19 | W - |nein| 4.548

o

- Sumpfgebiet + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 teilw. | 0,0 X
und F-

Plan)
x Nach Abtragung in Vergangenheit Flache ver-
sumpft

(Ausschlusskriterium)

R |20 | PG| - |nein| 9.974

o

- Priv. Grunflache  |o Planerfordernis 0,0 X
- Schlechte ErschlieBungsmoglichkeit

x F-Plan: Private Griinflache (Ausschlusskriteri-
um)

R |21 | GF | GF |nein| 6.553

o

- offentl. Griinflache |o Planerfordernis 0,0 X
- Keine Erschliefungsmaoglichkeit
x B-Plan 9: Griinflache (Ausschlusskriterium)

R |22 |NuL| - |nein|32.615

o

- Grunflache o Planerfordernis 0,0 X
- Schlechte ErschlieBungsmoglichkeit
x F-Plan: Flache fir MaBnahmen fir Natur- und
Land-

schaftsschutz (Ausschlusskriterium)

Zusammenfassung:

Kategorie (+) gut geeignet: 1 Flache, 1 Wohneinheit

Kategorie (0) mit Bedingung geeignet: 2 Flachen, 4,5 Wohneinheiten

Kategorie (-) weniger geeignet: 3 Flachen, 22,9 Wohneinheiten

Summe der innerortlichen Potenziale: 6 Flachen, 28 WE (in der Tabelle grau hinterlegt)

Kategorie (x) ungeeignet: 17 Flachen

34 eff-plan



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum-Lindholm

Ortsteile Klockries (K), Maasbiill (M) und Wegacker/Kremperhaus (W)

Dazugehdrige Karte siehe Anhang, Plan Nr. 3

Potenzialflaichen Klockries, Maasbiill und Wegacker/Kremperhaus

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fir de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung Prt|9tr|-
a
- negativer Aspekt (+lol-Ix
x Ausschlusskriterium )
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
K |1 LW | - |nein| 3.509| 3.509|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit 4,7 o
o Planerfordernis
K |2 M - ja 2.454| 2.454|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 3,3 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
K |3 M - ja 4.178| 2.925|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 3,9 +
Plan)
- Durch Flachenzuschnitt 30% Abzug von Brutto-
baufla-
che (fuhrt hier nicht zur Abwertung)
K |4 M - ja | 5.177| 4.142|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 5,5 +
- Kleingebaude Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
- Durch Flachenzuschnitt 20% Abzug von Brutto-
baufla-
che
K |5 M - ja 3.737| 2.990|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 3,9 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
- Durch Flachenzuschnitt 20% Abzug von Brutto-
baufla-
che, sonst teilweise ruckwartige Bebauung
K |6 M - ja | 3.964 745 |- teilw. Biotop + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,0 +
- Keingebaude Plan)
+ Teilbereich 1: mit StraRenanschluss Klockries:
Netto-
bauflache 745m?, da voll erschlossen
x Teilbereich 2: Biotopflache (Ausschlusskriteri-
um fir
Teilbereich)
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Potenzialflaichen Klockries, Maasbiill und Wegacker/Kremperhaus

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
w Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung Prt|9tr|-
a
- negativer Aspekt (+lol-Ix
x Ausschlusskriterium )
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
M |1 M - ja 3.881| 3.881|- Lagerplatz + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 5,2 +
- Kleingebaude Plan)
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
M |2 M - ja 946 946 |- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,3 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
M |3 M - ja 1.447| 1.447|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,9 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
M |4 M - ja 1.025| 1.025|- Restflache von + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,4 +
Zuwegung Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
M |5 M - ja 1.090| 1.090|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,5 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
W |1 LW | - |nein*| 1.900| 1.900|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit 2,5 o
o Planerfordernis
W |2 LW | - |nein| 7.178| 7.178|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit 9,6 o
o Planerfordernis
W |3 LW | - |nein| 2.830| 2.830|- Reitplatz + Gute ErschlieRungsmdglichkeit 3,8 o
- Koppel o Planerfordernis
W |4 M - |nein| 2.731| 2.731|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 3,6 o
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
W |5 M - ja 1.652| 1.652|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 2,2 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
W |6 M - ja 740 740|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 und F- | 1,0 +
Plan)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
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Potenzialflaichen Klockries, Maasbiill und Wegacker/Kremperhaus

Abkiirzungen
M Gemischte Bauflache
FG Flache fur de Gemeinbedarf
NuL MafRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe
W Wohnbauflache
GF Grinflache
PG Private Grunflache
LW Flache fir Landwirtschaft
Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung Prt|9tr|-
a
- negativer Aspekt (+lol-Ix
x Ausschlusskriterium )
OT |Nr.| F- | B- |§34
Plan|Plan
w |7 M - ja 5.770| 5.770|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmdglichkeit 7.7 o
o Planerfordernis
w |8 M - |nein| 1.630| 1.630|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmdglichkeit 2,2 o
o Planerfordernis
W |9 |EW/| - |nein|21.544|15.081|- Landwirtschaftlich |+ ErschlieBung gesichert 20,1 -
- Geholzstreifen o Planerfordernis
- Angrenzender landwirtschaftlicher Betrieb
- Wegen Flachenzuschnitt und Erschlieung:
30% Ab
zug von Bruttobauflache
W (10 | M - |nein| 3.184| 2.866|- Landwirtschaftlich |o Planerfordernis 3,8 -
- Kein direkter Straenanschluss
- schwer erschlie3bares Hintergrundstiick (Geh-,
Fahr-
und Leitungsrechte), 10% Abzug von Brutto-
bauflache
W |11 | LW | - |nein| 8.456| 8.456|- Landwirtschaftlich |+ Gute Erschliefungsmdglichkeit 11,3 o
o Planerfordernis
W |12 | LW | - |nein| 3.784 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieBungsmdglichkeit 0,0 X
o Planerfordernis
x F-Plan: Geplante Trasse B199 (Ausschlusskri-
terium)
W (13 | M - ja 1.055 0|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34 - 0,0 X
Baullicke)
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
x Bauplanungsrechtliche Situation (F-Plan): Ge-
plante
Trasse B199 (Ausschlusskriterium)
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Zusammenfassung:

Kategorie (+) gut geeignet: 12 Flachen, 32,1 Wohneinheiten
Kategorie (0) mit Bedingung geeignet: 8 Flachen, 45,4 Wohneinheiten
Kategorie (-) weniger geeignet: 2 Flachen, 23,9 Wohneinheiten

Bei allen Flachen der Kategorie (0) und (-) besteht ein Planerfordernis, in das die Gemeinde
nicht einsteigen mdéchte. Nur wo eine bauplanungsrechtliche Grundlage besteht, gibt es Po-
tenziale vor allem fir den Eigenbedarf.

Summe der innerortlichen Potenziale, nur Kategorie (+): 12 Flachen, 32 WE (in der Ta-
belle gru hinterlegt)

Kategorie (x) ungeeignet: 2 Flachen
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Siedlungsteile: Laamstich, Bereich direkt siidwestlich des Ortskerns Risums, Laiged,
Legerade (A)

Dazugehorige Karte siehe Anhang, Plan Nr. 1, 2 und 3

Potenzialflachen Siedlung ,,Laamstich®, ,,Bereich direkt siidwestlich des Ortskerns Risums*, Laiged, Legerade

Abkiirzungen

M Gemischte Bauflache

FG Flache fiir de Gemeinbedarf
NuL Mafnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EW Entwicklungsflache Wohnbau
EM Entwicklungsflache Mischgebiet
EG Entwicklungsflache Gewerbe

w Wohnbauflache

GF Grinflache

PG Private Griinflache

LW Flache fur Landwirtschaft

Flache | Bauplanungs- | GroRe | GroRe Nutzung Potenziale WE | Bewer-
rechtl. Situation| (m?) | (m? + positiver Aspekt tung/
brutto | netto o Bedingung PT?trl-
a
- negativer Aspekt (+lol-Ix
x Ausschlusskriterium )
OT |Nr.| F- |B- |§34
Plan |Plan
A |1 LW | - |nein| 3.502| 3.502|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRBungsmdglichkeit 47 o
o Planerfordernis
- Keine gegeniiberliegende Bebauung
A |2 LW | - ja* | 1.977| 1.977|- Landwirtschaftlich |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 2,6 +
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit
A |3 Lw | - ja 1.010| 1.010|- Priv. Grunflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 1,3 +
- kleines Gebaude |+ Gute ErschlieBungsmaéglichkeit
A |4 LW | - |nein| 4.674| 4.674|- Priv. Grunflache |+ Gute ErschlieBungsmoglichkeit 6,2 o
o Planerfordernis
A |5 LW | - [|nein| 6.215| 4.972|- Priv. Grinflache |+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit 6,6 o
o Planerfordernis
A |6 LW | - [|nein| 3.675 3.308|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRungsmdoglichkeit 44 o
o Planerfordernis
A |7 LW | - |nein| 1.872 0|- Landwirtschaftlich |+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit 0,0 X
o Planerfordernis
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
A |8 LW | - |nein| 5.907 0|- Streuobstwiese + Gute ErschlieBungsmdglichkeit 0,0 X
o Planerfordernis
x Immissionen Milchviehbetrieb (Ausschlusskri-
terium)
x Biotop Streuobstwiese (Ausschlusskriterium)
A |9 LW | - ja 1.927| 1.542|- Priv. Grinflache |+ Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 2,1 +
+ Gute ErschlieRungsmaglichkeit
A |10 | LW | - ja 864 864 |- Sukzession + Bauplanungsrechtliche Grundlage (§34) 1,2 +
+ Gute ErschlieRungsmdglichkeit

eff-plan 39



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Zusammenfassung:

Kategorie (+) gut geeignet: 4 Flachen, 7,2 Wohneinheiten

Kategorie (0) mit Bedingung geeignet: 4 Flachen, 45,4 Wohneinheiten
Kategorie (-) weniger geeignet: 0 Flachen, 23,9 Wohneinheiten

Bei allen Flachen der Kategorie (0) und (-) besteht ein Planerfordernis, in das die Gemeinde
nicht einsteigen mdéchte. Nur wo eine bauplanungsrechtliche Grundlage besteht, gibt es Po-
tenziale vor allem flr den Eigenbedarf.

Summe der innerortlichen Potenziale, nur Kategorie (+): 4 Flachen, 7 WE (in der Tabel-
le grau hinterlegt)

Kategorie (x) ungeeignet: 2 Flachen

5 Bewertung der Potenzialflachen

5.1 Zusammenfassung

Grundlage der Bewertung sind die in den Tabellen aufgefiihrten Potenziale/Kriterien, die
Lage zur Infrastruktur, sowie das Entwicklungsziel der Gemeinde mit Blick auf Wohnbaufla-
chen und Freirdume.

Alle Flachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen und Siedlungen wurden in der
gesamten Gemeinde nach einheitlichen MalRstdben abgegrenzt, kartografisch dargestellt
und in der Tabelle bewertet.

Intensiver betrachtet wurden die Hauptortsteile Risum und Lindholm, die fast die gesamte In-
frastruktur fir die Gemeinde anbieten. Die wesentlichen Einrichtungen wie Schulen, Kinder-
garten Kirchen, Friedhof, Feuerwehr sind jeweils doppelt oder mehrfach vorhanden, man-
ches wie das Hauptgewerbegebiet liegt mittig zwischen den Hauptortsteilen. Die Hauptorts-
teile bilden von der Flache und Einwohnerzahl her die zwei wesentlichen Siedlungskerne, die
als StraRendorfer schon in historischer Zeit zusammengewachsen sind. Die Gemarkungs-
grenze verlauft in etwa dort wo die Bahntrasse der Marschbahn die Gemeinde in Nordstid-
richtung durchschneidet. Keine Gemarkungsgrenze aber eine rdumliche Zasur bildet die B5.

Betrachtet wurden auch die Ortsteile Maasbull, Klockries und Wegacker mit Kremperhaus.
Hinzu kommen die im gultigen F-Plan als bebauter Aul3enbereich darstellten Siedlungen
,Sudwestlich des Ortskerns von Risum® innerhalb des Siedlungsband und die jeweils sepa-
rat gelegen Siedlungen : Laiged nérdlich von Risum, sowie Legerade und ,Laamstich* nérd-
lich von Lindholm.

Die Potenziale/Kriterien kdnnen im Einzelnen in Kapitel 4.3 in den entsprechenden Tabellen
nachgelesen werden, die Karten befinden sich im Anhang.

In den Ortskernen Risum und Lindholm, die fur die Entwicklung, Sicherung und Starkung der
Infrastruktur der Gemeinde vorgesehen sind, sollen so viele Flachen wie moglich aktiviert
werden. Deshalb werden in der Gesamtbilanz alle Flachen, die mit , gut geeignet®, ,mit Be-
dingung geeignet® und ,weniger geeignet” eingestuft sind hier bericksichtigt.

Bei allen anderen Ortsteilender und sogenannten Siedlungen im Auf3enbereich, deren stad-
tebauliche Entwicklung sich auf eine Substanzerhaltung beschranken soll, werden die Fla-
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chen flr die ein Planerfordernis besteht und die daher mit ,mit Bedingung geeignet* oder
.weniger geeignet® bewertet wurden, nicht in die Bilanz mit aufgenommen. Hier sollen aus-
schliel3lich die Potenziale, die als klassische Baullicken zu bewerten sind, in den Ortsteilen
Maasbll, Wegacker/Kremperhaus und Klockries aktiviert werden.

Bei keinem der ortsansassigen landwirtschaftlichen Betriebe steht eine Aufgabe bevor. Es
handelt sich um Entwicklungsbetriebe mit gesicherter Betriebsnachfolge. Daher ist abzuse-
hen, dass die Erwerbsmdglichkeit von derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Hof-
flachen fir Wohnbauzwecke negativ zu sehen ist. Ausgeschlossen bleiben alle Potenzialfla-
chen (-anteile) die innerhalb eines Radius fur Geruchsimmissionen liegen (siehe Anlage ,Be-
rechnung/Bestimmung Immissionsradien). Basis fur die Berechnung des pauschalen Abstan-
de sind die ,alten” VDI-Richtlininien, so dass innerhalb eines Radius von 100 bis 180 m (in
Abhangigkeit der jeweiligen Tierhaltungsanlage) um die Massentierhaltung Wohnbauflachen
ausgeschlossen werden.

Der Hinweis, dass die geeigneten Potentialflachen fur die Gemeinde nicht aktivierbar sind,
fuhrt nicht automatisch zu einer Abwertung. Solange die Zugriffsmoglichkeit durch Gespra-
che nicht geklart wird, behalt die Flache ihren Status.

Bewertung der drei wesentlichsten Potentialflachen:

Bei drei groReren, gut geeigneten Potenzialflachen in Lindholm mussten nach Gesprachen
mit den Eigentiimern die Flachen als ungeeignet eingestuft werden:

L11, in Lindholm zwischen Holmer Ring und Kliiwerfeen: Erbverhaltnisse ungeklart. Die Fla-
che dient auch als Alterssicherung der Familie. Mehrfach angefragt. Wenn verfiigbar,
dann nach 10 Jahren, also langfristig.

L12, in Lindholm zwischen Schorkewai, Grutstich, Broonkdol und DorfstralRe: Landwirtschaft-
lich genutzt: Ammenkuhhaltung. Mehrfach angefragt, jedoch jeweils ein Verkauf abge-
lehnt, 2012 Bauleitplanung begonnen, dann aber abgebrochen. Wenn verfigbar, dann
nach 10 Jahren, also langfristig. Keine Hofnachfolge.

L 20, in Lindholm zwischen Grutstich und Dorfstralde, nérdlich des Kornkuugswai: Landwirt-
schaftlich genutzt, langfristig verpachtet an Landwirt ohne Finanzbedarf/Verkaufsinteresse.
Mehrfach angefragt. Nicht verfiigbar.

5.2 Laamstich und ,,Bereich siidwestlich des Ortskerns Risums“, Legerade und Lai-
ged

Diese Siedlungen sind zwar als im ,Zusammenhang bebaute Ortsteile” zu betrachten, wer-
den jedoch im F-Plan als Flachen flur die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund ihrer raumli-
chen Nahe zur Versorgung und Infrastruktur und ihrer baulichen Anbindung kann man die
Siedlungen ,Laamstich” und ,Bereich sudwestlich des Ortskerns Risums* bereits als Ergan-
zung der Hauptortsteile betrachten.

Es werden 10 Potenzialflachen betrachtet: Davon sind zwei als ,ungeeignet®, vier ,mit Bedin-
gung geeignet“ und 4 Flachen mit , gut geeignet® bewertet. Eine Bebauung der mit ,gut ge-
eignet® bewerteten Flachen ware auf Grundlage des § 34 BauGB méglich.

Insgesamt kdnnten hier auf 4 Flachen bis zu 7 Wohneinheiten geschaffen werden.

Die 7 WE der sogenannten Siedlungen im Aufenbereich gehen zwar in die Gesamtbilanz mit
ein, miUssen jedoch auf Grund ihrer Eigendynamik beziglich der tatsdchlichen Bebaubarkeit
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bei der Bewertung ihrer Aktivierbarkeit ganz hinten angestellt werden. Eine gezielte Anspra-
che der Eigentimer erfolgt nicht.

5.3 Wegacker/Kremperhaus, Klockries und Maasbiill

Die Ortsteile Wegacker/Kremperhaus, Klockries und Maasbilill sind ebenfalls groRtenteils als
im ,Zusammenhang bebaute Ortsteile“ zu betrachten und werden im F-Plan bis auf wenige
Ausnahmen als ,Gemischte Bauflachen“ dargestellt.

Es werden 24 Potenzialflachen betrachtet: Davon werden 2 Flachen als ,ungeeignet®, 2 Fla-
chen mit ,weniger geeignet®, 8 Flachen mit , mit Bedingung geeignet‘ und 12 Flachen mit
» gut geeignet* bewertet.

Insgesamt kdnnten hier auf 12 Flachen bis zu 32 Wohneinheiten geschaffen werden. Nur wo
eine bauplanungsrechtliche Grundlage besteht, gibt es Potenziale.

Eine Verdichtung uber die Aktivierung der ermittelten Baulliicken hinaus ist in Wegacker/
Kremperhaus, Klockries und Maasblull weder aus stadtebaulicher Sicht noch von Gemein-
deseite erwinscht. Durch die Nahe zu Nieblll verlagert sich hier der Lebensmittelpunkt vieler
Blrger und Neuburger von Risum-Lindholm nach Niebull. Zusatzliche Bebauung ware hier
kontraproduktiv fir die Gemeinde Risum-Lindholm und ihre Entwicklung. Zudem steht die
Starkung der Kerngebiete mit den Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen im Fokus der
Gemeinde. Eine Bebauung der in Frage kommenden Potenzialflachen kann fir den Eigenbe-
darf der Eigentimer aktiviert werden, fir die, von der Gemeinde steuerbare Innenentwick-
lung spielen diese Flachen jedoch keine Rolle.

5.4 Lindholm

Lindholm ist der etwas grofiere der beiden Hauptortsteile der Gemeinde. Zudem ist er im Be-
reich der Nahversorgung der am besten aufgestellteste und am starksten entwickelte Ge-
meindeteil.

Insgesamt werden in Lindholm 27 mdgliche Potenzialflachen betrachtet: Davon wurden auf-
grund verschiedener Ausschlusskriterien 14 Flachen als ,ungeeignet® bewertet. Insgesamt 5
Flachen wurden mit ,weniger geeignet® bewertet. Mit ,mit Bedingung geeignet wurden 4 der
Flachen bewertet. 4 Flachen wurden als ,gut geeignet” eingestuft.

Insgesamt konnten in Lindholm auf 13 Flachen bis zu 63 Wohneinheiten entstehen, davon
10 WE auf den als ,gut geeignet” eingestuften Flachen. Bei den als ,gut geeignet” eingestuf-
ten Flachen handelt es sich um tatsachliche Innenentwicklungspotenziale, deren Verfiigbar-
keit ausschlief3lich von den Eigentimern abhangig ist.

Die als ,bedingt geeignet” eingestuften Flachen kénnten nach Schaffung von Baurecht eben-
falls bebaut werden. Zudem besitzt die Gemeinde eine kurzfristige Zugriffsmoglichkeit auf
eine Teilflache von L9, gegenuber dem zuletzt ausgewiesenen B-25. Hier kénnten nach
Schaffung von Baurecht kurzfristig bis zu 8 WE entstehen.

Zu drei gréReren Potenzialflachen, die letztlich nach Gesprachen mit den Eigentimern nicht
verfugbar waren, siehe Kapitel 5.1, letzter Abschnitt.

5.5 Risum

Risum ist der etwas kleinere der beiden Hauptortsteile. Insgesamt werden in Risum 23 Po-
tenzialflachen betrachtet: Insgesamt 17 Flachen werden aufgrund von Ausschlusskriterien
als ,ungeeignet” kategorisiert. Drei Flachen werden wegen ihrer negativen Kriterien mit ,we-
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niger geeignet” bewertet. Aufgrund ihrer Lage in zweiter Baureihe (Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte) werden zwei Flachen als ,mit Bedingung geeignet® eingestuft. Lediglich eine Flache
wird als ,gut geeignet* bewertet.

Insgesamt koénnten hier auf 6 Flachen bis zu 28 Wohneinheiten entstehen, davon nur 1 WE
auf der als ,gut geeignet” eingestuften Flache. Bei letzterer und bei den als ,mit Bedingung
geeignet® eingestuften Potenzialflachen handelt es sich um Innenbereichsflachen, deren Ver-
fugbarkeit noch mit den Eigentimern der entsprechenden Flachen geklart werden musste.
Bei den zwei der als ,mit Bedingung geeignet® bewerteten Flachen fehlt lediglich die baupla-
nungsrechtliche Grundlage. Nach Schaffung dieser Grundlage und Klarung der Verfiigbar-
keit, kdnnten hier 4,5 WE geschaffen werden. Insgesamt fehlen gréRere, zusammenhangen-
de Potenzialflachen fur Hausgruppen.

6 Entwicklung der Ortsteile

Gemal der Vorgaben des Regionalplans von 2002 soll der Schwerpunkt der Entwicklung in
Lindholm liegen. Dies ist in den letzten 15 Jahren v. a. durch den Ausbau des Nahversor-
gungszentrums an der B 5 geschehen.

Die Beibehaltung der ungleichen Entwicklung der beiden Hauptortsteile ist aus stadtebauli-
chen und politischen Grunden, wie nachfolgend aufgeflhrten, weder nachhaltig noch zu-
kunftsfahig und entspricht nicht den Entwicklungszielen der Gemeinde Risum-Lindholm. Die
Zielrichtung, die der Regionalplan damals vorgab, ist durch die Uberdurchschnittliche, dyna-
mische Entwicklung der Gemeinde uUberholt. Die Gemeinde strebt eine gleichberechtigte Ent-
wicklung beider Hauptortsteile an.

Die Griinde fur diese Doppelstrategie sind nachfolgend erlautert:

Sicherung der Infrastruktur: Die kommunalen Investitionen, die in den Ausbau der Infrastruk-
tur liefen, sollen genutzt und gesichert werden. Da insbesondere Einrichtungen des Gemein-
bedarfs etwas starker in Risum ausgebaut oder modernisiert wurden, darf dieser Ortsteil ge-
genuber Lindholm nicht von der Wohnbauflachenentwicklung und damit einen Einwohnerzu-
wachs abgekoppelt werden (s. Kapitel 3.2).

Aktuelle Beispiele:

* Das Feuerwehrhaus in Risum wurde 2013 mit Unterrichtsraum (auch fur Vereine und
andere Organisationen) neu gebaut.

* Das Pastorat der gemeinsamen Kirchengemeinde wurde nach Risum verlegt.

* Nach vortibergehender SchlieBung des einzigen Lebensmittelmarktes in Risum aus
familiaren Grinden in 2013, kann dessen Wiedererdffnung durch Einwohnerzuwachs
vor Ort leichter realisiert werden.

Akuter Nachholbedarf des Ortsteils Risum:

Etwa 36 Anfragen fir Baugrundstiicke liegen der Gemeinde fir Risum vor. Es handelt sich
zu etwa 75 % um junge Menschen aus der Gemeinde, die vorrangig aus dem Hauptortsteil
Risum stammen, deren Arbeitsplatz in der Region gesichert ist und die daher hier auch leben
mdchten. Diesem Bedurfnis steht aktuell kein angemessenes Angebot gegenuber.

Daseinsfuhrsorge der Gemeinde: Unabhangig von der akuten Situation hat die Gemeinde
die Pflicht Wohnbauflachen fir den prognostizierten Bedarf in der Gemeinde vorzuhalten, da-
mit bauwillige aus der Gemeinde nicht zur Abwanderung gezwungen werden.
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Politischer Wille: Es ist seit Zusammenlegung der Ortsteile zu einer politischen Gemeinde
das Ziel der Gemeinde beide Ortsteile zu konsolidieren. Anfangs, als die Mobilitdt der Bevol-
kerung noch nicht so gut wie heute war, um die Wege mdglichst kurz zu halten und spater
mehr und mehr um die Wohnortqualitat der Ortsteile erhalten zu kénnen. Wirde sich langfris-
tig der Schwerpunkt nach Lindholm verlagern, wirde dies gerade fir die stidwestlichen Be-
reiche der Gemeinde im Herrenkoog und Maasbull weite Distanzen zur Infrastruktureinrich-
tungen nach sich ziehen und eine Orientierung zu Einrichtungen nach Niebull férdern. Schul-
und Kindergartenstandorte kdnnten dann gefahrdet sein, was wiederum eine Ausdinnung
Risums zur Folge haben koénnte.

Aufenthaltsschwerpunkte im Siedlungsband: Die Konzentration der Wohnbauentwicklung auf
2 Ortsteile soll den Zentrumscharakter von Risum (und) Lindholm stérken und eine weitere
Zersiedelung entlang des 9 km langen Siedlungsbandes mindern. Zuzug und Eigenbedarfs-
deckung findet nur hier statt.

Risum-Lindholm wirbt zu Recht mit dem Slogan: ,Das Dorf, das alles hat“.Beide Hauptorts-
teile haben zentrale Bereiche, die mit ihren Einrichtungen und durch die Gestaltung der Frei-
raume einen Schwerpunkt darstellen. In Risum zeigt die Rahmenplanskizze (s. Kap. 10) die
Lage nahe der Gasthauser und des Naturerlebnisraumes bei der Einmindung der Herren-
koogstral3e in die Dorfstralle. Dieser Bereich ist durch eine Siedlungsentwicklung in ful3laufi-
ger Entfernung zu starken.

In Lindholm befinden sich 2 Schwerpunktbereiche: einmal um die Schule, Kindergarten und
Feuerwehrversammlungsraum herum und der andere wird durch das Nahversorgungszen-
trum gebildet.

Verkehrsvermeidung und Erreichbarkeit: Die ful3laufige Erreichbarkeit von Einrichtungen, die
taglich von vielen Einwohnern aufgesucht werden, vermeidet motorisierten Verkehr und stei-
gert die Wohnortqualitit. Kinder und Jugendliche (Schulen, Kindergarten), manche Altere
(Senioreneinrichtungen) und grundsatzlich alle Personen ohne Fiihrerschein oder Kraftfahr-
zeug sind auf die Erreichbarkeit von Einrichtungen zu Ful® oder zumindest mit dem Fahrrad
angewiesen. Somit sollte Wohnbebauung vorrangig um die Schwerpunktbereiche entstehen.

GroReres Angebot an Alternativflachen in Risum: Nach Ermittlung aller aktivierbaren Inner-
ortlichen Potenziale und Abgleich mit dem Bedarf an WE wurde vor allem fiir Risum ein
grolies Defizit prognostiziert. Alternativflachen wurden gesucht die sich an Wohnbebauung
anschlief3en und sich in eine organische Siedlungsstruktur, sowie in die Landschaft einfiigen.
Die Prifung von Alternativflachen ergab in Risum nicht nur ein groferes Angebot, sondern
auch eine fur den akuten Bedarf ausreichend grol3e, sofort verfugbare Flache.

Historische Entwicklung: Schon in historischer Zeit (s. Kapitel 2) entwickelten sich beide
Hauptortsteile gleichwertig. Um die Bediirfnisse beider Orte bedienen zu kénnen wurde die
,Marschbahn“ mit ihrem Bahnhof auch mittig zwischen beide Dérfer gelegt. Die im Regional-
plan formulierte Bevorzugung von Lindholm |asst sich historisch nicht ableiten.

Identifikation: Grundsatzlich identifizieren sich die Einwohner mit ihrem jeweiligen Ortsteil
und benennen ihren Wohnort seltener mit dem Doppelnamen der Gemeinde (der beide
Hauptortsteile gleichberechtigt zusammenfligt), als mit dem jeweiligen Ortsnahmen wie Ri-
sum oder Lindholm. Die Identifikation mit ,seinem Ort* hat auch Einfluss auf den Wunsch im
Ortsteil der Herkunft zu bauen. Soweit nicht stadtebauliche Griinde dagegen sprechen, ver-
sucht die Gemeinde diesen Wiinschen nachzukommen.
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7 Bilanzierung von Bedarf und Angebot an Wohnbauflachen

7.1 Bedarf an WE

In den nachsten 15 Jahren wird es einen Wohnbauflachenbedarf fur 250 WE geben. Davon
werden 155 WE fiir die ,Auflockerung® der Siedlungsdichte mit kleineren HaushaltsgroRen
und 95 WE flr den Zuwachs von 200 Einwohnern prognostiziert. Es handelt sich um Zuzug
und einem Geburtenlberschuss, der in den 90iger Jahren besonders hoch ausfiel. Es han-
delt sich hier um eine vorsichtige Prognose, die ein Minimum darstellt und nach der die Ge-
meinde ihre Daseinfiihrsorge ausrichten sollte.

7.2 Angebot der WE-Potentiale

Die erste Auswertung ergab ein Flachenangebot fir 130 Wohneinheiten (WE) in allen Orts-
teilen und Siedlungen. (Bebauungsdichte von 1 WE je 750 m? Nettobauflache). Hierzu zah-
len die ,klassischen Bauliicken® fur die bereits Planungsrecht besteht und die Flachen fir die
Uber eine Bauleitplanung erst Baurecht geschaffen werden muss. Dabei wurde fir 3 groRere
potentielle Flachen in Lindholm durch mehrfache Gesprache mit den Eigentiimern tberprift,
ob die Flachen verfugbar sind. Die langfristige Nichtverfugbarkeit fiihrte zum Ausschluss die-
ser Flachen. Eine Neubewertung dieser 3 Flachen sollte im 5-Jahresabstand erfolgen.

Ubrig blieben im gesamten Gemeindegebiet ,Baullicken gemal § 34, kleinere Flachen, und
Flachen im Gemeindebesitz. Ein zusatzliches Flachenangebot durch Leerstand gibt es nicht
(aufgrund der hohen Nachfrage kénnen Leerstéande i.d.R. innerhalb von 2 Monaten wieder
besetzt werden).

Bei dem herausgearbeitetem Angebot von Entwicklungsflachen handelt sich um theoretische
Werte der WE-Potenziale, da insbesondere die klassischen Baullicken auch innerhalb der
nachsten 15 Jahre nur anteilig aktiviert werden kénnen.

7.3 Aktivierungsquote der Innerortlichen Potenziale und ,,Bauliicken gemaB § 34“

Eine 100%ige Aktivierung ist ein theoretischer Wert. Es gibt keine Vergleichswerte anderer
Gemeinden, um auf eine realistische Aktivierungsquote zu kommen, mit der man allgemein
arbeiten kénnte. Férderprogramme zur Aktivierung von innerdrtlichen Potenzialen bestehen
noch nicht und kénnen daher nicht berlcksichtigt werden. In Absprache mit Landesplanung
wurden die Baugenehmigungen der letzten 5 Jahre ausgewertet, um herauszufinden,wel-
chen Anteil ,Baulicken“ am gesamten Baugeschehen haben und mit welchem prozentualen
Anteil man zuklnftig in der Gemeinde rechnen kann.

Die nachfolgende Tabelle zeigt insbesondere fir die letzten 2 Jahre einen regelrechten Bau-
boom (v. a. durch den B-Plan Nr. mit 25 WE in 4 Hausgruppen und insgesamt ca. 60 WE):
140 neue WE wurden in den letzten 5 Jahren gebaut.

Jahr |1 WE je 2 WE je >2WEje |WE- davon WE davon WE
Gebaude |Gebaude |Gebaude Summe gemaR § 34 | gemaR § 34 in %

2009 |8 2 5 15 5 33 %

2010 |4 2 0 6 3 50 %

2011 |15 2 0 17 4 23 %
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2012 |12 8 32 52 14 27 %
2013 |22 8 20 50 13 26 %
5J. |61 22 57 140 39 27,8 %

Es ist festzustellen:

» Je héher der Baudruck ist, desto hoher ist die Nachfrage nach Baullcken.

* Der prozentuale Anteil der Nutzung der ,Bauliicken gemaf § 34“ am Bauvolumen nimmt
durch Erschépfung des Potenzials (Baullckenschluss) ab.

Folgerung: In den nachsten Jahren ist mit einem Anteil von ca. einem Viertel der neu gebau-
ten WE auf Flachen gemal § 34, bzw. auf Innerértliche Potenzialen zu rechnen.

Trifft die Prognose von einem Bedarf von 250 WE zu, wirden 63 WE aus den Potenzialen
aktiviert werden (250 WE x 25 % = 63 WE).

36 konkrete Bauanfragen sind derzeit im Mai 2014 dokumentiert. Die Nachfrage gilt vor al-
lem fir groRe Grundstiicke mit Einfamilienhausern entsprechend dem B-Plan Nr. 18 und Nr.
19 in der Gemeinde. Daher wird ein akuter Bedarf fur 43 WE errechnet (36 x 1,2 WE = ca.
43 WE) .

Abgeleitet von der aktuell sehr hohen Nachfrage und regen Bautétigkeit und abhangig von
der notwendigen ErschlieRung neuer Wohnbaugebiete wird der ermittelte Bedarf von gut 250
WE mit abnehmender Staffelung (120 +80 +50 = 250 WE ) uber 15 Jahre gedeckt werden
mussen:

140 WE in den letzen 5 Jahre, davon 27,8 % aus der Baullickenaktivierung = 39 WE

120 WE von 2014 bis 2019 (kurzfristig), davon 25 % aus der Baultickenaktivierung = 30 WE
80 WE von 2020 bis 2024 (mittelfristig), davon 25 % aus der Bauluckenaktivierung = 20 WE
50 WE von 2025 bis 2029 (langfristig), davon 25 % aus der Baultckenaktivierung = 13 WE

Die Einteilung in 5 Jahres-Schritten bertcksichtigt

» dass es sich nicht um eine kontinuierlich hohe Bautatigkeit handelt. Besonders in den
nachsten Jahren entsteht ein groRere fehlende Deckung von ca. 90 WE

* den Rhythmus eines Monitoring der stadtebaulichen Entwicklung von Risum-Lindholm
und eine Nachjustierung von Parametern zur Deckung der Nachfrage von Wohnbau: Akti-
vierungsquote, GrundstucksgroRen, Einwohnerentwicklung, Bebauungsdichte und ggf.
der Ausweisung von Alternativflachen fir eine Wohnbebauung.

Die Staffelung zeigt, dass vor allem beim akuten bis kurzfristigen Bedarf die innerdrtlichen
aktivierbaren Potenziale fehlen, egal wo in der Gemeinde.
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Die nebenstehende Tabelle zeigt wo
die Aktivierung bis 2019 (kurzfristig) |Ortsteil EW | WE- | Poten- | WE | WE
und flr die ggsamten j5 \_Jahre in ein- ;aol}ﬁ]r;zk'gll Z'alz i V;On \g‘
zelnen Ortsteilen, abhangig von deren

vorhandenen Potenzialen, stattfindet: |Lindholm | 1150 63 48,5% |15 31
Fazit: Vor allem in Lindholm k&nnen
Potenziale aktiviert werden.

Die beiden letzten Spalten zeigen je- |Maasbdll 380 1" 85% |2 5
weils die kurzfristig und langfristig zu
aktivierenden WE.

Risum 1020 28 21,5% |6 14

Wegacker/ 270 3 2,3% 1
Kremperhs.

Klockries 230 18 13,8% |4 9
Aktivierungsquote bezogen auf die
Ortsteile und das WE-Potenzial Andere 310 7 5,4% 2 3

Ausgehend von den Zahlen in den |Hofe (Rest)| 270 0 0% 0 0
letzten 5 Jahren wird von allen neu
gebauten WE rund 25 % auf Flachen |Summe 3630| 130 |100% |30 |63
gemall § 34 gebaut werden. Ange-
sichts der ermittelten Potenziale bedeuten 63 WE insgesamt eine hohe Aktivierungsquote
von 48 % in 15 Jahren. Fast die Halfte ( = 30 WE) davon wird in der Phase besonders hoher
Bautatigkeit aktiviert.

7.4 Abgleich von Bedarf, Angebot und Defizit bezogen auf die Ortsteile

Dem Bedarf von 250 WE steht in der gesamten Gemeinde ein Angebot von innerortlichen
Flachen fur 130 WE gegenlber. Abgeleitet von Zahlen der letzten 5 Jahre kann im gesam-
ten Prognosezeitraum eine Aktivierung von 63 WE angenommen werden.

Es wird daher insgesamt ein Defizit von 187 WE vorhergesagt (250 WE Bedarf - 63 WE Akti-
vierung = 187 WE Defizit).

Besonders grof3 mit 90 WE wird das Defizit fur die nachsten 5 Jahre prognostiziert, da hier
die Nachfrage hoher als in nachfolgenden Perioden eingeschatzt wird (120 WE Bedarf - 30
WE Aktivierung = 90 WE Defizit).

Bertcksichtigt man nachfolgende Aspekte besteht vor allem im Hauptort Risum ein Defizit,
da:

« die Gemeinde die beiden Hauptortsteile bei der ErschlieRung neuer Wohnbauflachen
gleichberechtigt berticksichtigen will,

* in den kleinen Ortsteilen lediglich fir den Eigenbedarf vorhandene WE-Potenziale ge-
nutzt werden sollen,

* nach der Errichtung von fast 60 WE in Lindholm (B-Plan Nr. 25) ein grofer Nachhol-
bedarf in Risum besteht,

* von den akuten 36 Bauanfragen die Mehrheit von Risumer Blrgern kommt, die im
Ortsteil Risum bauen wollen (Nachholbedarf),

* in Risum das Angebot der aktivierbaren Potenziale auf kurzfristig nur 6 WE, bzw.
langfristig 12 WE prognostiziert wird.

Vor allem aufgrund des Nachholbedarfs in Risum soll das kurzfristige Defizit von 90 WE wie
folgt aufgeteilt werden: Fur Risum 60 WE und fir Lindholm 30 WE.
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Die Prognosen sollten in 5 Jahren Uberprift und Flachenausweisungen ggf. angepasst wer-
den.

Bestatigen sich die Prognosen fiir die nachfolgende Periode teilt man das restliche, langfristi-
ge Defizit von 97 WE (187 WE - 90 WE = 97 WE) gleichmaRig auf:

Far Risum werden Flachen fur 109 WE (60 WE + 49 WE = 109 WE) und fur Lindholm fur
78 WE (30 WE + 48 WE) bendtigt.

7.5 Fazit

Im Betrachtungszeitraum der nachsten 15 Jahre fehlt ein angemessenes Angebot an Wohn-
bauflachen in der gesamten Gemeinde. Vor allem fehlt ein Angebot an gréReren zusammen-
hangenden Flachen, um auch den Bedarf an barrierearmen Wohnen oder ein flichensparen-
des Bauen mit Hausgruppen, in fuBlaufiger Lage zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtun-
gen, decken zu kdnnen.

In Risum besteht ein groReres Defizit fur Flachen zur Deckung des Bedarfs v. a. durch die
konkrete Nachfrage bezogen auf den Ortsteil. Zur Deckung dieses Defizits hat die Gemeinde
im folgenden alternativ geeignete Flachen, die nicht dem Innenbereich bzw. den, dem Innen-
bereich nahe gelegenen Flachen, zugeordnet werden kdnnen, auf ihre stadtebauliche Eig-
nung gepruft.

Die Suche nach Alternativflachen konzentriert sich in diesem Entwicklungskonzept auf den
Ortsteil Risum, nicht nur weil dort der grofite, akute Bedarf besteht, sondern auch weil in
Lindholm noch einige aktivierbare Potenzialflachen liegen. Zudem bietet Lindholm nur 3 Al-
ternativflachen, die sich in eine organische Siedlungsentwicklung einfligen:

+ Flache sidlich der B 5 und nérdlich der Bebauung am Ulilebrowai (6stlich der Flache
L24, s. Tabelle in Kapitel 4.3 und Plan Nr. 1 im Anhang)

* Umwandlung von Teilen der Gemischten Flache noérdlich der BS (L18, s. Tabelle in Ka-
pitel 4.3 und Plan Nr. 1 im Anhang)

» Flache sldlich der Bebauung Holme bis Emil-Maier-Wai (erschlossen uber Flache L16,
s. Tabelle in Kapitel 4.3 und Plan Nr. 1 im Anhang)

Dagegen bietet Risum mindestens 10 Alternativflachen mit Potenzial fur eine stadtebauliche
Entwicklung, welche in Kapitel 8 ff. naher betrachtet werden.

8 Alternativflaichen im AuBenbereich von Risum

8.1 Abgrenzung der Alternativflaichen

Aufgrund des zukinftigen Bedarfs an Wohnraum und der nicht ausreichend vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale, sind alternative Flachen zu betrachten, um eine Entwicklung der
Gemeinde zu gewabhrleisten und den aktuellen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken zu decken.
Hierfur wurden alle an die Bebauung von Risum angrenzenden Flachen im Aufienbereich auf
ihre Eignung als Wohnbauflache und einer organischen Siedlungsanbindung geprift.

Wichtig war bei der Bewertung aller Flachen das Ausmal von rund 110 WE als Bedarf bis
2030 fur Risum zu berucksichtigen, um keine Uberdimensionierten Flachen auszuweisen
oder durch ein Uberangebot halb genutzte Baugebiete zu schaffen. Der Rahmenplan in Kapi-
tel 10 zeigt die langfristige Entwicklung fir Risum auf und wie sich die positiv bewerteten Al-
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ternativflachen ganz oder anteilig in ein Gesamtbild einfliigen. Dabei wurde Wert auf den Er-
halt und den Ausbau der fur Risum wichtigen ,Innerdrtlichen Grunflachen® gelegt.

Die Prifung der Alternativflachen erfolgte in folgenden Schritten:

» Kartografische Erfassung der Flachen (s. Anhang Plan Nr. 4: ,Ubersicht Alternativfla-
chen®)

» Dokumentation der Flacheneigenschaften und -potenziale in Form eines Steckbriefes
* Auswertung der Steckbriefe
* Vergleich der Alternativflachen (Kapitel 9)

8.2 Stadtebauliche Entwicklung Risums

Risum erstreckt sich annahernd Uber 2 km in Ostwestrichtung. Historisch hat sich die erste
Bebauung nérdlich entlang der ,Dorfstrae“ an der Deichlinie entwickelt (siehe Karte “Uber-
sicht Historische Entwicklung® S.5). Der Bereich zwischen der ,DorfstralRe” und der ndérdlich,
in Abstanden von 300 bis 600 m parallel laufenden GemeindestralRe ,Steege” wurde in den
letzten 130 Jahren Uberwiegend baulich aufgefillt, ebenso die stralRenbegleitende Bebauung
sudlich der DorfstralRe. Auf der ndrdlichen Seite der ,Steege” findet man jedoch auch heute
noch nur eine sehr vereinzelte Bebauung.

Bei der Betrachtung der Alternativflachen wurde dieser Besonderheit Rechnung getragen.
Bedenken mit einer Bebauung auch nérdlich der ,Steege” eine Zasur zu Uberschreiten und
eine ,Auszahnung" in die Landschaft zu schaffen wurden im Vorfeld gedufRert, kbnnen jedoch
entkraftet werden.

Eine Ortsbegehung mit Blick von Laiged auf die derzeitige Bebauung entlang der Steege
zeigt diese ohne Einbindung in die Landschaft mit einer, fur landliche Verhaltnisse untypi-
schen harten Siedlungskante. Den normalerweise im landlichen Raum ausgepréagte, in den
Aulenbereich hineinragende ,Flatterrand” mit einer gemischten, ,grinen“ Bebauung gibt es
hier nicht. Stattdessen wirkt die gerade StralRe mit der einseitigen Bebauung unorganisch
und fremd. Stadtebaulich vertretbar, ja winschenswert ware eine konsequente Fortentwick-
lung der bisherigen baulichen Entwicklung in Richtung Norden uber die ,Steege hinaus um
mittel bis langfristig hier einen naturlichen Dorfrand entstehen zu lassen, wie er sich auch an
der Sudseite von Risum entwickelt hat. Uber eine gezielte Planung sollten hier, wie auch
noch an der Sudseite des Ortes vorhanden, freie Blicke in die Landschaft offen gehalten wer-
den.

8.3 Steckbriefe der Alternativflachen

Die Erfassung der Eigenschaften und Potenziale der jeweiligen Flachen erfolgt in Form eines
Steckbriefes. Dieser ist in vier Kategorien, ,Ubersicht, ,ErschlieRung®, ,Infrastruktur® und
.Restriktionen® gegliedert, die wiederum unterteilt wurden. Die Fotostandorte sind der Karte
mit der Plan-Nr. 4 zu entnehmen.

Ubersicht

* Betrachtet wurden Brutto- und NettogrdlRe (genereller Abzug von 20% ErschlieRung,
ggf. weiterer Abzug durch andere Faktoren wie unginstiger Zuschnitt u.a.) sowie die
daraus resultierende moégliche Anzahl an Wohneinheiten.

* Die Anzahl an betroffenen Flurstticken.

eff-plan 49



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

* Die derzeitige Nutzung.
» stellt die Einbindung in die Siedlungsstruktur und das Landschaftsbild dar.

Erschliefung
* Hier wird gepruft, ob die Flachen an einer Gemeindestralle liegen,
» wie der Flachenzuschnitt fiir eine Erschlielung geeignet ist und

* ob die Anbindung an die technische Infrastruktur (Abwasser, Fernwarme und Strom)
gegeben ist.

Infrastruktur

In dieser Kategorie werden die Abstande zu wichtigen Einrichtungen des Ortsteils Risums er-
mittelt. Die Abstande wurden in Luftlinie ausgehend vom Mittelpunkt der jeweiligen Flache
gemessen. Ist die gemessene Entfernung gréRer als 1.000 m, so wird diese negativ darge-
stellt. Bei einer niedrigeren Entfernung erfolgt die Darstellung als positiv. Der Bereich ,Bil-
dung und Sport* umfasst die allgemeine Grundschule mit angrenzendem Kindergarten,
Sportplatz und Freibad sowie die danisch-friesische Grundschule mit Kindergarten. Unter
dem Punkt ,OPNV (Bus)“ wurde die Entfernung zur néchstgelegenen Bushaltestelle gemes-
sen. Unter den Bereich ,soziale Einrichtungen® fallen die Kirche mit angrenzendem Friedhof
bzw. Pastorat mit Gemeinderdumen, die Feuerwehr. Diese Einrichtungen liegen in unmittel-
barer Nachbarschaft zueinander und wurden deshalb zu einem Punkt zusammengefasst.

Restriktionen

Unter diese Kategorien fallen Beeintrachtigungen durch Larm (Larmimmissionen z.B. durch
Bahn), Geruch (Geruchsimmissionen z.B. durch Tierhaltung), evtl. vorliegende Bodenbelas-
tungen, Einschrankungen durch Naturschutzflachen bzw. Erholungsflachen (z.B. 6ffentliche
Grinflachen) sowie andere Kriterien, die eine Eignungseinschrankung bedeuten.

Flachensteckbriefe 1-12
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Flache 1

Grofe (m?) und mogliche WE: 41.367 brutto 33.094 netto 441 WE
. | Betroffene Flurstiicke: 2 St
I=
3—)’ derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich (teilweise extensiv)
f:
2 | Einbindung in Siedlungsstruktur und » einseitige Anbindung an Wohnbebauung
Landschaft: « einseitig angrenzend an Bahnstrecke
» gegenuiberliegendes Gewerbe (hinter Bahnschienen)
:E: Anbindung an Gemeindestralie: - keine — Erschliefdung Uber Geh- und Fahrrechte
E Zuschnitt fiir ErschlieRung: + gut
"C,,J, technische Infrastruktur - keine — Erschlieung tber Leitungsrechte
W |(Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ | Bildung und Sport*: - 1.670 m allg. Bildungsstéatte, Sportplatz, Freibad
§ - 2.100 m dan.fries. Bildungsstatte
£ | OPNV (Bus)®: +450m
ug Gastronomie und Lebensmittel*: - 1.370m
Soziale Einrichtungen*: -1.735m
Larmimmissionen: - Bahn
S - Gewerbe
& | Geruchsimmissionen -
% Bodenbelastung: -
& | Naturschutz und Erholungsflachen -
Andere: - teilw. sehr feucht
* Luftlinie
+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 2

Grofe (m?) und moégliche WE: 9.766 brutto 7.813 netto 104 WE
Betroffene Flurstiicke: 5 St
£ |derzeitige Nutzung: * private Griinflache mit Biotop
2 * Koppel
@
o]
D
Einbindung in Siedlungsstruktur und | - einseitige Einbindung an Siedlungsstruktur
Landschaft: « einseitige Angrenzung an Waldflache
» Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Fldchen durch Graben
2 | Anbindung an Gemeindestrale: - keine — Erschlieffung Gber Geh- und Fahrrechte
=]
ﬁ Zuschnitt fur ErschlieBung: - schwierig
§ technische Infrastruktur - keine — Erschlieung Uber Leitungsrechte
w |(Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ |Bildungund Sport*: - 1.735 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
£ - 1.265 m dan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +100m
-.g Gastronomie und Lebensmittel*: - 1.370 m
| Soziale Einrichtungen*: -1.735m
Larmimmissionen: -
C
g Geruchsimmissionen -
£ | Bodenbelastung: -
§ Naturschutz und Erholungsflachen | - Biotop (Teich) auf Flache
Andere: - Graben trennt die Flache
* Luftlinie

+ positiv gewertet
- negativ gewertet
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Flache 3

Tl T
%’ll?\" &

GroRe (m?) und mogliche WE: 25.677 brutto 20.542 netto 27,4 WE
Betroffene Flurstlcke: 2 St
- derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich
5 * Lagerflache
17 * Hallen
3 + ein Wohngebaude
= « Milchviehstallung
Einbindung in Siedlungsstruktur und | < einseitige Einbindung an die Siedlungsstruktur
Landschaft: * durch Graben Flache getrennt von Feldern
* teilweise angrenzend an Waldflache
2 | Anbindung an GemeindestraRe: + gegeben — Dorfstralie
3
ﬁ Zuschnitt fur ErschlieBung: + gut
'?3 technische Infrastruktur + gegeben — Dorfstralie
w |(Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ | Bildung und Sport*: - 1.500 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 - 1.050 m dan.-fries. Bildungsstatte
.g OPNV (Bus)*: +225m
\og Gastronomie und Lebensmittel*: +755m
| Soziale Einrichtungen™: -1.140m
Larmimmissionen: -
< | Geruchsimmissionen - Milchviehbetrieb
(0]
& | Bodenbelastung: -
% Naturschutz und Erholungsflachen -
& |Andere: - aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Milchvieh (200 Tiere)
auf Flache; Immissionen
- genutztes Wohngebdude
* Luftlinie

+ positiv gewertet
- negativ gewertet
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Flache 4

Grée (m?) und mogliche WE: 50.965 brutto 40.772 netto 54,4 WE
.. |Betroffene Flurstiicke: 11 St
<
% derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich
9 * priv. Grinflache
D
Einbindung in Siedlungsstruktur und | « zweiseitige Einbindung in die Siedlungsstruktur
Landschaft: * Ortsrandschaffung
g’ Anbindung an Gemeindestralie: + asphaltierter Feldweg abgehend von DorfstralRe (ndrdlich)
E Zuschnitt fir ErschlieSung: + gut
§ technische Infrastruktur + asphaltierter Feldweg abgehend von DorfstralRe (nordlich)
w | (Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ | Bildung und Sport*: - 1.200 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 + 760 m dan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +200m
-.g Gastronomie und Lebensmittel™: +465m
| Soziale Einrichtungen*: +925m
Larmimmissionen: -
Geruchsimmissionen - Flachen teilweise im Immissionsbereich des ndrdlich gele-
5 genen Milchviehbetriebs
=
£ | Bodenbelastung: -
‘§ Naturschutz und Erholungsflachen -
& | Andere: - Flache ist grofdtenteils sumpfig (Abgrabungen in der
Vergangenheit)
- Flache durch Graben geteilt
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 5

Grofe (m?) und mogliche WE: 27.540 brutto 22.032 netto 29,4 WE
+ | Betroffene Flurstiicke: 4 St
'% derzeitige Nutzung: + Natur und Erlebnisraum (Biotop und 6ffentl. Grinanlage)
e}
> Einbindung in Siedlungsstruktur und | < einseitige Einbindung in Siedlungsstruktur
Landschaft: « ortsrandbildender Naturbereich
2 | Anbindung an Gemeindestrafe: + gege_pen — Herr_gnkoogstra[&e und teilw.Feldweg
3 (Verlangerung Sudersand)
= | Zuschnitt fir ErschlieRung: +gut
® |technische Infrastruktur + gegeben — Herrenkoogstral3e und teilw.Feldweg
L (Abwasser, Fernwarme, Strom) (Verlangerung Sudersand)
_ Bildung und Sport*: + 745 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 + 395 m dan.-fries. Bildungsstatte
g OPNV (Bus)*: +200 m
ug Gastronomie und Lebensmittel™: +140m
Soziale Einrichtungen®: +715m
Larmimmissionen: - angrenzender landw. GroRRbetrieb, Landmaschinen
& | Geruchsimmissionen -
é Bodenbelastung: -
ﬁ - mit Landesfordergelder hergestellter Natur und
& |Naturschutz und Erholungsflachen Erlebnisbereich
Andere: -
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 6

0 - i =

Grofe (m?) und mogliche WE: 17.205 brutto 10.323 netto 13,8 WE
= Betroffene Flurstlicke: 7 St
3 | derzeitige Nutzung: « landwirtschaftlich
= * Biotop
D
Einbindung in Siedlungsstruktur und | < nur einseitig an heterogene Siedlungsstruktur angebunden
Landschaft:
g’ Anbindung an Gemeindestralie: + gegeben — Herrenkoogstralle
ﬁ Zuschnitt fir ErschlieBung: + gut
§ technische Infrastruktur + gegeben — Herrenkoogstralie
I |(Abwasser, Fernwarme, Strom)
Bildung und Sport*: + 580 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
g + 200 m déan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +200m
-.g Gastronomie und Lebensmittel*: +185m
"~ | Soziale Einrichtungen*: +540m
Larmimmissionen: - sudl. liegender landwirtschaftl. GroRRbetrieb, Landmaschinen
S | Geruchsimmissionen -
=
£ | Bodenbelastung: -
§ - teilw. Biotopflache (Erhaltenswert, deshalb geringere
¢ | Naturschutz und Erholungsflachen Nettobauflache)
Andere: - sumpfige Flachenabschnitte
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 7

GroRe (m?) und mogliche WE: 17.205 brutto 7.800 netto 10,4 WE
+ | Betroffene Flurstiicke: 1 St
(&)
'g derzeitige Nutzung: « intensive landwirtschaftliche Nutzung
e}
D
Einbindung in Siedlungsstrukturund | « zweiseitige Anbindung an Siedlungsstruktur
Landschaft: * Ortsrandschaffung
o Anbindung an Gemeindestral3e: + gegeben — Dorfstralde
é Zuschnitt fir Erschlieung: + gut (fir einreihige Bebauung entlang Dorfstralle,
Q2 8.100 m? Nettobauflache)
d=
[&)
LIQJ technische Infrastruktur + gegeben — Dorfstralde
(Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ | Bildung und Sport™: + 695 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 + 215 m dan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +145m
% Gastronomie und Lebensmittel™: +440m
| Soziale Einrichtungen*: +235m
Larmimmissionen: -
(=
2 | Geruchsimmissionen -
RS
=< | Bodenbelastung: -
é Naturschutz und Erholungsflichen -
Andere: -
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 8

Grofe (m?) und mogliche WE: 17.906 brutto 4.290 netto 57 WE
Betroffene Flurstiicke: 3 St

| derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich

S

(&)

® *Anmerkung: Aufgrund der Erweiterung/Ballung der angrenzenden

.8 sozialen Einrichtungen plant die Gemeinde auf dieser Fldche

= entlang der Steege die Schaffung von Parkplétze.
Einbindung in Siedlungsstruktur und | « zweiseitige Einbindung (Steege und Friedhofsgeholize)
Landschaft: « Blickbeziehung zur Kirche unbeeintrachtigt bei einreihiger

Bebauung entlang Steege (4.290 m? Nettobauflache)

g’ Anbindung an Gemeindestral3e: + gegeben — Steege und Feldweg

ﬁ Zuschnitt fur Erschlielung: + gut (Bebauung entlang Steege 4.290 m? Nettobauflache)

IS

9 | technische Infrastruktur .

ugj (Abwasser, Fernwarme, Strom) + gesichert — Steege

_ | Bildung und Sport*: + 935 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad

2 + 420 m dan.-fries. Bildungsstatte

% OPNV (Bus)*: +190 m

-.g Gastronomie und Lebensmittel*: +660 m

| Soziale Einrichtungen™: +100 m
Larmimmissionen: -

& | Geruchsimmissionen -

c

§ Bodenbelastung: -

‘5 Naturschutz und Erholungsflachen -

® | Andere: - nur einreihig an der Steege nutzbar wegen Blickbeziehung zur

denkmalgeschutzten Kirche
* Luftlinie

+ positiv gewertet
- negativ gewertet
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Flache 9

Grole (m?) und mogliche WE: 64.910 brutto 51.928 netto 69,2 WE
Betroffene Flurstlicke: 6 St
% derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich
‘D
(0]
S | Einbindung in Siedlungsstruktur und | + zweiseitige Anbindung an Siedlungsstruktur (Steege und
Landschaft: Friedhofsgrun)
* Ortsrandschaffung
« teilw. begrenzt durch Graben
2 | Anbindung an GemeindestraRe: + gegeben — Steege
=)
ﬁ Zuschnitt fur Erschlieung: +gut
5 technische Infrastruktur
LIQJ (Abwasser, Fernwarme, Strom) + gegeben — Steege und Feldweg
_ | Bildung und Sport*: - 1.080 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 + 455 m dan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +415m
-.g Gastronomie und Lebensmittel*: +235m
| Soziale Einrichtungen*: +590 m
Larmimmissionen: -
c
g Geruchsimmissionen -
£ | Bodenbelastung: -
é Naturschutz und Erholungsflachen -
Andere: -
* Luftlinie

+ positiv gewertet
- negativ gewertet
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Flache 10

Grofe (m?) und mogliche WE: 56.950 brutto 45.560 netto 60,7 WE
+ | Betroffene Flurstiicke: 9 St
(&)
'g derzeitige Nutzung: « intensive landwirtschaftliche Nutzung
Ko}
S
Einbindung in Siedlungsstruktur und | * einseitige Anbindung an Siedlungsstruktur (Steege)
Landschaft: * Ortsrandschaffung
2 | Anbindung an Gemeindestrale: + gegeben — Steege und Deezbliller Stralle
3
ﬁ Zuschnitt fur Erschlieung: +gut
5 technische Infrastruktur . .
UEJ (Abwasser, Fernwérme, Strom) + gesichert — Steege und Deezbliller Stralle
_ | Bildung und Sport*: - 1.260 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 + 610 m dan.-fries. Bildungsstatte
.g OPNV (Bus)*: +465m
% Gastronomie und Lebensmittel*: +535m
| Soziale Einrichtungen®: +590 m
Larmimmissionen: -
< | Geruchsimmissionen -
()
& | Bodenbelastung: -
% Naturschutz und Erholungsflachen -
& |Andere: - Flache dauerhaft an GroR3betrieb (mit gesicherter
Nachfolge) verpachtet, besitzt Vorkaufsrecht
- Restackernutzung (neue Zuwegung notwendig)
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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Flache 11

+ positiv gewertet
- negativ gewertet

Grofe (m?) und mogliche WE: 27.322 brutto 21.858 netto 29,1 WE
Betroffene Flurstuicke: 3 St
+= | derzeitige Nutzung: * intensive landwirtschaftliche Nutzung
S
2 | Einbindung in Siedlungsstruktur und |+ keine Einbindung in Siedlungsstruktur (nur sehr kleiner
Landschaft: Teilbereich - 1.190 m?) und Landschaft (keine seitliche und
gegeniiberliegende Bebauung, gegenuberliegende Freiflache
bleibt dauerhaft erhalten wegen historischem Hof)
g’ Anbindung an Gemeindestrale: + gegeben — Steege und Deezbliller Stralle
E Zuschnitt fur ErschlieBung: +gut
d=
9 | technische Infrastruktur .
u&J (Abwasser, Fernwarme, Strom) + gegeben — Steege und Deezbiiller Stralle
Bildung und Sport*: - 1.535 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
s + 935 m dan -fries. Bildungsstétte
X
% OPNV (Bus)*: +315m
ug Gastronomie und Lebensmittel*: +750 m
| Soziale Einrichtungen*: +950m
Larmimmissionen: - teilw. angrenzende Reithalle
=
2 | Geruchsimmissionen - teilw. angrenzende Reithalle
RS
=< |Bodenbelastung: -
é Naturschutz und Erholungsflachen -
Andere: - Restackernutzung (neue Zuwegung notwendig)
* Luftlinie
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Flache 12

GroRe (m?) und mogliche WE: 40.610 brutto 32.488 netto 43,3 WE
+= | Betroffene Flurstiicke: 7 St
‘é derzeitige Nutzung: * landwirtschaftlich
o)
E;nnﬂzgﬁgﬁ;m Siedlungsstruktur und |, keine Einbindung in Siedlungsstruktur und Landschaft
§’ Anbindung an Gemeindestral3e: + gegeben — Steege/Grutstich und Legerade
E Zuschnitt fur ErschlieBung: + gut
{:(,J, technische Infrastruktur + gegeben — Steege/Grutstich und Legerade
I |(Abwasser, Fernwarme, Strom)
_ | Bildung und Sport*: - 1.905 m allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
2 - 1.330 m dan.-fries. Bildungsstatte
% OPNV (Bus)*: +315m
£ | Gastronomie und Lebensmittel* - 1.115m
"~ | Soziale Einrichtungen*: - 1.330m
Larmimmissionen: - teilw. angrenzende Reithalle
c - teilw. angrenzend an Bahn
.g Geruchsimmissionen - teilw. angrenzende Reithalle
;EE Bodenbelastung: -
& Naturschutz und Erholungsflachen -
Andere: - Restackernutzung (neue Zuwegung notwendig)
* Luftlinie

+ positiv gewertet

- negativ gewertet
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8.4 Bewertung der Alternativflachen

In den Steckbriefen wurden bereits positive und negative Bemerkungen zu den Eigenschaf-
ten der Flachen gemacht. Die Bewertung der Alternativflachen erfolgt flichenbezogen. Eine
Wertung der Entfernung zum OPNV wird vernachlassigt, aufgrund der mangelnden Verbin-
dungen und der damit zur Zeit geringen Bedeutung fir die Bevolkerung Risum-Lindholms.

Die Bewertung wird textlich wie tabellarisch wiedergegeben. In der Tabelle werden die Fla-
chen vergleichend in drei Kategorien unterteilt.

Flache 1

Aufgrund der groRen Entfernung zur Infrastruktur, der Nahe zur Bahn (erhebliche Larmim-
missionen), durch die erschwerte ErschlieBung in der ,zweiten Reihe® sowie durch die feh-
lende Mdglichkeit einer organischen Einbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur und
Landschaft, wird diese Flache als ungeeignet gewertet.

Flache 2

Aufgrund der grofen Entfernung zur Infrastruktur und durch die erschwerte Erschlieungs-
moglichkeit in der ,zweiten Reihe® ist diese Flache wenig attraktiv. Zudem kommt der auf der
Flache angelegte Wasserflache (Biotopflache) und der auf der Flache verlaufende Graben,
der der Entwasserung dient, als Hindernisse hinzu. Allerdings ist eine organische Einbindung
in die Siedlungsstruktur und Landschaft mdglich. Langfristig (mehr als 15 Jahre) ist eine Ent-
wicklung der Flache zur Wohnbauflache erneut zu bewerten.

Flache 3

Diese Flache besitzt eine gute ErschlieBungsmoglichkeit, allerdings sind die Entfernungen
zur Infrastruktur, mit Ausnahme des Bereiches Gastronomie und Lebensmittel, negativ einzu-
stufen. Nachhaltig ist die aktuelle Nutzung: Die Flache wird komplett von einem landwirt-
schaftlichen Betrieb genutzt, als Lagerflache, zur Tierhaltung und als Wohnflache. Es handelt
sich um einen Entwicklungsbetrieb mit gesicherter Nachfolge. Deshalb ist eine Umnutzung
zur Wohnbebauung auch nach 2030 kaum denkbar.

Flache 4

Die ErschlieBung der Flache ist durch den nérdlich angrenzenden Feldweg mdglich. Nach
Abgrabungen ist die Flache vor allem im stdlichen Bereich nass bis sehr feucht. Hier befin-
den sich auch mehrere Graben. Der nérdliche Teil der Flache ist von Geruchsimmissionen
durch den angrenzenden Milchviehbetrieb betroffen. Die Infrastruktureinrichtungen, mit Aus-
nahme der allgemeinen Bildungsstatte mit angrenzendem Sportplatz und Freibad, liegen in
positiv naher Entfernung. Langfristig gesehen (mehr als 15 Jahren) ist eine Wohnbebauung
im nordlichen Teil der Flache denkbar. Eine organische Einbindung an die vorhandene Sied-
lungsstruktur und Landschaft durch Gestaltung eines Ortsrandes ist hier gut moglich.

Flache 5

Die Bereiche ErschlieBung und Infrastruktur deuten auf eine positive Bewertung der Flache
bezlglich einer Wohnbebauung hin. Allerdings handelt es bei dieser Flache um eine sehr
feuchte Flache mit einer Vielzahl von Graben und Wasserflachen. Daher wurde sie vor Jah-
ren mit Férdergeldern zu einem Natur- und Erlebnisraum umgestaltet und ist mit einem Oko-
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konto belegt. Der Erhalt ist unverzichtbar. Daher ist eine Bebauung dauerhaft auszuschlie-
Ren.

Flache 6

Die Erschliefungsmadglichkeiten und die Nahe zu den Infrastruktureinrichtungen sind positiv
zu bewerten. Allerdings liegt die Flache im stdlichen Bereich in direkter Nachbarschaft zu ei-
nem landwirtschaftlichen Maschinenfuhrpark, welcher wegen seiner Emissionen in den Au-
Renbereich verlagert wurde. Es ist im stidlichen Bereich mit erheblichen Larmimmissionen zu
rechnen. Auf der Flache befindet sich sudlich an der L11 ein erhaltenswertes Biotop (Was-
serflache) mit einem Waldstlickchen, zudem ist die Flache in einigen Abschnitten sehr nass.
Nordlich des Waldchens schliefdt sich privater Gehodlzbewuchs an, der bereits einen guten
Orstrand bildet. Bei einer Bebauung musste dieser wieder hergestellt werden. Eine organi-
sche Einbindung in die Siedlungsstruktur und Landschaft erscheint hier aufwendig und
schwierig.

Eine bauliche Nutzung ist aus stadtebaulicher Sicht nur im Nahbereich des jetztigen Ortsran-
des im noérdlichen Bereich mdéglich. Eine ErschlieRung fiir diese Teilflache ist auf Grund ihrer
Lage in der ,zweiten Reihe“ schwierig.

Flache 7

Diese Flache besitzt eine gute Erschlielungsmdglichkeit, liegt in einer guten Entfernung zu
allen Infrastruktureinrichtungen. Es gibt keine Argumente gegen eine Bebauung. Eine organi-
sche Einfigung in die Siedlungsstruktur ist durch eine einreihige Bebauung entlang der Dorf-
stralle moglich. Zudem koénnte hier durch entsprechende Festsetzungen ein attraktiver Orts-
rand geschaffen werden.

Flache 8

Die ErschlieBungsmdglichkeiten und die Entfernung zu den Infrastruktureinrichtungen sind
positiv zu bewerten. Eine einreihige Bebauung entlang der Steege kann sich gut in das Sied-
lungsgefiige einpassen, da sie bereits eine zweiseitige Anbindung an die Siedlungsstruktur
besitzt (Steege und Friedhofsgriin), und damit in die Landschaft eingebunden werden. Bei
einreihiger Bebauung ware zudem auch die Blickbeziehung zur denkmalgeschutzten Kirche
weiterhin gegeben. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den teilw. neu hinzugekomme-
nen sozialen Einrichtungen (Feuerwehrhaus, Kirche, Friedhof und Pastorat), werden in die-
sem Bereich dringend Besucherparkplatze benétigt. Gemeindewunsch ist es diese auf der
hier genannten Flache F8 entlang der Steege zu schaffen. Demnach findet bereits ein Ein-
griff auf dieser Flache statt, eine Wohnbebauung kénnte in die Planung integriert werden.

Flache 9

Diese Flache besitzt eine gute ErschlieRungsmdglichkeit und liegt in positiv zu bewertender
Entfernung zu den Infrastruktureinrichtungen, mit Ausnahme der allgemeinen Bildungsstatte
mit angrenzendem Sportplatz und Freibad. Sie besitzt eine zweiseitige Anbindung an die vor-
handene Siedlungsstruktur (Steege und Friedhofsgriin) und wirde bei Bebauung die Mog-
lichkeit einer typisch dorflichen Ortsrandbildung geben. Eine organische Anbindung an die
Siedlungsstruktur und die Landschaft ist mdglich.
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Flache 10

Die Erschliefungsmdglichkeiten und die Entfernung zu den Infrastruktureinrichtungen, mit
Ausnahme der allgemeinen Bildungsstatte mit angrenzendem Sportplatz und Freibad, sind
positiv zu bewerten. Die Flache ist einseitig an die vorhandene Siedlungsstruktur (Steege)
eingebunden. Eine einreihige Bebauung entlang der Steege kann in die Siedlungsstruktur or-
ganisch eingebunden werden (mit Ortsrandschaffung). Eine organische Einbindung der ge-
samt betrachteten Flache ware moglich, sofern eine Bebauung der Flache F9 zustande
kommt. Im Falle einer Bebauung entsteht eine Restackernutzung, die einer neuen Zuwegung
von Norden bedarf.

Flache 11

Auch wenn die Flache sehr gut erschliel3bar ist und die Entfernungen zu Infrastruktureinrich-
tungen, mit Ausnahme der allgemeinen Bildungsstatte mit angrenzendem Sportplatz und
Freibad, positiv zu bewerten sind, ist die Flache wegen mangelnder Einbindungsmaoglichkeit
in die Siedlungsstruktur langfristig negativ zu bewerten. Es gibt keine Anbindung an die be-
stehende Siedlungsstruktur. Die gegenulberliegende Freiflache (sldlich der Steege) soll dau-
erhaft freigehalten werden, da es sich um Hofgriin eines historischen, denkmalgeschutzten
Hofes handelt. Eine Einbeziehung in die Siedlungsstruktur ist damit dauerhaft nicht madglich.
FiUr die, an die Reithalle angrenzenden Bereiche der Flache sind Einschrankungen durch
Geruchs- und Larmimmissionen zu erwarten.

Flache 12

Positiv ist die Erschliefungsmaoglichkeit der Flache zu werten. Negativ sind jedoch die grol3e
Entfernung zur Infrastruktur, die Nahe zur Bahn (erhebliche Larmimmissionen), die angren-
zende Reithalle (Geruchs- und Larmimmissionen) sowie die fehlende Anbindung an die Sied-
lungsstruktur einzustufen (zur Halfte befinden sich Freiflachen sldlich der ,Steege®). Eine
Einbindung an die Siedlungsstruktur und das Landschaftsbild ist damit dauerhaft nicht mog-
lich.

9 Vergleich der Alternativflachen

Als Alternativflachen kommen nur Flachen in Frage, die sich in eine stadtebaulich sinnvolle
Siedlungsentwicklung einbinden lassen. Zudem ist fur die Deckung des aktuellen Bedarfs an
Wohnbauflache auch die ErschlieBungsmoglichkeit von Bedeutung, da mdglichst schnell
Baurecht geschaffen werden soll um die aktuelle Anfrage nach Wohnbauflache bedienen zu
koénnen.

Anhand der Bewertung kénnen die Flachen in drei Kategorien gegliedert werden: ungeeigne-
te Alternativflache, Alternativflache mit Bedingungen, geeignete Alternativflache.

ungeeignete Alternativflache

Flache | Brutto- Nettobau- |WE |Bemerkung
flache (m?) | flache (m?) (+ positiv, - negativ)

F1 41.367 33.094| 44,1 |- Eingliederungsmdglichkeit in Siedlungsstruktur
ErschlieRung aufwendig
Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen

Larmimmissionen Bahn (direkt angrenzend) und Gewerbe

eff-plan 65



stadtebauliche Entwicklungspotenziale Risum Lindholm

Flache

Brutto-
flache (m?)

Nettobau-
flache (m?)

WE

Bemerkung
(+ positiv, - negativ)

F5

27.540

22.032

29,4

- Mit Landesfordergeldern hergestellter Natur- und Erlebnis-

bereich, Bebauung ausgeschlossen

F6

17.205

10.323

13,8

+ Erschliellung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen

- Eingliederungsmdglichkeit in Siedlungsstruktur,
Lage hinter eindeutigem Ortsrand (Gehdlze)

Hohe Larmimmissionen (angrenzender Grof3betrieb)
Erhaltenswertes Biotop+Wald(Abzug bei Nettobauflache)
nasse Flachenabschnitte — hoher Aktivierungsaufwand

F11

27.322

21.858

29,1

+ Erschlieflung
+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme

- Einbindung in Siedlungsstruktur nicht méglich
- Entstehung Restackerflache (neue Zuwegung nétig)

F12

40.610

32.488

43,3

+ Erschlieflung

- Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme
Einbindung in Siedlungsstruktur nicht méglich
Entstehung Restackerflache (neue Zuwegung nétig)
Larmimmissionen Bahn (direkt angrenzend)

Alternativflache mit Bedingungen

Flache

Brutto-
flache (m?)

Nettobau-
flache (m?)

WE

Bemerkung
(+ positiv, - negativ)

F2

9.766

7.813

10,4

ErschlieRung aufwendig
- Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen
+ Eingliederungsmoglichkeit in Siedlungsstruktur

F3

25.677

20.542

27,4

+ Erschliefsung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme
- Entfernung zu Bildung und Sport

+ Eingliederungsmaoglichkeit in Siedlungsstruktur

- Langfristige Nutzung durch landwirtschaftlichen Betrieb

F4

50.965

40.772

54,4

- ErschlieBung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme
- Entfernung zur allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad
+ Eingliederungsmoglichkeit in Siedlungsstruktur

+ Schaffung Ortsrand (teilw.)

- sumpfige Flachen — hoher Aktivierungsaufwand

F6

3.900

3.750

5,0

- ErschlieRung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen

+ Eingliederungsmaoglichkeit in Siedlungsstruktur,
- Lage hinter eindeutigem Ortsrand (Geholze)
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Gut geeignete Alternativflache

Flache

Brutto-
flache (m?)

Nettobau-
flache (m?)

WE

Bemerkung
(+ positiv, - negativ)

F7

17.205

8.100

10,8

+ Erschlieflung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen

+ Eingliederung in Siedlungsstruktur
(einreihige Bebauung, 8.100 m?)

+ Schaffung Ortsrand

F8

17.906

4.290

57

+ Erschlieflung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen

+ Eingliederung in Siedlungsstruktur
(einreihige Bebauung, 4.290 m?)

+ Berthrung der Flache bereits durch geplante Parkplatz-
ausweisung

F9

64.910

51.928

69,2

+ Erschliefsung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme
- Entfernung zur deutschen Grundschule, Kindergarten,
Sportplatz, Freibad

+ Entfernung zur danischen Schule, Kindergarten, Sport
+ Eingliederung in Siedlungsstruktur

+ Schaffung Ortsrand

F10

56.950

45.560

60,7

+ Erschliefsung

+ Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme

- Entfernung zur allg. Bildungsstatte, Sportplatz, Freibad

+ Eingliederung in Siedlungsstruktur aber

- nur bei gleichzeitiger Bebauung von F9, ansonsten nur
einreihige Bebauung eingliederungsfahig

+ Schaffung Ortsrand

Prinzipiell sind alle Flachen der Kategorie ,gut geeignete Alternativflache und ,Alternativfla-
che mit Bedingungen® zur Umwandlung in Wohnbauflache stadtebaulich sinnvoll. Fur die Be-
trachtung der nachsten 15 Jahre wurden allerdings nur die Flachen der Einstufung , gut ge-
eignete Alternativflache® als ,vorrangig zu aktivieren* bewertet.

9.1

Rangfolge der vorrangig geeigneten Alternativflachen

Sortierung der Flachen, die mit , gut geeigneten Alternativflache“ eingestuft werden, bezlg-

lich ihrer Eignung als Wohnbauflache:

Pos. | Flache| WE |Bemerkung Zugriffsmoglich-
keit (kurzfristig)
1. F7 10,8 « Keine negativen Aspekte bei einreihiger Bebauung nein
1. F8 5,7 |+ Keine negativen Aspekte bei einreihiger Bebauung ja
3. F9 69,2 | » bedingt negativ ist die Entfernung zu einer von zwei ja
allg. Bildungsstatten mit Sportplatz und Freibad, da
die 1 km Grenze gerade Uberschritten wird.
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4. F10 60,7 | » Negativ ist die Entfernung zu einer von zwei allg. nein

Bildungsstatten, Sportplatz und Freibad

* Ausschopfung der Flache als Wohnbauflache in Ab-
hangigkeit zu dem Umgang mit der Flache F9

Die am besten geeigneten Flachen sind F7 und F8, da es hier keine Aspekte gibt, die gegen
eine Wohnbebauung sprechen.

Aufgrund ihrer grofleren Entfernung zu einer wichtigen Infrastruktureinrichtung, der einen
von zwei allgemeinen Bildungsstatten (deutsche Grundschule und Kindergarten), befindet
sich Flache F9 auf Position drei.

Flache F10 hat zusatzlich zu der negativ eingestuften Entfernung zur allgemeinen Bildungs-
statte auch noch den Nachteil, dass ihre Nutzung stark abhangig ist von dem Umgang mit
und der Ausschopfung von Flache F9. In der Einzelbetrachtung kénnte sie nur geringflgig,
einreihig entlang der Steege bebaut werden. Andernfalls wurde sich die Flache nicht orga-
nisch in die Siedlungsstruktur einbinden lassen. In diesem Fall ware von einer Nettobaufla-
che von nur ca. 12.675 m? und damit von 16,9 WE (anstatt max. 60,7 WE) auszugehen. Aus
diesem Grund befindet sich Flache F10 auf Position vier.

9.2 Reslimee Alternativflachen

Aktuell besteht ein akuter Bedarf an 36 Wohnbauflachen, dies entspricht etwa 43 WE (36 x
1,2 WE = 43 WE). Selbst bei Aktivierung der Flachen F7 fur 11 WE und F8 fir 6 WE sowie
der prognostizierten, innerhalb der nachsten 5 Jahre zur Verfigung stehenden aktivierten
Anteile der Innenentwicklungsflachen in Risum von 6 WE (s. Tabelle in Kap. 7), gibt es ein
akutes Defizit in Risum von rund 20 WE (Nachfragewunsch in Risum zu bauen). Betrachtet
man die fur Risum prognostizierten, bzw. zugeteilten 60 WE in den nachsten 5 Jahren fehlen
mind. 37 WE. Demnach ware eine weitere Flache zur Deckung des Bedarfs akut und kurz-
fristig notig. Der Rangfolge entsprechend ware dies die Flache F9.

Nach Rucksprache mit den jeweiligen Grundstiickseigentimern ist ein zeitnaher Zugriff auf
die Flachen F7 und F10 nicht moglich. Da Flache F8 den Bedarf an Wohneinheiten nicht de-
cken kann, ist zusatzlich auf Flache F9 auszuweichen, welche den gesamten akuten Bedarf
an WE decken kann.

Fir die Deckung des zukilnftigen Bedarfs (s. Kap. 7) innerhalb der nachsten 15 Jahre sollte
die Gemeinde dennoch versuchen, einen Zugriff auf die aktuell nicht verfligbaren Flachen zu
erhalten.
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10 Rahmenplan- Skizze Risum

In der Skizze ,Rahmenplan Risum“ wird die zukunftige Ortsteilentwicklung als Szenario dar-
gestellt. Es werden die Bestandsflachen gezeigt, potenzielle Flachen fir eine weitere Sied-
lungsentwicklung (eingestuft nach Zeitraumen, < oder > 15 Jahre), sowie der Umgang mit in-
nerdrtlichen und ortsnahen Grinflachen.

Die fur die Wohnbebauung als vorrangig geeignet eingestufte Flachen sind hellrot und mit
Angabe der mdglichen Wohneinheiten (WE) dargestellt. Flachen die als nachrangig geeignet
einzustufen sind, werden im Plan hellrosa gezeigt. Die Auswahl der Flachen hat sich aus der
Bewertung der Alternativflachen im AulRenbereich, sowie in einem Fall aus der Bewertung
der Innenbereich nahen Entwicklungsflachen ergeben (vgl. auch Kap. 9). Bei der Planung
wurde auf eine organische Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur geachtet, sowie
auf die Schaffung eines griinen Ortsrandes.

Charakteristisch flr den Ortsteil Risum sind mehrere Grinflachen, in gro3en Teilen innerort-
lich gelegen. Diese sind ortspradgend und sollen erhalten und um andere erweitert werden.
Bestandsgrunflachen sind meist als solche bereits im F-Plan und in B-Planen dargestellt. Sie
sind in dunkelgriin gezeichnet. Flachen die zukinftig zusatzlich dauerhaft als Grinflache er-
halten bzw. erst neu geschaffen werden, sind blassgriin dargestellt.
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11 Zusammenfassung

In Risum-Lindholm, einer Gemeinde mit 3.600 Einwohnern in Nordfriesland im stadtischen
Verdichtungsraum der Stadt Niebdll, besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Fir die Gesamtgemeinde wurde ein Bedarf an gut 250 Wohneinheiten (WE) innerhalb der
nachsten 15 Jahre ermittelt. Dabei ist die Zuwanderung/Geburteniiberschuss von ca. 200
Einwohnern (entspricht etwa 95 WE) flr weniger als die Halfte des Bedarfs verantwortlich.
Wesentlich ist jedoch der ,Auflockerungsbedarf‘ aufgrund immer kleinerer Haushaltsgréfien.
Es handelt sich um eine vorsichtige Prognose, da Risum-Lindholm entgegen dem Landes-
trend aufgrund einiger fordernder Faktoren zu einer der Gewinnergemeinden des demo-
graphischen Wandels im Landkreis gehdrt. Insbesondere auf Grund des andauernden Ge-
burtenuberschusses und dem Verbleib vieler junger Menschen in der Region kdnnte der Ein-
wohnerzuwachs deshalb auch héher als prognostiziert ausfallen.

Akut besteht die Nachfrage vor allem im Ortsteil Risum nach mindestens 36 Baugrund-
stucken.

Dem steht kurzfristig kein entsprechendes Angebot gegeniber, insbesondere wenn man die
im F-Plan in den Hauptortsteilen Risum und Lindholm dargestellten Entwicklungsflachen fur
Wohnungsbau und ihre Verfiigbarkeit bzw. Realisierbarkeit berticksichtigt.

Da die Nutzung und Entwicklung der Innenpotenziale Vorrang vor der Ausweisung neuer
Wohnbauflachen hat, wurde fir die gesamte Gemeinde ein Flachenkataster erstellt. Hier
wurde kartografisch und tabellarisch dargestellt, welche Potenziale in den einzelnen Ortstei-
len in den nachsten 15 Jahren bestehen, bzw. sich aktivieren lassen.

Die Potenzialflachen wurden kategorisiert und bewertet. Wesentliche Kriterien waren die
bauplanungsrechtliche Situation, ob nach § 34 BauGB oder einem rechtsgultigem B-Plan
Baurechte bestehen oder eine Bauleitplanung erforderlich ist. Weitere wichtige Bewertungsa-
spekte waren die stadtebauliche Situation mit unterschiedlicher Gewichtung der Ortsteile fur
eine Siedlungsentwicklung und Ausschlusskriterien aus naturschutzrechtlichen Grinden, aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden und aus eigentumsrechtlichen Griinden (Verfligbar-
keit). Wahrend die Verfugbarkeit flr die groReren Flachen explizit abgefragt wurde, wurde fiir
die kleinen Flachen und ,klassischen® Baullicken ein Wert der Aktivierung in Abhangigkeit zur
Bautatigkeit ermittelt. Zur Ermittlung der méglichen WE auf den Potenzialflachen wurde die
Nettobauflache (nach Abzug fur ErschlieBung, etc.) auf 1 WE je 750 gm umgerechnet.

Insgesamt wurden so 130 WE auf den Nettobauflachen aller Potenzialflachen ermittelt. Von
diesen lassen sich abgeleitet von der Aktivierungsquote der letzten 5 Jahre 63 WE aktivie-
ren. Bilanziert mit dem Bedarf an Wohneinheiten ergibt sich in der Gemeinde ein Defizit von
187 WE innerhalb der nachsten 15 Jahre. Bedeutsam ist dass der akute bis kurzfristige Be-
darf bis 2019 besonders hoch ist (insbesondere ein aktueller Nachholbedarf in Risum).

Die Gemeinde mdchte beide Hauptortsteile gleichberechtigt, méglichst nahe an den Infra-
struktureinrichtungen im Bereich der Aufenthaltsschwerpunkte entwickeln. Sie weicht damit,
vor allem begrundet durch die Analyse der Verteilung der Einrichtungen der Infrastruktur, von
den Vorgaben des Regionalplans 2002 ab, der den Schwerpunkt der Entwicklung einseitig in
Lindholm vorsah.

Eine Entwicklung von Wohnbauflachen Uber den Eigenbedarf hinaus in den kleineren Orts-
teilen strebt die Gemeinde nicht an.

Der Ortsteil Lindolm wurde 2012 mit einer Wohnbauflache bedient, so dass hier der Bedarf
zunachst befriedigt werden konnte. Aufgrund des Nachholbedarfs, der sich in einer direkten
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Nachfrage nach 36 Wohnbauflachen fir Risum ausdrickt und der Tatsache, dass sich in die-
sem Ortsteil viel weniger Innerortsflachen aktivieren lassen, besteht hier mit ca. 110 WE ein
héheres Defizit fir die nachsten 15 Jahre als in Lindholm mit ca. 80 WE Defizit.

Eine Suche nach alternativen Flachen fir den Wohnungsbau wurde daher detailliert in Risum
durchgefuhrt. Insgesamt 12 Alternativflachen, die sich organisch in die Siedlungsentwicklung
einfigen kdnnten, wurden Uberprift und beschrieben.

Die Alternativflachen wurden vergleichend bewertet und tabellarisch in einer Rangfolge auf-
gefuhrt. Wie bei den innerértlichen Potenzialen kam es aus stadtebaulichen, naturschutz-
rechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Grinden zu Auf- und Abwertungen bzw. auch
(anteilig) zum Ausschluss. Vier der Flachen mit dem Potenzial fir insgesamt knapp 150 WE
wurden als vorrangig zu entwickeln eingestuft. Nur bei diesen Alternativflachen wurde die
Verfuigbarkeit abgefragt. Eine kurzfristige Zugriffsmoglichkeit gibt es nur fur zwei Alternativfla-
chen an der Gemeindestralle ,Steege” mit Raum fiir ca. 75 WE. Eingerechnet der 6 WE, die
sich auf den Innerdrtlichen Potenzialen in Risum kurzfristig realisieren lassen, kénnte sich
der ermittelte Bedarf fir Risum von uber 100 WE mit ca. 85 WE Uberwiegend decken lassen.
Kdnnen keine weiteren Alternativflachen innerhalb der nachsten 10 Jahre aktiviert werden,
bleibt ein Defizit von ca. 15 WE gegenuber dem ermittelten Bedarf in Risum bestehen.

Eine Rahmenplanskizze zeigt, wie sich die vorrangig guten und kurzfristig verfugbaren Alter-
nativflachen in die gesamte Entwicklung des Ortes einschlieRlich der langfristig zu entwi-
ckelnden Alternativflachen und dauerhaft zu erhaltenden und zu entwickelnden ,Grinfla-
chen® einfugen.
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