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Entwicklungskonzept Waldenau

Beschlussvorschlaq:

Der Ausschuss Umwelt Naturschutz und Kleingartenwesen sowie der Ausschuss
Stadtentwicklung stimmen dem Entwicklungskonzept Waldenau als Grundlage zur
Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnbau- Erweiterungs-
flachen gemal Anlage zur DS 19/250 zu.

Die Verwaltung wird gebeten, das Konzept bei der Landesplanung vorzulegen, als
Grundlage fur eine Genehmigung der Entwicklungsflachen und ergénzend, fur die
geplante Anderung des Regionalplanes.
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Entscheidungszustindigkeit
Stadtentwicklung

(Ausschuss/Biirgermeisterin)

[ ] gem. Hauptsatzung [ 1s9 [ ]s10

gem. Zustandigkeitsordnung Abschn.___Ill__Abs. 2 Ziff __ 6 Buchst. _h
D Ratsversammiung [:] da keine Delegation vorliegt
[:] da vorbehaltene Aufgabe gem. § 28 Nr. GO

Beratungszustandigkeit

gem. Hauptsatzung § 6 Abs. 1 Ziff. __ 6 Buchst.

UNK
(Ausschuss)
D gem. Hauptsatzung § 6 Abs. 1 Ziff. Buchst.
(Ausschuss)
[:] gem. Hauptsatzung § 6 Abs. 1 Ziff. Buchst.
(Ausschuss)

Finanzielle Auswirkungen

X | Nein , siehe ja Zuweisungen Dritter (siehe Vorlage)
Vorlage

1) Einmalige / Jahrliche Ifd.  2) Gesamtkosten 3) Folgekosten/Jahr
Haushaltsbelastung

a) personliche €
€ € b) sachliche €

D veranschlagt im Haushalt/Nachtrag I___] zu veranschlagen im Haushalt/Nachtrag
I:' im Ergebnisplan |:| im Finanzplan HhSt.

Bilanzielle Auswirkungen

nein [_]ja (siehe Vorlage)

Nichtoffentliche Beratung

[_____] Die Offentlichkeit ist auszuschlieRen, da iiberwiegende Belange des offtl. Wohls oder berechtigte
Interessen Einzelner es erfordern (Begriindung siehe unten):

|:] im Ausschuss stets mit 2/3-Mehrheit der anwesenden Ausschussmitglieder (§ 46 Abs. 12i.V.m.
§ 35 Abs. 2 GO):
in nichtoffentlicher Sitzung, ohne Aussprache in &ffentlicher Sitzung

[ ] in der Ratsversammlung gem. § 35 Abs. 2 GO mit der Mehrheit von 2/3 der
anwesenden Mitglieder:
in nichtéffentlicher Sitzung, ohne Aussprache in 6ffentlicher Sitzung

Begrundung firr den Ausschluss der Offentlichkeit:
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Sachverhalt:

Lage

Aus dem Ortsteil Waldenau wird regelmaRig und zunehmend der Bedarf an neuen Wohn-
bauflachen sowie erganzender und alternativer Wohnraumangebote gedufert. Vor allem im
Bereich des Geschosswohnungsbaus kann dieser Nachfrage oftmals nicht entsprochen wer-
den. Insbesondere fehlen Angebote an Mietwohnungen fur junge Familien mit Kindern sowie
barrierefreie Wohnungen fir dltere Personen. Dartiber hinaus ist zur Sicherung der Auslas-
tung des Grundschulstandortes die Steigerung des Angebotes an entsprechenden Wohn-
bauflachen von hoher Bedeutung.

Bisheriges Verfahren

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage hat die Stadt Pinneberg die Erstellung eines
Entwicklungskonzeptes beauftragt. Das Entwicklungskonzept soll sowohl Flachenpotenziale
fur die Nachverdichtung im Bestand identifizieren, als auch vertragliche Erweiterungsmog-
lichkeiten auf bisher unbebauten Flachen aufzeigen, sollte der Bedarf durch Nachverdich-
tungen nicht gedeckt werden konnen. Es soll in erster Linie nach geeigneten Flachen, die an
den Siedlungsbestand grenzen, gesucht werden, um den AuRenbereich zu schitzen und
den Flachenverbrauch im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (Innenentwicklung
vor Auenentwicklung) zu minimieren.

Hinzu kommt, dass die Entwicklungsméglichkeiten von Waldenau nach auen durch ent-
sprechende Darstellungen im Regionalentwicklungsplan sehr eingeschrankt sind. Ebenso
bestehen Erweiterungsrestriktionen durch umliegende Faktoren wie z.B. den angrenzenden
Regionalpark Wedeler Au, Landschaftsschutzgebiete oder Waldflachen. Daher ist eine Be-
trachtung potenzieller Erweiterungsflachen auch hinsichtlich der landschaftlichen Vertrag-
lichkeit von besonderer Bedeutung.

Konzept

Das Entwicklungskonzept gliedert sich in drei Hauptbausteine. Im ersten Kapitel werden zum
einen die rechtlichen Rahmenbedingungen (Ubergeordnete Planungsgrundlagen) betrachtet
und zum anderen die Bevélkerungsstruktur sowie die Bevélkerungsentwicklung analysiert.
Im weiteren Verfahren wird der Bedarf an Wohnbauflachen ermittelt, der den derzeitigen und
geplanten Wohnungsbauvorhaben der Stadt Pinneberg gegenubergestellt wird.

Im darauffolgenden Kapitel werden die Nachverdichtungspotenziale untersucht. Dies erfolgt
zum einen mithilfe einer digitalen Analyse und zum anderen mit einem 6rtlichen Abgleich der
identifizierten Flachen. Hierbei werden verschiedene, fur Waldenau angemessene, Nachver-
dichtungsmethoden zugrunde gelegt und konkret verortet. Das daraus resultierende theoreti-
sche Nachverdichtungspotenzial wird anschlieRend einer genaueren Betrachtung unterzo-
gen und im Hinblick auf Flachen-Verfugbarkeiten sowie weitere Kriterien geprift. Daraus
werden die realistischen Nachverdichtungspotenziale abgeleitet, die kurz- bis mittelfristig
umsetzbar sind.

Der dritte Teil des Berichtes betrachtet dann Arrondierungsmaoglichkeiten, bewertet diese
und gibt eine Einschatzung hinsichtlich der Entwicklungsméglichkeiten ab.

AbschlieRend werden die Ergebnisse in Form von Handlungsempfehlungen zusammenge-
fasst.
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Weiteres Verfahren

Der Vorsitzende des Kleinsiedler- und Birgervereins Waldenau wurde vorab grundsétzlich
Uber das Konzept informiert.

Das Entwicklungskonzept Waldenau soll zusammen mit dem Beschluss des Ausschusses
bei der Landesplanung eingereicht werden. Damit soll eine Zustimmung der Landesplanung

zu der Flachenentwicklung schon auf der Grundlage des geltenden Regionalplanes erreicht
werden.

Daher entstehen zurzeit keine weiteren Kosten.

Nach einer Zustimmung der Landesplanung ware dann in den zustéandigen Gremien uber

das konkrete Entwicklungskonzept und die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu entschei-
den.

Gleichzeitig soll das Konzept aber auch als Stellungnahme der Stadt fiir das laufende Ande-
rungsverfahren des Regionalplanes eingereicht werden.

A/ /.%(/Z
Steinbefg Stieghorst

Blrgermeisterin Fachbereichsleiter

Anlage/n:

- Entwicklungskonzept Waldenau
- Vorgesehener Zeitplan Regionalplanverfahren
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

1 Anliegen und Aufbau des Konzeptes

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Aus dem Ortsteil Waldenau der Stadt Pinneberg wird regelmaBig und zunehmend der
Bedarf an neuen Wohnbauflachen sowie erganzender und alternativer Wohnraumange-
bote geduBert. Vor allem im Bereich des Geschosswohnungsbaus kann dieser Nach-
frage oftmals nicht entsprochen werden. Insbesondere fehlen Angebote an Mietwohnun-
gen fur junge Familien mit Kindern sowie barrierefreie Wohnungen fiir dltere Personen.
Daruiber hinaus ist zur Sicherung der Auslastung des Grundschulstandortes die Steige-
rung des Angebotes an entsprechenden Wohnbauflachen von hoher Bedeutung.

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage hat die Stadt Pinneberg die Erstellung des
vorliegenden Entwicklungskonzeptes beauftragt. Das Entwicklungskonzept soll sowohl
Flachenpotenziale fir die Nachverdichtung im Bestand identifizieren als auch vertréagli-
che Erweiterungsmdglichkeiten auf bisher unbebauten Flachen aufzeigen, sollte der Be-
darf durch Nachverdichtungen nicht gedeckt werden kénnen. Es soll in erster Linie nach
Erweiterungsmaglichkeiten auf bisher unbebauten Flachen gesucht werden, um den Au-
Renbereich zu schiitzen und den Flachenverbrauch im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung (Innenentwicklung vor Auenentwicklung) zu minimieren.

Hinzu kommt, dass die Entwicklungsmdglichkeiten von Waldenau nach auf3en durch ent-
sprechende Darstellungen im Regionalentwicklungsplan, wie z.B. dem Regionalpark, sehr
eingeschrankt sind. Ebenso bestehen Erweiterungsrestriktionen durch umliegende Fakto-
ren, wie z.B. den angrenzenden Regionalpark Wedeler Au, Landschaftsschutzgebiete o-
der Waldflachen. Daher ist eine Betrachtung potenzieller Erweiterungsfléchen hinsichtlich
der landschaftlichen Vertraglichkeit von besonderer Bedeutung.

1.2 Methodik und Herangehensweise

Bestandsaufnahme &

Analyse Entwicklungskonzept

Abb. 1: Methodik

Das Entwicklungskonzept gliedert sich in drei Hauptbausteine. Im ersten Kapitel werden
zum einen die rechtlichen Rahmenbedingungen (libergeordnete Planungsgrundlagen)
betrachtet und zum anderen die Bevolkerungsstruktur sowie die Bevoélkerungsentwick-
lung analysiert. Im weiteren Verfahren wird ermittelt, ob ein Bedarf an neuen Wohnbau-
flachen besteht und welche derzeitigen und geplanten Wohnungsbauvorhaben der Stadt
Pinneberg diesem gegeniiberstehen.

In dem darauffolgenden Kapitel werden anschlieRend die Nachverdichtungspotenziale
untersucht. Dies erfolgt zum einen mithilfe einer digitalen Analyse und zum anderen mit
einem ortlichen Abgleich der identifizierten Flachen. Hierbei werden verschiedene, fur
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

Waldenau angemessene, Nachverdichtungsmethoden zugrunde gelegt und konkret ver-
ortet. Das daraus resultierende theoretische Nachverdichtungspotenzial wird anschlie-
Rend einer genaueren Betrachtung unterzogen und im Hinblick auf Fl&dchen-Verfugbar-
keiten sowie weitere Kriterien geprift. Daraus werden die realistischen Nachverdich-
tungspotenziale abgeleitet, die kurz- bis mittelfristig umsetzbar sind. Der dritte Teil des
Berichtes betrachtet dann Arrondierungsmaglichkeiten, bewertet diese und gibt eine Ein-
schatzung hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten ab.

AbschlieRend werden die Ergebnisse in Form von Handlungsempfehlungen aufgezeigt
und Vertretern der Stadt Pinneberg sowie der Offentlichkeit vorgestellt.
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

2 Bestandsaufnahme und Analyse

Basis fur das Entwicklungskonzept und die Identifizierung stadtebaulich sinnvoller und
umsetzungsfihiger Innenentwicklungspotenziale sind die Bestandaufnahme und Ana-
lyse. Das Entwicklungskonzept soll als Beurteilungsgrundlage fir die politische Diskus-
sion hinsichtlich der Entwicklungsmaéglichkeiten im Innenbereich sowie der Potenzialfla-
chen an den Siedlungsrandern dienen.

2.1 Lage und Rolle im Raum

Ubergeordnete Einbindung

Pinneberg ist Kreisstadt und Teil der Metropolregion Hamburg. Auf einer Flache von
21,54 km? leben hier 43.280 Menschen (Stand: 31.12.2018). Als Mittelzentrum hat Pinne-
berg wichtige Versorgungsfunktionen auch fur die Umlandgemeinden. Gleichzeitig beste-
hen erhebliche Wechselwirkungen mit der Freien und Hansestadt Hamburg aufgrund der
raumlichen Nahe (18 km zur Hamburger City) und der guten Erreichbarkeit. Uber die Au-
tobahn A 23, die Bahnstrecken Hamburg — Kiel, Hamburg — Flensburg und Hamburg —
Westerland sowie iiber die S-Bahn nach Hamburg ist Pinneberg sehr gut in das Giberregi-
onale Verkehrsnetz eingebunden. Pragend fur die Stadt sind die groRen Grinflachen im
Stadtgebiet und attraktiven Wohngebiete am Rande zur freien Landschaft.

Abb. 2: Lage der Stadt Pinneberg innerhalb der Metropolregion Hamburg (Quelle: Google Earth Pro)

Lage innerhalb der Stadt Pinneberg

Waldenau-Datum ist der siidlichste Ortsteil der Stadt Pinneberg mit etwa 5.100 Einwoh-
nern und wurde 1927 gemeinsam mit Thesdorf nach Pinneberg eingemeindet. Entstan-
den ist Waldenau-Datum aus dem ehemaligen Gutshof Waldenau und dem Bauernhof
Datum heraus. Das Haupthaus des Gutshofs stellt auch heute noch die Mitte des Orts-
teils dar und ist das auffallendste Gebaude. Nachdem es lange Zeit als Kinderheim von
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Stadt Pinneberg Entwickiungskonzept Waldenau

der Stadt Hamburg genutzt wurde, dient es seit 2001 als Unterrichtsstatte der Schiler-
schule. Waldenau hat aufgrund seiner ,Insellage” und seiner umliegenden Naturrdume
einen eher dorflichen Charakter.

Abb. 3: Lage des Stadtteils Waldenau innerhalb der Stadt Pinneberg (Quelle: Google Earth Pro)

2.2 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planrecht

Regionalplan Planungsraum |

Im Regionalplan fur den Planungsraum Schleswig-Holstein Sud sind Ziele und Grund-
satze fur die rdumliche Entwicklung des stdlichen Teilraums Schleswig-Holstein festge-
legt. Zum Planungsraum | gehéren die Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Sege-
berg und Stormarn. Der Regionalplan gilt seit 1998 und ist auf der Grundlage des Lan-
desraumordnungsplans Schleswig-Holstein 1998 entstanden. Da der Planungsraum Teil
der Metropolregion Hamburg ist, konkretisiert der Regionalplan auch den 1996 von den
Landern Schleswig-Holstein, Hamburg und Niedersachsen verabschiedeten Handlungs-
rahmen zum Regionalen Entwicklungskonzept fuir die Metropolregion Hamburg (REK).

Eine Neuaufstellung des Regionalplans wird derzeit vorbereitet. Durch das neue Lan-
desplanungsgesetz ist der Planungsraum deutlich vergréf3ert worden. Er umfasst jetzt
neben den bisherigen vier Kreisen auch die Kreise Dithmarschen und Steinburg sowie
die kreisfreie Stadt Libeck und den Kreis Ostholstein. Er hat die neue Bezeichnung Pla-
nungsraum |lIl.
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

Fir Pinneberg Waldenau trifft der bisherige Regionalplan | folgende Aussagen:

Der Siedlungsbereich wird im Norden, Osten, Stiden und Westen durch einen regionalen
Griinzug begrenzt. Im Norden befindet sich zudem ein Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur den Abbau oberflaichennaher Rohstoffe. Die Abgrenzung der Siedlungsachse und
besonderer Siedlungsraume verlauft nordéstlich auBerhalb des Ortsteils Waldenau.

Abb. 4: Regionalplan Planungsraum 1 mit Darstellung von Waldenau (roter Kreis) (Quelle: Stadt Pinneberg)

Flachennutzungsplan

Der bebaute Teil des Ortsteils Waldenau-Datum ist im Flachennutzungsplan gréRtenteils
als Wohnbaufldche dargestellt. Im Nordosten sind Gewerbliche Bauflachen und westlich
daran anschlieRend Gemischte Bauflachen dargestelit.

Im Zentrum sind Flachen fur den Gemeinbedarf (u.a. Polizei, Feuerwehr, Kindergarten
und Jugendheim) dargestellt. Im Stidwesten befinden sich Griinflaichen mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage und Dauerkleingéarten.

Das Siedlungsgebiet wird im Norden, Westen, Osten und Stiden durch Flachen fur Land-
wirtschaft begrenzt. Diese werden zusatzlich im Sudosten mit den Grenzen des Land-
schaftsschutzgebiets ,LS G06 - Dipenau und Muhlenau® dargestellt, im Stiden und Wes-
ten mit den Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,LSG 05 - Holmer Sandberge und
Moorbereiche®. Weiterhin grenzt nordwestlich eine Flache fiir Wald an den Siedlungsbe-
reich an. Durch den Ortsteil Waldenau-Datum verlauft von Nordosten nach Stdwesten

ein Schutzgebiet fur Grundwasser- und Quellwassergewinnung (Wasserschutzgebiet
,Halstenbek")
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Pinneberg)

Rechtskréftige und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Die Siedlungsgebiete in Waldenau sind fast alle planungsrechtlich durch Bebauungs-
plane gesichert. Lediglich entlang der Schenefelder LandstraRe und am Waldenauer
Marktplatz sowie entlang der Nienhéfer Stralle bestehen keine Bebauungsplane. Im Su-
den wurde zuletzt der Bebauungsplan Nr. 157 aufgestellt. Die meisten Bebauungspléne
stammen aus den 1960er und 1970er Jahren

N Y

“~ ™\

“.

e

Abb. 6: Rechtskréaftige Bebauungspldne in Pinneberg-Waldenau (Quelle: Stadt Pinneberg)
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Stadt Pinneberg Entwicklungskonzept Waldenau

2.3 Einwohnerstrukturuntersuchung

Kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose 2017

Kleinraumige
Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose

Kreis Pinneberg

Bevdlkerungs-
entwicklung 2014-2030
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Abb. 7: Bevolkerungsentwicklung Kreis Pinneberg 2014-2030 (,1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose fiir den Kreis Pinneberg” (2017))

Laut den Ergebnissen der ,1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevélkerungs- und
Haushaltsprognose fir den Kreis Pinneberg“ (2017) wird sich der Bevélkerungsanstieg
im Kreis Pinneberg auch bis zum Jahr 2030 weiter fortsetzen. Unter anderem aufgrund
des Fliichtlingszuzugs verlief dabei das Bevélkerungswachstum vor allem in den ersten
Prognosejahren bis ca. 2017/2018 sehr dynamisch. Im Anschluss wird von einem deut-
lich geringeren Wachstumstempo auszugehen sein. Die héchsten absoluten Bevolke-
rungszuwéchse werden sich voraussichtlich in den Mittelzentren des Kreises (u.a. Stadt
Pinneberg) vollziehen, die schon derzeit die hochsten Einwohnerzahlen aufweisen.

Bestimmender Faktor der Bevélkerungsentwicklung bleiben die hohen Wanderungsge-
winne, die Uber den gesamten Prognosehorizont die naturlichen Bevélkerungsverluste
Uberkompensieren kénnen.

Neben den Bevélkerungszuwéchsen wird die weitere Entwicklung vor allem durch deut-
liche Veranderungen der Altersstruktur gepragt sein, d.h. die Bevélkerung wird insge-
samt merklich alter werden.

Zudem wird die Zahl der Privathaushalte noch stérker als die Einwohnerzahl ansteigen.
Dabei nimmt die Zahl kleinerer und &lterer Haushalte (60 Jahre und &lter) zu, wohinge-
gen gréBere Haushalte weniger werden. Des Weiteren wird prognostiziert, dass insge-
samt die Anzahl der Altersgruppe +65 ebenfalls weiter zunehmen wird (+1.700 Pinne-
berg Stadt).

Entsprechend des zeitlichen Verlaufs der Bevélkerungsentwicklung steigt auch der zu-
séatzliche Wohnraumbedarf vor allem in den ersten Prognosejahren sehr stark an. Ab

www.sweco-gmbh.de 11
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2020 und 2025 schwacht sich die Dynamik des Bedarfszuwachses jeweils etwas ab.
Gleichwohl ist Gber den gesamten Prognosezeitraum von einer kontinuierlichen Zu-
nahme des demographisch bedingten zuséatzlichen Wohnraumbedarfs auszugehen.

Altersstruktur im Ortsteil Waldenau

Die fur den Ortsteil Waldenau derzeit vorliegenden Daten zur Altersstruktur (Abb. 8) wei-
sen einen Anteil der Altersgruppe 60+ von 48% auf, fur die Stadt Pinneberg laut den
Ergebnissen der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose hingegen von 22% (65+). Ob-
wohl das Bezugsalter (60/65) nicht ganz Ubereinstimmt, lasst sich fur den Ortsteil
Waldenau eine deutliche Tendenz der Uberalterung ableiten. Dieser Aspekt wird durch
den Blick auf den Bevolkerungsanteil der unter 18-jahrigen verstérkt. Dieser liegt in
Waldenau bei 6%, wohingegen die Gesamtstadt einen Anteil von 12% an unter 18-jéh-
rigen hat.

= 2000 - 2018
m 1980 - 1999
= 1960 - 1979

m 1941 - 1959

= 1900 - 1940

Abb. 8: Altersstruktur nach Geburtsjahren im Ortsteil Waldenau

Bei der Betrachtung der Altersstruktur nach StralRenziigen (Abb. 9) im Ortsteil Waldenau,
lasst sich erkennen, dass der Anteil der Bewohner, die das 60. Lebensjahr tGberschritten
haben, in einzelnen Strallen bei tiber 60% liegt. Dies wird durch die nachfolgende Karte
LAnteil Gber 60-jahriger verdeutlicht, aus der hervorgeht, dass innerhalb von Waldenau
ganze Quartiere von einer Uberalterung betroffen sind. Verbunden mit der Annahme,
dass ein GroRteil der Bestandsgebaude von 1 bis 2 ,alteren” Personen (uber 60-jéhrig)
bewohnt wird, stellt sich die Frage nach altersgerechten Wohnraumangeboten.

www.sweco-gmbh.de 12
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Abb. 9: Altersstruktur nach StraRenziigen (Stadt Pinneberg)
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Wohnraumbedarf
Entwicklung der Haushalte (bis 2030)

In der ,1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose fiir
den Kreis Pinneberg“ (2017) werden folgende Kernaussagen hinsichtlich der Entwick-
lung der Haushalte bis zum Jahr 2030 getroffen.

- Deutliche und kontinuierliche Zunahmen der 1-Personenhaushalte (ca. 13% / 6.700
Einwohner) und der 2-Personen-Haushalte (11% / 5.900 Einwohner)

- Relativ leichte Zunahme von ca. 2,5% bis 2020 der 3-Peronen-Haushalte, danach
leichter Rickgang

- Die Zahl der Haushalte mit 4 und mehr Personen wird ebenfalls bis 2020 leicht an-
steigen und anschlieRend zuriickgehen. Im Jahr 2030 wird sie leicht unter der des
Ausgangsjahrs 2014 liegen.

180.000 ,‘
1
T s 2 I U — SR
156.508 ‘ - l B I ~ m 5+ Personen
o 120.000
£ ‘ : ety AR it M 4 Personen
@ 100.000 [ Pl e ey
© \ Ropalor| YTy
= | /i bl | |
-F.S 80000 T g M3 Personen
£ 1 ‘
< 60.000 -
| m2p
40.000 +—— o ersonen
i
20.000 ‘ N ~ ® 1 Person
5 |

2014

Abb. 11: Entwicklung der Anzahl der Haushalte nach Haushaltsgréen 2014-2030 (Kreis Pinneberg)

Aus der prognostizierten Entwicklung der Zahl der Haushalte resultiert ein demogra-
phisch bedingter zusatzlicher Wohnraumbedarf im Kreis Pinneberg von ca. 12.600
Wohneinheiten (WE) im Maximum bis zum Jahr 2030.

Unter Beriicksichtigung eines Ersatzbedarfs von ca. 4.600 Wohneinheiten ergibt sich
damit fur den Zeitraum 2015 bis 2030 ein Wohnungsneubaubedarf von ca. 17.200 Woh-
nungen fir den Kreis Pinneberg. Dartiber hinaus werden weitere Wohneinheiten fur eine
Mobilitatsreserve bendtigt. Entsprechend des zeitlichen Verlaufs der Bevélkerungsent-
wicklung steigt auch der zusatzliche Wohnraumbedarf vor allem in den ersten Progno-
sejahren sehr stark an. Ab 2020 und 2025 schwécht sich die Dynamik des Bedarfszu-
wachses jeweils etwas ab.

Die kleinraumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose geht von einem demographisch
bedingten zuséatzlichen Wohnraumbedarf von 1.700 Wohneinheiten (13,5% des Wohn-
raumbedarfs fur den Kreis Pinneberg) fir die Stadt Pinneberg aus. Zuziiglich eines Er-
satzbedarfs von 36,5% (ca. 600 Wohneinheiten) ergibt sich ein Gesamtbedarf von 2.300
Wohneinheiten fir die Stadt Pinneberg. Dieser Wert wird bei den nachfolgenden Berech-
nungen zugrunde gelegt.

www.sweco-gmbh.de 15
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Das Entwicklungskonzept identifiziert sowohl Innenentwicklungspotenziale fur die Nach-
verdichtung im Bestand als auch Erweiterungsflichen an den Siedlungsréndern.

Das Konzept beriicksichtigt zudem die typische Nachfrage nach altengerechten Woh-
nungen im Geschoss sowie nach kleinen grundgebundenen Wohnungstypen mit kleinen
Grundstiicken (kleines Einzel-/Doppel-/Kettenhaus). Ebenso ist fur Familien die typische
Nachfrage nach mittleren bis groReren Geschosswohnungen und insbesondere mittle-
ren und gréBeren grundgebundenen Wohnungstypen (Einzel-/Doppel-/Reihenhaus) mit
einzubinden.

Im Konzept wird ermittelt, ob eine Erweiterung der Siedlungsflache erforderlich ist und
wie eine erforderliche Arrondierung des Siedlungskérpers stédtebaulich sinnvoll und mit
geringstmoglichem Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen kann.

Vor dem Hintergrund des fir die Gesamtstadt Pinneberg ermittelten Wohnraumbedarfs
von 2.300 Wohneinheiten bis 2030 gilt es zu ermitteln, welcher Bedarf sich fur den Orts-
teil Waldenau ergibt — unter Einbeziehung derzeitiger Stadtentwicklungsprojekte.

2.4 Siedlungsstruktur und -entwicklung

Eine Bestandsaufnahme der Siedlungsfléchen vor Ort erfolgte gezielt mit dem Fokus auf
die Grundstiicksnachverdichtung im Zuge der Innenentwicklung, z.B. durch Bauen in der
zweiten Reihe oder Optimierung untergenutzter Flachen.

Zunachst erfolgte eine Luftbild- und ALKIS-Auswertung von Bebauungsstruktur und Fla-
chen. So kann die Flachenbetrachtung weiter vertieft und auf die 6rtlichen Gegebenhei-
ten abgestimmt werden. Ergebnis der Bestandaufnahme ist eine Bestandskarte sowie
eine Auflistung der vorhandenen und vor allem verfligharen Entwicklungspotenziale

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur im Ortsteil Waldenau ist nahezu flachendeckend durch Einzel-
und Doppelhduser gepragt, die in den 1960er bis 1980er Jahren entstanden sind. Inner-
halb der letzten Jahre wurden vereinzelt Nachverdichtungen auf bereits bebauten
Grundsttcken in der ,zweiten Reihe" durch den Bau weiterer Einzel- oder Doppelhduser
vorgenommen. Dies ist bereits ein erster Hinweis auf die Flachenknappheit und einge-
schrankten Entwicklungsoptionen im Betrachtungsgebiet. Innerhalb der generellen Ein-
zel- und Doppelhausstrukturen sind v.a. im nordwestlichen Teil Waldenaus zudem ein-
zelne Reihenhausketten wiederzufinden. Der Geschosswohnungsbau mit unterschiedli-
chen Wohnungszuschnitten ist im Ortsteil Waldenau deutlich unterreprésentiert und kon-
zentriert sich im Bereich des Ortszentrums am Waldenauer Markplatz sowie punktuell
am Gstlichen Ortsrand entlang der Strale ,Op de Wisch”. Die dortigen in den 1960er
Jahren entstanden Gebaude entsprechen jedoch weder dem heutigen Bedarf noch den
Anspriichen an Wohnqualitat. Zudem weisen die Gebadudesubstanzen z.T. einen Sanie-
rungsstau auf.
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2.5 Laufende Wohnungsbauprojekte in der Stadt Pinneberg

Die in Kapitel 2.3 ermittelten Wohnraumbedarfe (Prognosejahr 2014) fir die Stadt Pin-
neberg liegen bei ca. 2.300 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030.

Um zu ermitteln, welcher Anteil der 0.g. 2.300 Wohneinheiten bereits abgedeckt wird,
wurden die zuletzt durchgefiihrten und laufenden Stadtentwicklungsprojekte mit Woh-
nungsbau in der Stadt Pinneberg betrachtet. Der Ortsteil Waldenau findet dabei bislang
keine Beriicksichtigung.

Stadtentwicklungsprojekte Wohnen:

- Ossenpadd: Wohnbaufldche neu ca. 1,63 ha (ca. 60 bis 70 Wohneinheiten)
- Innenstadtentwicklung (ca. 50 bis 100 Wohneinheiten)

- Wohnquartier Moltkestraf3e (ca. 250 Wohneinheiten)

- Muhlenauquartier, ehem. ILO-Werke (ca. 360 Wohneinheiten)

- Parkstadt Eggerstedt (ca. 250 Wohneinheiten)

- Rehmenfeld: Wohnbauflache neu 5,1 ha (ca. 300 Wohneinheiten)

Stadtentwicklungsprojekte insgesamt: 1.270 bis 1.330 Wohneinheiten
Bedarf Pinneberg Stadt bis 2030: ca. 2.300 Wohneinheiten
Fehlbetrag (Stadt Pinneberg): ca. 1.030 bis 970 Wohneinheiten

In der Summe werden 1.270 bis 1.330 Wohneinheiten durch die o.g. Stadtentwicklungs-
projekte geschaffen bzw. abgedeckt. Unter Bezugnahme des Bedarfs der Stadt Pinne-
berg von ca. 2.300 Wohneinheiten bis zum Jahre 2030 ergibt sich ein Fehlbetrag von
ca. 1.030 bis 970 Wohneinheiten, deren Realisierung noch nicht verortet ist.

Aufgrund der gesamtstadtischen Bedarfe sowie der artikulierten Bedarfe aus Waldenau
gilt es zu Uberprufen, welche Kapazitaten der Ortsteil im Bestand sowie unter Einbezie-
hung von Arrondierungsflachen aufnehmen kann.
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3  Entwicklungskonzept

3.1 Identifizierung und Bewertung von Nachverdichtungspotenzialen in
Waldenau

Die in diesem Kapitel definierten potenziellen Entwicklungsflachen innerhalb des Sied-
lungsgebietes von Waldenau sowie die Flachen, die fir eine Arrondierung des Sied-
lungsraumes vorgesehen sind, werden stadtebaulich und planungsrechtlich beurteilt und
in Form von Steckbriefen und einer Bewertungsskala zusammenfassend dargestelit.

Flachenpotenziale

Bei der Erhebung von Nachverdichtungspotenzialen im Innenbereich von Waldenau
wurden im Betrachtungsraum verschiedene Méglichkeiten der Nachverdichtung durch-
gespielt und diese dann geprift. Hierbei bilden die vorangegangen Kapitel die Grund-
lage. Dabei wurde Pinneberg Waldenau auf die folgenden Nachverdichtungspotenziale
geprift:

- Leerstehende Wohngebdude
- Bauliicken
- Potenzielle Grundstiicke, die sich fur eine zusétzliche rickwartige Bebauung eignen

- Untergenutzte Flachen wie beispielsweise Gewerbefldchen, Parkplatze, Garagen,
Grunflachen oder Kleingartenanlagen

- Freiflachen im Innenbereich

3.2 Theoretisches Wohnbauflachenpotenzial

Das theoretische Wohnbauflachenpotenzial ermittelt in einem ersten Schritt die Fla-
chen die unabhangig von duleren Faktoren wie z.B. Eigentumerstruktur und Verfug-
barkeit eine Moglichkeit zur Nachverdichtung im Innenbereich (gem. § 30 BauGB
,Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes® und § 34
BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile*) bieten. Hierbei werden die Flachen in die oben genannten Kategorien (Bauli-
cke, riickwartige Bebauung, Leerstand, Umstrukturierung, Innenentwicklung) geglie-
dert und in einer Karte dargestellt. Die Flachen werden weiterhin in Flachen mit Bau-
recht (bestehender Bebauungsplan und innerhalb einer Baugrenze) und ohne beste-
hendes Baurecht unterteilt. Die Bestandsaufnahme erfolgte Uber Gespréache mit der
Stadtverwaltung, einer Luftbildauswertung und einer Ortsbegehung.

Hierbei wurde fur alle Grundstiicke, auf denen eine potenzielle Bebauung mit Einzel-
bzw. Doppelhdusern infrage kommt von zwei Wohneinheit je Grundstiick ausgegangen
und somit der Maximalwert ermittelt.

Das Ergebnis des theoretischen Wohnbauflachenpotenzials ist als ein rein rechnerischer
Wert anzusehen. Verbundenen mit weiteren Faktoren wie der Verfligbarkeit und Bereit-
schaft der Eigentimer wird im nachstehenden Kapitel das realistische Wohnbaufldchen-
potenzial ermittelt.
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Flachentyp Mit Baurecht Ohne Baurecht Gesamt Flachentyp
Baullicke (WE) 18 - 18

(R\’/i\]/(lzzl;wértige Bebauung 32 132 164

Leerstand (WE) 2 - 2

Umstrukturierung (WE) - 83 83

Innenentwicklung (WE) - 102 102

Gesamt 52 WE 317 WE 369 WE

SchlieRung von Bauliicken

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden v.a. im stdlichen und nordéstlichen Siedlungs-
bereich von Waldenau einige Bauliicken identifiziert, die in der Summe eine maximale
Kapazitdt von 18 Wohneinheiten (als Mittelwert wurden 1,5 Wohneinheiten je Grund-
stiick kalkuliert: 12 Grundstiicke mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten als Doppelhaus-
bebauung bzw. 1,5 Wohneinheiten im Einzelhaus) aufweisen.

Ruckwaértige Bebauung

Aufgrund von Flachenalternativen wurde insbesondere in den vergangenen Jahren da-
von Gebrauch gemacht, in der ,zweiten Reihe“, d.h. im riickwartigen Bereich bereits be-
bauter Grundstiicke, zu bauen. Auch diese Moglichkeit der Nachverdichtung wurde im
Rahmen des vorliegenden Entwicklungskonzeptes betrachtet. Unter Bezugnahme zuvor
festgelegter Kriterien (3 m breite Zuwegung, Mindestgeb&audeflache von 10 x 12 m) so-
wie unter Beriicksichtigung der einzuhaltenden Mindestabsténde der Landesbauord-
nung, konnten v.a. im nordlichen Siedlungsbereich zahlreiche Potenzialflachen identifi-
ziert werden, die den o.g. Kriterien entsprechen und fir eine theoretische Nachverdich-
tung infrage kommen. Diesbeziiglich wurde ein Wert von 164 Wohneinheiten (als Mittel-
wert wurden 1,5 Wohneinheiten je Grundstiick kalkuliert: 109 Grundstiicke mit durch-
schnittlich 1,5 Wohneinheiten als Doppelhausbebauung bzw. 1,5 Wohneinheiten im Ein-
zelhaus) ermittelt. Davon haben 21 Grundstiicke ein bestehendes Baurecht.

Leerstand

Im gesamten Betrachtungsraum konnten gerade einmal zwei leerstehende Wohngebgude
wahrend der Ortsbegehung am 06. August 2019 festgestellt werden. Diese sehr geringe An-
zahl unterstreicht ein weiteres Mal den hohen Druck auf den Wohnungsmarkt in Waldenau.

Umstrukturierung (Kleingartenanlage und Sportanlage/Rodelberq)

Im Zuge der ganzheitlichen Betrachtung werden die Flachen der Kleingarten- und Sport-
anlage mit betrachtet. Aufgrund bestehender Pacht- und Nutzungsvertrage stellen diese
Flachen jedoch ausschlieRlich ein langfristiges Innentwicklungspotenzial dar, die in der
Summe Uber eine maximale Kapazitat von 83 Wohneinheiten verfigten. Ein Baurecht
besteht auf diesen Flachen nicht.
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Kleingarten GWB EZH GESAMT
Bruttobauland (m?) (30/70) 6.323 m? 14.753 m? 21.076 m?
Nettobauland (m? (75%) 4742 m? 11.065 m? 15.807 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 1423 m?> O 1.423 m?
Bruttowohnflache (m? (2 VG + 1 NVG) 3.912 m? 0 3.912 m?
Nettowohnflache (m?) (80%) 3130m> O 3.130 m?
WE (100 m? GWB / 500 m? EH/DH) 31 WE 33 WE 64 WE
Sportanlage/Rodelberg GwWB EZH GESAMT
Bruttobauland (m? (30/70) 1.867 m? 4355 m? 6.222 m?
Nettobauland (m? (75%) 1400 m*> 3267 m? 4.667 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 420m2 O 420 m?
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 1.155 m? 0 1.155 m?
Nettowohnflache (m?) (80%) 924 m? 0 924 m?
WE (100 m? GWB / 500 m? EH/DH) 9 WE 10 WE 19 WE

(GWB = Geschosswohnungsbau, EZH = Einzelhaus)

Innenentwicklung

Ostlich des Ortsteilzentrums befinden sich zwei Potenzialflachen fur die Innenentwick-
lung. Die Flache Innenentwicklung ,Stid“ wird im Osten durch den Jappoweg und im
Westen durch den Schiinenkamp begrenzt. Die Flache Innenentwicklung ,Nord* befindet
sich nérdlich des Nahversorgers EDEKA. Aufgrund bestehender Nutzungsanspriiche
der anséassigen landwirtschaftlichen Betriebe sind diese jedoch kurz- bis mittelfristig nicht
verfugbar. Die beiden vorgenannten Flachen weisen ein maximales Potenzial von ins-

gesamt 102 Wohneinheiten auf.

Innenentwicklung Siid GwB EH/DH GESAMT
Bruttobauland (m?) 11.046 m? 0 11.046 m?
Nettobauland (m?) (75%) 8.285 m? 0 8.285 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 2.485 m? 0 2.485 m?
Bruttowohnflache (m? (2 VG + 1 NVG) 6.835 m? 0 6.835 m?
Nettowohnflache (m?) (80%) 5468 m? 0 5.468 m?
WE (100 m? GWB/ 500 m? EH/DH) 55 WE 0 WE 55 WE
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Innenentwicklung Nord GWB EH/DH GESAMT
Bruttobauland (m?) 9.536 m? 0 9.536 m?
Nettobauland (m?) (75%) 7.152 m? 0 7.152 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 2.146 m? 0 2.146 m?
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG)  5.900 m? 0 5.900 m?
Nettowohnflache (m? (80%) 4,720 m? 0 4,720 m?
WE (100 m? GWB / 500 m? EH/DH) 47 WE 0 WE 47 WE

3.3 Realistische Wohnbauflidchenpotenziale

Erfahrungswerte zeigen (vgl. Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Innen-
entwicklungspotenziale in Deutschland — Ergebnisse einer bundesweiten Umfrage und
Moglichkeiten einer automatisierten Abschatzung (2013), S. 5.), dass die Chancen einer
kurz- bis mittelfristigen Bebauung von Baulticken bzw. Innenentwicklungsflachen realis-
tischer Weise bei ca. 25% liegen. Nur unter sehr groen Anstrengungen (das Thema
Nachverdichtung offensiv durch verschiedenste MaBnahmen forcieren, z.B. regelma-
Rige Veranstaltungen, Férderungen, aktive Eigentimeransprache, Marketing etc.) von
Politik und Verwaltung wére erreichbar, dass maximal 50% der ermittelten Baugrundsti-
cke mittelfristig bebaut werden. Da durch die Stadtverwaltung in diesem Bereich schon
einige MaRnahmen umgesetzt wurden, wird eine Erfolgschance von 25% als realistisch
eingeschatzt.

Im Folgenden werden daher die Flachen, die nach heutigem Kenntnisstand nicht kurz-
oder mittelfristig verfiigbar, sind herausgerechnet. Weiterhin werden die lbrig gebliebe-
nen Potenzialflichen unter der Annahme, dass 25 bis 50% der Flachen aktiviert werden
kénnen, bewertet:

Flachentyp Mit Baurecht Ohne Baurecht Gesamt Fldchentyp
Baulticke (WE) 18 - 18

Ruckwartige Bebauung 32 132 164

(WE)

Leerstand (WE) 2 - 2

Umstrukturierung (WE) - 19 19

Innenentwicklung (WE) - - -

Gesamt WE 52 151 203

Kurz bis mittelfristige 13 bis 26 WE 38 bis 76 WE 51 bis 102 WE

Bebauung (WE)
(25% - 50%)

- Fur die kurz- bis mittelfristig realisierbaren Wohnbauflachenpotenziale im Ortsteil
Waldenau wurde ein realistischer Wert von ca. 51 Wohneinheiten ermittelt.

- Wenn durch die Politik und Verwaltung die Nachverdichtung im Innenbereich sowohl
durch Subventionen als auch durch Mentoring offensiv vorangetrieben wird kénnten
maximal bis zu 102 Wohneinheiten mittelfristig realisiert werden.

Die Hintergriinde daftr liegen v.a. darin, dass
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- die meisten Grundstticke sich im Privatbesitz befinden,

- die Uberwiegenden Flachen sehr kleinteilig sind und kaum gréere zusammenhén-
gende Flachen bestehen,

- es Vorbehalte der Eigentiimer in Bezug auf eine Minderung der vorhandenen Wohn-
qualitat durch Nachverdichtung gibt,

- keine konkreten Bauabsichten aufgrund von Bodenbevorratung bestehen und Grund-
stiicke als Kapitalanlagen gesehen bzw. genutzt werden,

- sich die Potenzialflachen tberwiegend fur Einzel- und Doppelhausbebauungen eig-
nen.

Daher ist damit zu rechnen, dass in Waldenau mittelfristig bis zum Jahr 2030 und ent-
sprechend der Bemihungen von Politik und Verwaltung ungeféhr 51 bis 102 neue
Wohneinheiten im Innenbereich realisiert werden kénnen.

Diese Wohneinheiten werden fast ausschlieRlich durch die Realisierung von Einzel- und
Doppelhdusern entstehen, die eine gewisse Nachfrage fur Familien abdecken kénnen.
Fur Geschosswohnungsbauten stehen derzeit keine Flachen im Innenbereich von
Waldenau zur Verfiigung.

Aufgrund der steigenden Nachfrage und dem hohen prognostizierten Bedarf an kleine-
ren Wohnformen, vor allem fir die &lter werdende Bevélkerung Waldenaus, kann ein
dringender Handlungsbedarf zur Erstellung von Geschosswohnungsbauten ausgemacht
werden.

3.4 Arrondierungsmoéglichkeiten

Die vorliegende Untersuchung betrachtet neben den Nachverdichtungspotenzialen im
Innenbereich auch sinnvolle Arrondierungsmaoglichkeiten, um dem Bedarf an erforderli-
chen Wohnraum nachzukommen. Hierbei wurden Flachen untersucht, die sowohl aus
stadtebaulicher Sicht als auch unter landschaftsplanerischen Préamissen eine sinnvolle
Erweiterung der bestehenden Siedlungsflachen bilden.

Rechnerischer Wohnraum in den Arrondierungsflachen

Im Laufe des Prozesses haben sich dabei funf gréRere zusammenhéngende Raume
herauskristallisiert. Diese werden im Folgenden betrachtet und ein rechnerisches Wohn-
raumpotenzial wird ermittelt. Hierbei wird von einer durchmischten Bebauung ausgegan-
gen, in der sich eine Vielzahl verschiedener Wohnraumtypologien realisieren lasst. Je-
weils eine Hilfte des Bruttobaulandes wird als Flache fiir Einzel- und Doppelhausbebau-
ung bzw. Geschosswohnungsbau kalkuliert. Des Weiteren werden fiir jedes Arrondie-
rungsgebiet zwei Varianten berechnet, eine Maximal- und eine Minimalvariante.

Die Maximalvariante geht von einer verdichteten Bebauung im Geschosswohnungsbau
mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss sowie einer durchschnittlichen Net-
towohnflache von 80 m? aus. Im Einzel- und Doppelhaussektor wird von einer Belegung
von zwei Wohneinheiten (Doppelhaus oder zwei Wohneinheiten in einem Einzelhaus) je
500 m?-Parzelle ausgegangen.

In der Minimalvariante wird mit einer deutlich aufgelockerten Bauweise gerechnet. Im
Geschosswohnungsbau werden zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss sowie eine
durchschnittliche Nettowohnflache von 100 m? angenommen. Bei der Einzelhausbebau-
ung wird mit einer Wohneinheit je 500 m>-Parzelle gerechnet.

Entsprechend dem Charakter des Ortsteils Waldenau sowie den Zielen der Stadt Pinne-
berg wiirde die realistische Bebauungsdicht irgendwo zwischen den beiden ermittelten
Werten liegen.
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Arrondierung Ost GWB (50%) EH/DH (50%) Gesamt
Bruttobauland (m? 5.671 m? 5671 m? 11.341 m?
Nettobauland (75%) 4,253 m? 4253 m? 8.506 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 1.276 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 3.509 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) 4785 m? - -
Nettowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) (80%) 2.807 m? - -
Nettowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) (80%) 3.828 m? - -

Min. WE

- 100 m? per WE im GWB 2 VG + 1 NVG 28 WE 8 WE 36 WE

- 1 WE per EH 500 m? Nettobauland

Max. WE

- 80 m2 per WE im GWB 3 VG + 1 NVG 48 WE 16 WE 64 WE

- 2 WE per EH/DH 500 m? Nettobauland)

Arrondierung Nordwest GWB (50%) EH/DH (50%) Gesamt
Bruttobauland (m?) 38.590 m? 38.590 m? 77.180 m?
Nettobauland (75%) 28.943 m? 28.943 m? 57.885 m?
GR (m?) (GRZ 0,3) 8.683 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 23.878 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) 32.561 m? - -
Nettowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) (80%) 19.102 m? - -
Nettowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) (80%) 26.049 m? - -

Min. WE

- 100 m? per WE im GWB 2 VG + 1 NVG 191 WE 58 WE 249 WE

- 1 WE per EH 500 m? Nettobauland)

Max. WE

- 80 m? per WE im GWB 3 VG + 1 NVG 326 WE 116 WE 442 WE

- 2 WE per EH/DH 500 m? Nettobauland)

Arrondierung Nord | GWB (50%) EH/DH (50%) Gesamt
Bruttobauland (m?) 34.792 m? 34.792 m? 69.583 m?
Nettobauland (75%) 26.094 m? 26.094 m? 52.187 m?
GR (m?) (GRZ 0,3) 7.828 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 21.527 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) 29.355 m? - -
Nettowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) (80%) 17.222 m? - -
Nettowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) (80%) 23.484 m? - -

Min. WE

- 100 m? per WE im GWB 2 VG + 1 NVG 172 WE 52 WE 224 WE
-1 WE per EH 500 m? Nettobauland)

Wax. VIE 204 WE 104 WE 398 WE

- 80 m? per WE im GWB 3 VG + 1 NVG
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- 2 WE per EH/DH 500 m? Nettobauland)

Arrondierung Nord Il GWB (50%) EH/DH (50%) Gesamt
Bruttobauland (m?) 36.252 m? 36.252 m? 72.504 m?
Nettobauland (75%) 27.189 m? 27.189 m? 54.378 m?
GR (m? (GRZ 0,3) 8.157 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 22431 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) 30.588 m? - -
Nettowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) (80%) 17.945m? - -
Nettowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) (80%) 24.470 - -

Min. WE

- 100 m? per WE im GWB 2 VG + 1 NVG 179 WE 54 WE 234 WE

- 1 WE per EH 500 m? Nettobauland)

Max. WE

- 80 m? per WE im GWB 3 VG + 1 NVG 306 WE 109 WE 415 WE

- 2 WE per EH/DH 500 m? Nettobauland)

Arrondierung Nord Ill GWB (50%) EHI/DH (50%) Gesamt
Bruttobauland (m?3) 35.205 m? 35.205 m? 70.409 m?
Nettobauland (75%) 26.403 m? 26.403 m? 52.807 m?
GR (m?3 (GRZ 0,3) 7.921 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) 21.783 m? - -
Bruttowohnflache (m?) (3 VG + 1 NVG) 29.704 m? - -
Nettowohnflache (m?) (2 VG + 1 NVG) (80%) 17.426 m? - -
Nettowohnflédche (m?) (3 VG + 1 NVG) (80%) 23.763 m? - -

Min. WE

- 100 m? per WE im GWB 2 VG + 1 NVG 174 WE 53 WE 227 WE

- 1 WE per EH 500 m? Nettobauland)

Max. WE

- 80 m? per WE im GWB 3 VG + 1 NVG 297 WE 106 WE 403 WE

- 2 WE per EH/DH 500 m? Nettobauland)
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3.5 Landschaftsplanerische Beurteilung der Arrondierungsflachen

Charakterisierung des Untersuchungsraumes

Der Pinneberger Stadtteil Waldenau liegt nordwestlich von Hamburg im Ubergang zu
den dunner besiedelten Regionen West-Schleswig-Holsteins im Naturraum ,Schleswig-
Holsteinische Geest". Er ist fast allseitig von landwirtschaftlich gepragtem, mehr oder
weniger strukturreichem Offenland, bereichsweise auch von Wald umgeben.

Es handelt sich bei allen Entwicklungsflachen um derzeit landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen unterschiedlicher Strukturierung, die keinem Schutzstatus nach Bundesnatur-
schutzgesetz unterliegen und alle an den geschlossenen Siedlungsbereich von
Waldenau angrenzen.

Landschaftsplanerische Vorgaben

Im Landschaftsplan Pinneberg, Teilfortschreibung (2014), sind alle vorgesehenen Ent-
wicklungsflachen als ,von Bebauung freizuhaltende Freifldchen® dargestellt.

Die Flache ,Ost” stellt eine Flache ,mit Klarungsbedarf im Hinblick auf die geplante bau-
liche Entwicklung® dar.

Die Flachen ,Nordwest und ,Nord |“ liegen im Nahbereich zum LSG ,Homer Sandberge
und Moorbereiche®, die Flachen ,Nord I1“, ,Nord [lI“ und ,Ost" im Nahbereich zum LSG
,Dipenau und Mihlenau®.

An den StraRen ,Schenefelder Landstrale®, ,Hunnenbarg®, ,\Waldenauer Weg" und ,Da-
tumer Chaussee, an denen die Entwicklungsflachen liegen, befinden sich geschitzte
Alleen gem. § 30 BNatSchG i. V. mit § 21 LNatSchG.

Charakterisierung der Einzelfldchen

Kriterium Flache: Ost

Grélie 1,1 ha

Lage Schmale Flache am 6stlichen Siedlungsrand éstlich der Bebauung
am ,Jappopweg".

Biotopstrukturen Offene Griinlandflache mit Gehélzbereichen.

Lebensraumqualitat
fur Tiere

Aufgrund intensiver Unterhaltung und Siedlungsrandlage weist die
Flache eine mittlere Bedeutung als Tierlebensraum auf. Die Geholz-
bestande, insbesondere die dlteren Baume, weisen allerdings Habi-
tatfunktionen fur Fledermausarten oder Gehélzbriter auf.

Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Erho-
lung

Die Flache liegt im Ubergang vom Siedlungsrand zur naturschutz-
fachlich wertvollen Diipenauniederung und grenzt direkt an das LSG
,Dupenau und Muhlenau®. Sie wird méglicherweise als Griinland ge-
nutzt, stellt aber auch eine siedlungsnahe Freifldche dar.

Auswirkungen einer
potenziellen Bebau-
ung

Ausweitung des 6stlichen Siedlungsrandes um ca. 40 m in das unbe-
baute Offenland hinein. Die Entwicklungsflache weist keinen Abstand
zur LSG-Grenze auf. Sie stellt derzeit eine Pufferzone zum LSG und
der angrenzenden wertvollen Diepenauniederung dar. Diese wiirde
im Falle einer Bebauung verlorengehen. Der Verlust des Griinlands
und der pragenden Gehdlze hatte dartiber hinaus eine erhebliche Be-
eintrachtigung, den Verlust von Tierlebensraumen artenschutzrecht-
lich relevanter Artengruppen (Brutvégel, Flederméuse) und eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zur Folge.
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Fldache: Ost

Landschaftsplaneri-
sche Gesamtein-

Die Empfindlichkeit der Flache gegeniber einer Entwicklung als
Wohnbauflache ist als hoch einzustufen.

schatzung

Kriterium Flache: Nordwest

Grole 7,7 ha

Lage Nordwestlich der Ortslage zwischen der L103 im Westen, der
,Schenefelder Landstrae" im Nordosten und dem ,Moorweg" im
Sudosten.

Biotopstrukturen Kleinteilig strukturierte, durch Gehélzstreifen untergliederte Garten-

bauflache, Acker und Griinland zwischen siidwestlich angrenzender,
geschlossener Gehdlzflache und linearen Gehélzstrukturen.

Lebensraumqualitat
fur Tiere

Aufgrund des hohen Grenzlinienanteils geeignet als (Teil-) Lebens-
raum fir Fledermausarten, Gehélz- und Saumbriter sowie diverse
wirbellose Artengruppen.

Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Erho-
lung

Obgleich landschaftlich reizvoll aufgrund der Strukturvielfalt und rela-
tiven Naturnéhe, weist die Flache aufgrund der isolierten Lage zwi-
schen Stralen und Wohnbebauung und der eingeschrénkten Zu-
ganglichkeit keine besondere Bedeutung fur die Erholung auf.

Auswirkungen einer
potenziellen Bebau-
ung

Im Falle einer Bebauung wiirden teilweise naturnahe Biotopkomplexe
und Lebensraume von heimischen Tierarten verloren gehen oder au-
Rerhalb liegende Geholzbiotope randlich beeintrachtigt werden. Die
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch Erhalt / Er-
génzung von gliedernden Geholzstrukturen gemindert werden.

Landschaftsplaneri-
sche Gesamtein-

Die Empfindlichkeit der Flache gegeniber einer Entwicklung als
Wohnbauflache ist als mittel einzustufen.

schatzung

Kriterium Flache: Nord |

GréRe 7,0 ha

Lage Nérdlich der Ortslage im Winkel zwischen der Strale ,Hunnenbarg*

in Nordwesten und dem ,Waldenauer Weg" im Siiden.

Biotopstrukturen

Offene Acker- bzw. Gartenbauflachen mit einer gliedernden Baum-
reihe.

Lebensraumqualitat
fur Tiere

Aufgrund intensiver Nutzung, Siedlungsrandlage und relativer Struk-
turarmut weist die Flache Gberwiegend eine untergeordnete Bedeu-
tung als Tierlebensraum auf. Die &lteren Baume kénnen allerdings
Baumhéhlen mit Habitatfunktionen fur Fledermausarten oder Hohlen-
briter enthalten.

Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Erho-
lung

Die Flache ist fur das Landschaftsbild von mittlerer Bedeutung. Sie ist
Teil eines groRen, unbebauten und unzerschnittenen Girtels zwi-
schen den Stadtteilen Waldenau und Eggerstedt. Eine Eignung der
landwirtschaftlichen Wege zum Spazierengehen fir die Anwohner
kann angenommen werden.
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Kriterium

Entwicklungskonzept Waldenau

Flache: Nord |

Auswirkungen einer
potenziellen Bebau-
ung

Die Flache ragt relativ tief nach Norden in das unbebaute Offenland
hinein (ca. 250 m). Der Verlust der wenigen, aber pragenden Ge-
hélze hatte den Verlust von Tierlebensraumen artenschutzrechtlich
relevanter Artengruppen (Brutvogel, Fledermause) sowie eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zur Folge. Die Beein-
trachtigungen koénnten durch Erhalt und Entwicklung von gliedernden
und randlichen Geholzstrukturen gemindert werden.

Landschaftsplaneri-
sche Gesamtein-

Die Empfindlichkeit der Flache gegeniiber einer Entwicklung als
Wohnbauflache ist als mittel bis hoch einzustufen.

schatzung

Kriterium Flache: Nord Il

Grélke 7,0 ha

Lage Nordlich der Ortslage im Winkel zwischen der StralRe ,Datumer

Chaussee" im Nordosten und dem ,Waldenauer Weg" im Siiden.

Biotopstrukturen

Offene Griinland-, Acker- bzw. Gartenbauflachen mit mehreren glie-
dernden Gehodlzreihen.

Lebensraumqualitat
fur Tiere

Aufgrund intensiver Nutzung und Siedlungsrandlage weist die Flache
Uberwiegend eine mittlere Bedeutung als Tierlebensraum auf. Die
Gehdlzreihen, insbesondere die alteren Baume, weisen allerdings
Habitatfunktionen fur Fledermausarten oder Gehélzbriter auf.

Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Erho-
lung

Die Flache ist fur das Landschaftsbild von mittlerer Bedeutung. Sie ist
Teil eines groBen, unbebauten und unzerschnittenen Gurtels zwi-
schen den Stadtteilen Waldenau und Eggerstedt. Eine Eignung fir
die Naherholung scheint aufgrund fehlender Zugénglichkeit nicht ge-
geben.

Auswirkungen einer
potenziellen Bebau-
ung

Die Flache ragt relativ tief nach Norden in das unbebaute Offenland
hinein (ca. 250 m). Der Verlust des Griinlands und der pragenden
Geholze hatte den Verlust von Tierlebensraumen artenschutzrecht-
lich relevanter Artengruppen (Brutvégel, Flederméause) und eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zur Folge. Die Be-
eintrachtigungen kénnten durch Erhalt und Entwicklung von gliedern-
den und randlichen Gehdlzstrukturen gemindert werden.

Landschaftsplaneri-
sche Gesamtein-

Die Empfindlichkeit der Flache gegeniiber einer Entwicklung als
Wohnbauflache ist als mittel bis hoch einzustufen.

schéatzung

Kriterium Flache: Nord Il

GroRe 7,7 ha

Lage Flache am nérdlichen Siedlungsrand nérdlich des ,Waldenauer We-

ges”. Die Flache schlieft die stdlichen Bereiche der Flachen ,Nord I
und ,Nord II* ein.

Biotopstrukturen

Offene Grinland-, Acker- bzw. Gartenbauflachen mit mehreren glie-
dernden Gehélzreihen.

Lebensraumqualitat
fur Tiere

Aufgrund intensiver Nutzung und Siedlungsrandlage weist die Flache
Uberwiegend eine mittlere Bedeutung als Tierlebensraum auf. Die
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Flache: Nord Il

Geholzreihen, insbesondere die alteren Baume, weisen allerdings
Habitatfunktionen fur Fledermausarten oder Gehélzbriter auf.

Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Erho-
lung

Die Flache ist fur das Landschaftsbild von mittlerer Bedeutung. Sie ist
Teil eines grofen, unbebauten und unzerschnittenen Giirtels zwi-
schen den Stadtteilen Waldenau und Eggerstedt. Eine Eignung fur
die Naherholung scheint teilweise gegeben.

Auswirkungen einer
potenziellen Bebau-
ung

Ausweitung des nérdlichen Siedlungsrandes um ca. 100 m in das un-
bebaute Offenland hinein, jedoch nicht uber die westlich und stlich
vorhandenen Siediungskanten hinaus. Die Flache weist den groften
Abstand zu den LSG-Grenzen auf (ca. 50 m). Der Verlust des Grin-
lands und der pragenden Geholze hatte eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes zur Folge. Diese kénnten aber durch Er-
halt und Entwicklung von gliedernden und randlichen Gehélzstruktu-
ren gemindert werden.

Landschaftsplaneri-
sche Gesamtein-
schatzung

www.sweco-gmbh.de
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3.6 Zusammenfassende Bewertung der Arrondierungsflachen

Im Folgenden werden die funf Arrondierungsflachen in einer gesamtheitlichen Betrachtung
auf ihre Eignung fir eine sinnvolle Siedlungserweiterung gepriift. Dafur wurden Kriterien
aufgestellt die anhand eines Punktesystems (1 bis 3 Punkte) bewertet wurden:

Arrondierung Ost

Wohneinheiten - 44-65 Wohneinheiten
Stadtebau - Sudlich und westlich angrenzend befinden sich Sport- 2von 3
(Lage und plétze, im Norden und Nordwesten ein Wohnquartier
Fldchenzuschnitt) - Im Osten offene Landschaft (LSG)
- Enges schlauchférmiges Grundstiick
- Lasst stadtebaulich nicht viele Variationsmaéglichkeiten
zu
- Flache befindet sich in integrierter Lage, gut angebun-
den an Zentrum
Verkehr und - Aufgrund der Nahe zum Jappoweg / L 103 / Datumer 1von 3
Erschliefung Chaussee sehr gut an das Ubergeordnete Stralennetz
angebunden
- Keine direkte Erschlieung mdéglich, musste Gber Nach-
bargrundstiicke bzw. Sportplatz erschlossen werden
- Innere ErschlieBung Uber Stich, nicht viele Varianten
aufgrund des Grundstiickszuschnitts moglich
Stadtebauliches - Konflikte mit Sportnutzung 2von 3
Umfeld - Geringe bis keine negativen Auswirkungen auf die um-
liegenden Wohnquartiere zu erwarten
Immissionen - L&rm durch Sportplatze im stdlichen Bereich 2von3
- Im Norden keine Konflikte zu erwarten
Eigentimerstruktur & - Homogene Eigentumerstruktur, Flache befindet sichim 3 von 3
Verfugbarkeit Besitz eines Eigentumers
- Bereitschaft zur Entwicklung wurde bereits signalisiert
Beurteilung wicklung als Wohnbaufl&che ist als hoch einzustufen
Gesamtbeurteilung - Insgesamt ist die Eignung der Flache fur eine Arrondie- 1,7
rung als gering bis mittel einzustufen
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Arrondierung Nordwest

o

Bruttobauland
Wohneinheiten

Ca. 77.180 m? 3von3
297-441 Wohneinheiten

Stadtebau

(Lage und Flachenzu-

schnitt)

Schlielt im Osten und Stiden an bestehende Siedlungs- 3 von 3
strukturen an, im Norden und im Westen wird das Gebiet
durch Strafien und einer Waldflache begrenzt

Innerhalb des Gebiets ist bereits vereinzelt Bebauung
vorhanden

Hohe Variationsmdoglichkeit an stadtebaulichen Figuren
aufgrund des kompakten Zuschnitts

Entwickiung in mehreren Abschnitten méglich

Verkehr und
Erschlieung

An das iibergeordnete Verkehrsnetz nur mittelmaig gut 2 von 3
angeschlossen - kiirzester Weg ins Zentrum Pinneberg

durch Waldenau, kirzester Weg nach Hamburg ebenfalls

durch Waldenau

Guter Anschluss an Schenefelder LandstralRe gegeben,
ErschlieBung kann auch tiber Moorweg erfolgen

Innere ErschlieBung problemlos, verschiedene Varianten
denkbar

Stadtebauliches
Umfeld

Sinnvolle Siedlungserweiterung zum stdlichen Sied- 2von 3
lungsbereich

VerhaltnismaBig weite Wege zum Waldenauer Zentrum,
Nahversorgung und soziale Infrastruktur

Immissionen

Nahe zur L 103, vor allem im nordwestlichen Bereich 1von3
sind hohe Larmbelastungen zu erwarten

Eigentumerstruktur
und Verfugbarkeit

Heterogene Eigentimerstruktur, viele Einzeleigentumer 1von 3

Bereitschaft zur Flachenentwicklung der Eigentiimer ist
unklar

Landschaftsplaneri-
sche Beurteilung

Die Empfindlichkeit der Flache gegenuber einer Entwick- 2 von 3
lung als Wohnbauflache ist als mittel einzustufen

Gesamtbeurteilung

www.sweco-gmbh.de
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Arrondierung Nord |

Bruttobauland / - Ca.69.583 m*? 3von 3
Wohneinheiten - 267-398 Wohneinheiten

Stadtebau - Im Westen und im Stden schlieRt das Gebiet an beste- ~ 3von3
(Lage und Fldchenzu- hende Siedlungsstrukturen an, im Osten angrenzend be-

schnitt) findet sich ein Gértnereibetrieb und im Norden landwirt-

schaftlich genutzte Flachen

- Der Flachenzuschnitt l&sst eine hohe Vielfalt an stadte-
baulichen Varianten zu

- Entwicklung in mehreren Abschnitten mdglich

Verkehr und - An das ubergeordnete Verkehrsnetz mittelmaRig gutan-  2von 3
ErschlieBung geschlossen - kuirzester Weg ins Zentrum Pinneberg

durch Waldenau, kiirzester Weg nach Hamburg ebenfalls

durch Waldenau

- Guter Anschluss an Schenefelder LandstralRe gegeben,
ErschlieBung kann auch tber Waldenauer Weg erfolgen

- Innere ErschlieBung in mehreren Varianten denkbar

Stadtebauliches - Sinnvolle Siedlungserweiterung zum sudlichen und west- 2 von 3
Umfeld lichen Siedlungsbereich

- VerhaltnismaRig weite Wege zum Waldenauer Zentrum,
Nahversorgung und soziale Infrastruktur

- Negative Auswirkungen auf die umliegenden Quartiere
sind nicht zu befirchten

Immissionen - Ewtl. L&rm- und Geruchsimmissionen durch Baumschule ~ 3von 3
und unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Be-
trieben
Eigentumerstruktur - Homogene Eigentimerstruktur 3von3
und Verfugbarkeit - Bereitschaft zur Entwicklung wurde bereits signalisiert
Landschaftsplaneri- - Die Empfindlichkeit der Flache gegenuiber einer Entwick-  1von 3
sche Beurteilung lung als Wohnbauflache ist als mittel bis hoch einzustu-
fen.
Gesamtbeurteilung - Insgesamt ist die Eignung der Flache fur eine Arrondie- 2,43

rung als mittel einzustufen
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Arrondierung Nord Il

Entwicklungskonzept Waldenau

Bruttobauland - Ca. 72.504 m* 3von3
Wohneinheiten - 279-415 Wohneinheiten
Stadtebau - Im Suiden und im Westen grenzt das Gebietan 54,3
(Lage und bestehende Siedlungsfléchen an
Flachenzuschnitt) - Umgeben von landwirtschaftlichen/baumschuli-
schen Nutzflachen
- GroRzugiger Flachenzuschnitt
- Viele stadtebauliche Varianten denkbar
- Nachfrage von GWB und EZH kann abgedeckt
werden
- Greift tief in den Landschaftsraum ein
- Entwicklung in mehreren Abschnitten méglich
Verkehr und - Direkte Anbindung an Waldenauer Weg und 3von 3
ErschlieBung Datumer Chaussee und somit an das uberge-
ordnete Verkehrsnetz
- Innere ErschlieBung in verschiedenen Varian-
ten méglich
Stadtebauliches Umfeld - Néhe zum értlichen Versorgungszentrum 3 von 3
- Sudlich befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb, dstlich der Datumer Chaussee ein
Mischgebiet
Immissionen - Immissionen durch Verkehrsbelastung der Da- 5 o 3
tumer Chaussee im 6stlichen Bereich méglich
Verfugbarkeit - Bereitschaft zur Flachenentwicklung wurde be-
reits signalisiert
Beurteilung Entwicklung als Wohnbauflache ist als mittel bis
hoch einzustufen
Gesamtbeurteilung - Insgesamt ist die Eignung der Fléache fir eine 257
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Arrondierung Nord il

Bruttobauland
Wohneinheiten

Entwicklungskonzept Waldenau

Ca. 70.409 m?
271-403 Wohneinheiten

Stadtebau
(Lage und Flachenzu-
schnitt)

Angrenzend an die Siedlungsgebiete im Siiden

Umgeben von landwirtschaftlichen/baumschuli-
schen Nutzflachen im Norden

GroRzugiger Flachenzuschnitt
Viele stadtebauliche Varianten denkbar

Nachfrage von GWB und EZH kann abgedeckt
werden

Schafft einen nahtlosen Ubergang zum bisherigen
Siedlungsrand

Ragt nicht tiber die Siedlungsrénder hinaus
Abschnitts-/Stufenweise Entwicklung méglich

3von3

Verkehr und
Erschlieung

Direkte Anbindung an Waldenauer Weg und Datu-
mer Chaussee und somit an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz

Innere ErschieBung in verschiedenen Varianten
méglich

Aufnahme und Fortfiihrung sidlich angrenzender
ErschlieBungsstraen moéglich

Evtl. Probleme mit der Anbindung uber den Walde-
nauer Weg (Knick), Ausbau erforderlich

2von 3

Stadtebauliches Umfeld

Nahe zum Versorgungszentrum im &stlichen Be-
reich

Sudostlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Be-
trieb

Ruhige Wohnlagen im Siiden

3von3

Immissionen

Immissionen durch Verkehrsbelastung der Datumer

- . > ! 3von3
Chaussee im 6stlichen Bereich méglich

Eigentimerstruktur und
Verfugbarkeit

Heterogene Eigentimerstruktur

Bereitschaft zur Flachenentwicklung wurde bereits
signalisiert

2von 3

Landschaftsplanerische
Beurteilung

Die Empfindlichkeit der Flache gegenlber einer
Entwicklung als Wohnbauflache ist als gering ein-
zustufen

3von3

Gesamtbeurteilung

www.sweco-gmbh.de

Insgesamt ist die Eignung der Fléche fur eine Ar- 271
rondierung als hoch einzustufen
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4 Konzeptaussagen und Schlussfolgerungen

4.1 Innenentwicklung

Kurz- und mittelfristige Innenentwicklungspotenziale

Ein Teil des ermittelten Wohnraumbedarfs kann Uber kurz- bzw. mittelfristige Entwick-
lungen im Innenbereich erfolgen. Bereits in der Vergangenheit wurde die Nachverdich-
tung im Innenbereich angegangen, bspw. durch die riickwartige Bebauung im Bereich
zwischen Ohlkoppel und ParkstraBe. Mittlerweile zeigt sich, dass nur noch eine be-
grenzte Anzahl weiterer Nachverdichtungspotenziale in Waldenau besteht und diese vor
dem Hintergrund hoher Restriktionen zu entwickeln wéren. Alle potenziellen Fléchen
sind im privaten Besitz und seitens der Eigentimer zeigt sich nur eine geringe Entwick-
lungsbereitschaft. Es sind vor allem Vorbehalte in Bezug auf eine Minderung der vor-
handenen Wohnqualitat zu erkennen sowie Bevorratung der Grundsticke als Kapitalan-
lagen.

Um die verbliebenen Nachverdichtungspotenziale in den Einzelhausgebieten auszu-
schépfen muss daher eine Akzeptanz gegeniiber Nachverdichtungen bei privaten Ei-
gentiimern geschaffen werden. Dafirr sollte eine klare und transparente Kommunikation
aufgebaut und somit Informationsdefizite und Hemmnisse abgebaut werden. Dabei kann
auf unterschiedliche Arten der Beteiligung zurtickgegriffen werden. Maf3nahmen wie
schriftiche Befragungen, Informationsaustausch durch Burgerversammlungen, Einzel-
gesprache, Eigentimerversammlungen, Workshops/Planungswerkstétten, Bauberatung
sind ebenso denkbar wie Offentlichkeitskampagnen (Broschiiren, fortlaufenden Presse-
und Informationsarbeit, Informationen iber die Homepage der Stadt Pinneberg) die das
Interesse scharfen und auf die Entwicklungsmoglichkeiten aufmerksam machen. Als
weitere Methode, um kleine Anreize bei den Eigentlimern zu schaffen, kénnten kommu-
nale Férderprogramme (z.B. Forderung von Testentwirfen) oder Wettbewerbe (,das
schoénste riickwartige Haus") ausgeschrieben werden.

Vor allem im noérdlichen Siedlungsbereich wurde ein gewisses Nachverdichtungspoten-
zial durch riickwartige Bebauung ermittelt. Durch die Anderung bzw. Anpassung des
Baurechts, kénnten die Grundlagen zur Nachverdichtung gelegt werden. Bereits aufge-
nommene Gespriache mit den ansadssigen privaten Eigentumern, haben allerdings ge-
zeigt, dass bislang keine Bereitschaft besteht, auf dem Grundstiick zusatzliche Bebau-
ung zu realisieren.

Aufgrund der wenigen verfigbaren Nachverdichtungspotenziale stellt sich die Frage
nach der VerhiltnisméaBigkeit zwischen Aufwand und Ertrag. Da sich die Potenzialfl&-
chen zudem ausschlieBlich fur Einzel- und Doppelhausbebauung eignen, diese Typolo-
gie jedoch nicht der Schwerpunkt der Ortsteilentwicklung ist, sollte der Fokus auf eine
nachhaltige Erweiterung entsprechend der Nachfrage gelegt werden.

Langfristige Innenentwicklungspotenziale

Mit Blick auf weiteren Wohnraumbedarf tiber das Jahr 2030 hinaus sollten frihzeitig die
Weichen gestellt werden und die potenziellen Nachverdichtungsbereiche nicht aus den
Augen verloren werden.

Die Flachen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht verfugbar sind, jedoch langfristige
Potenziale darstellen, sollten weiterhin beobachtet und in regelmaRigen Absténden ge-
pruft werden. Hierbei ist ein Hauptaugenmerk auf die beiden Potenzialflachen im Innen-
bereich zu richten, die derzeit noch landwirtschaftlich genutzt werden. Mégliche Eigen-
timer- oder Nutzungswechsel sollten friihzeitig erkannt werden, um die Entwicklungen
auf den Flachen lenken zu konnen. Zur Steuerung der Entwicklung der Kleingartenan-
lage sowie der Sportanlagen kénnten Fachkonzepte erstellt werden, in denen friihzeitige
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Tendenzen ermittelt und damit neue Entwicklungen anstof3en werden. Durch die Erar-
beitung eines Kleingarten- oder eines Sportflachenkonzepts kdnnen beispielsweise das
Potential der bestehenden Kleingarten/Sportanlagen hinsichtlich Erweiterungen/Nach-
verdichtungen ermittelt und so die zukinftigen Flachenbedarfe aufgezeigt und friihzeitig
potenzielle Nachverdichtungsrdume ausgemacht werden.

4.2 Siedlungsarrondierung

Da der kurz- bis mittelfristige Wohnraumbedarf nicht Giber die bestehenden Nachverdich-
tungspotenziale gedeckt werden kann, miissen neue Siedlungsflachen im AufRenbereich
aktiviert werden. Aufgrund der besonderen Landschaftssituation Waldenaus ist eine Ar-
rondierung nicht ohne Konflikte zu lI6sen. Die Siedlungsgebiete Waldenaus sind im Wes-
ten durch die Schnellstrafte L103, im Osten durch das angrenzende Landschaftsschutz-
gebiet und im Norden durch den Regionalpark in ihrer Ausdehnung begrenzt und somit
nicht ohne die Inanspruchnahme von landschaftlich und ékologisch besonderen Berei-
chen zu erweitern.

Der entstehende Konflikt zwischen Flacheninanspruchnahme und Flachenfreihaltung
kann im noérdlichen Teil Waldenaus am vertraglichsten geldst werden. Auch wenn durch
eine Erweiterung der Siedlungsflache ein Teil des Regionalparks bebaut wird, stellt eine
potenzielle Arrondierung auf der Flache Nord lll die geeignetste Option dar.

Die Arrondierungsflache Nord Il hat sich aufgrund der in Kapitel 3 betrachteten Kriterien
sowohl aus stadtebaulicher als auch aus 6kologischer Sicht am geeignetsten herausge-
stellt. Die Flache stellt eine sinnvolle Ergéanzung des Siedlungsrandes dar, ohne zu weit
in den Regionalpark vorzudringen. Das Landschaftsbild wird durchaus beeintréchtigt,
jedoch im Vergleich zu den anderen Arrondierungspotenzialen in einem vertretbaren
MaR. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch den Erhalt und die Ent-
wicklung von gliedernden Gehdlzstrukturen gemindert werden. Die Flache hélt zudem
einen relativ groen Abstand zu den Grenzen des LSG. Weiterhin weist die Flache eine
vergleichsweise geringe Bedeutung als Tierlebensraum auf, da sie bereits von beste-
henden Siedlungsstrukturen umgeben ist. Auch unter Betrachtung der stadtebaulichen
Faktoren erweist sich die Arrondierungsflache Nord |l als geeignet. Es ist eine ab-
schnittsweise Entwicklung in kleinen Quartieren méglich, die nicht tber die vorhandenen
Siedlungsrander im Westen und im Osten hinausragt. Somit kann auf die Bedarfe von
Zeit zu Zeit reagiert werden. Die Flache integriert sich in das bestehende Siedlungsge-
flecht und liegt in fuBlaufiger Entfernung zu den zentralen Einrichtungen des Ortes.
Ebenfalls kann die ErschlieBung in verschiedenen Varianten problemlos gedacht wer-
den.

Bei der Entwicklung der Flache sollte vor allem auf einen Stadtebau wertgelegt werden,
der sowohl auf die Bestandsquartiere als auch auf die umliegenden Landschaftsraume
Bezug nimmt und sich so gut in den Raum integriert. Durch informelle stadtplanerische
Instrumente wie z.B. einem stadtebaulichen Gutachterverfahren oder einem Investoren-
wettbewerb kénnte die Flache als Quartier fiir behutsame Siedlungsentwicklung Modell-
charakter bekommen und Mafstabe fur einen landschaftsbezogenen Stadtebau setzen.
Far die kinftige Siedungsentwicklung sollten daher klare Richtlinien sowie ein Leitbild
formuliert werden, das mithilfe von Strategien und Manahmen auf die besondere Land-

schaftssituation reagiert, den Eingriff mindert und eine nachhaltige Entwicklung gewahr-
leistet.

Bei der Planung der neuen Siedlungsflache sollte ein stark gewichteter umweltplaneri-
scher Ansatz mit Bezug zu den ortlichen Gegebenheiten des Regionalparks herausge-
arbeitet werden. Die Entwicklung der Flache sollte nur unter Berticksichtigung bestimm-
ter durch Politik und Verwaltung definierter Ziele zum Klimaschutz sowie MaRnahmen
zur Anpassung an den Klimawandel erfolgen. Dabei muss der besonderen Funktion des
Griinzuges im Zusammenhang mit dem Klimawandel Rechnung getragen werden. Eine
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klimafunktionsgerechte Gestaltung, die in lhrer Konzeption Malnahmen zur Hochwas-
servorsorge und Hitzeanpassung vereint, sollte als zentrales Thema beriicksichtigt wer-
den.

Das Ubergeordnete Ziel sollte der Erhalt der Funktion des Regionalparks sowie die
Durchgangigkeit zwischen bestehendem Siedlungsraum und Regionalpark sein. Hierbei
mussen die Verbindungen aus dem Siedlungsraum in den Griinzug hinsichtlich des Bi-
otopverbundes und Artenwanderungen bertiicksichtigt und ggf. verbessert werden. Bei
der Entwicklung der Flachen gilt es zudem die besonderen klimatischen Ausgleichsfunk-
tionen (z.B. Frisch- bzw. Kaltluftentstehung und -abfluss) zu beriicksichtigen und dahin-
gehend den Luftdurchlass nicht zu beeintrachtigen — im Einklang mit den bestehenden
Wohngebieten.

Auf eine besonders hohe Durchgriinung des Gebietes muss ebenfalls Wert gelegt wer-
den, mit Konzepten fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser zur Férderung der
Versickerung vor Ort sowie der Verdunstung (begriinte Dacher und Fassaden, Flachen
als Mulden zur Versickerung, wasserdurchlassige Oberflachen usw.). Aufgrund der lang-
gezogenen Form der Flache ist eine abschnittweise Entwicklung, z.B. in kleinen Teil-
quartieren, sehr gut denkbar. Auch modellhafte Entwicklungen mit Themenschwerpunk-
ten wie ,Autofreies Wohnen*, ,Cradle to Cradle* oder ,Null-Energie-Quartier* sollten in
die Entwicklungsgedanken einbezogen werden.
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4.3 Fazit

Das Durchschnittsalter der Bewohner in Pinneberg-Waldenau ist derzeit bereits weit
Giber dem landesweiten Durchschnitt und wird in den kommenden Jahren weiter anstei-
gen. Die Uberalterung der Bevélkerung wird im gesamten Kreis Pinneberg und auch in
Waldenau weiterhin drastisch zunehmen. Mit dem Anstieg der alteren Bewohnerschaft,
steigt auch die Anzahl der 1-2-Personenhaushalte. Ein Generationenwechsel zeichnet
sich in den kommenden Jahren ab.

Die Bewohnergruppe 60+ wohnt gréoRtenteils in den Einfamilienhaussiedlungen der 60er
und 70er Jahre. Hier wurde bereits vermehrt der Wunsch nach Veranderung der Wohn-
situation ohne Ortswechsel geduBert. Diesem kann allerdings in Waldenau derzeit nicht
nachgekommen werden, obwohl die Nachfrage nach Wohnungen und nach einem Mix
verschiedener Wohntypologien und Wohnformen steigt.

Die Wohntypologien in Waldenau sind sehr einseitig verteilt. Der Einfamilienhaussektor
dominiert deutlich und nimmt einen Grofteil des Wohnungsmarkts ein. Andere Wohn-
formen fehlen komplett oder befinden sich in nicht zeitgemaRem Zustand. Zurzeit sind
kaum Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau vorhanden, es kann fir diesen Sektor
ein dringender Neubaubedarf ausgemacht werden.

Die Bevdlkerung im Kreis Pinneberg ist in den vergangenen Jahren konstant gestiegen.
Die kleinraumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose von 2017 hat auch fur die kom-
menden Jahre bis 2030 eine Fortfilhrung dieses Trends ausmachen kdnnen. Hierbei
steigt die Bevdlkerungszahl in der Stadt Pinneberg starker als im l&andlichen Raum. Ins-
gesamt wird fir den Kreis Pinneberg ein zusatzlicher Wohnraumbedarf inklusive des
Ersatzbedarfs von 17.200 Wohneinheiten prognostiziert. Hierbei entfallen ca.
2.300 Wohneinheiten auf die Stadt Pinneberg. Der Grofteil des Wohnraumbedarfs wird
dabei im Geschosswohnungsbau gesehen.

Unter Beriicksichtigung der derzeit laufenden und bereits geplanten Wohnraumentwick-
lungsprojekte in der Stadt Pinneberg konnte ein Fehlbedarf von ca. 970 bis 1.030
Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 ermittelt werden. Fir Waldenau sind nach Kenntnis
der Stadt Pinneberg derzeit keine Entwicklungen im Wohnungsbau geplant.

Unter der Pramisse Innen- vor Aufenentwicklung wurde in diesem Konzept ein Schwer-
punkt auf die Suche nach geeigneten Nachverdichtungspotenzialen im Innenbereich ge-
richtet. Dabei konnte ein realistisches Wohnbauflachenpotenzial von ca. 50 Wohnein-
heiten bis 2030 errechnet werden. Durch riickwartige Bebauung und Schlielung einzel-
ner Baullicken konnte ein Teil des Bedarfs fiir Einzel- und Doppelhduser gedeckt wer-
den. Dies allerdings nur mit einem hohen Aufwand und unter hohen Restriktionen. Die
einzelnen Grundstlicke sind jedoch ausschlief3lich in privatem Eigentum und die Bereit-
schaft zur Nachverdichtung ist nicht gegeben. GréRRere zusammenhéngende Flachen fir
die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten im Innenbereich sind vorhanden, jedoch
befinden sich diese in privatem Besitz und stehen fiir eine kurz bis mittelfristige Entwick-
lung nicht zur Verfligung. Die Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich kénnen so-
mit den kurz bis mittelfristigen Wohnflachenbedarf sowohl quantitativ als auch qualitativ
nicht decken.

Unter Beriicksichtigung der genannten Ergebnisse ist eine Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen in Waldenau dringend erforderlich, um den derzeitigen Nachfragen und Be-
durfnissen und kinftigen Erfordernissen nachzukommen. Hierfur wurde in einem weite-
ren Schritt nach Arrondierungsméglichkeiten an den Siedlungsréndern gesucht. Unter
Beriicksichtigung der dkologischen und landschaftsplanerischen Gegebenheiten sowie
einer sinnvollen Siedlungserweiterung konnten fiinf potenzielle Arrondierungsflachen
ausgemacht werden. Als Arrondierungsempfehlung hat sich letztendlich die Flache
.Nord 1l aufgrund ihrer relativ geringen 6kologischen Empfindlichkeit sowie der positi-
ven stadtebaulichen Eigenschaften und der guten Anbindungs- und ErschlieBungs-
maoglichkeiten herausgestellt. Problematisch kénnte hier jedoch die recht heterogene
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Eigenttimerstruktur werden. Im Vergleich zu den anderen potenziellen Flachen hebt
sich die Flache Nord Il vor allem dadurch ab, dass sie nicht so weit in die offene Land-
schaft ragt und den Siedlungsrand behutsam nach Norden verschiebt. Auch wenn sich
die Flache fur eine Siedlungsarrondierung als am vertraglichsten herausgestellt hat,
entsteht eine Konfliktsituation zwischen der erforderlichen Flacheninanspruchnahme
und der Flachenfreihaltung des regionalen Griinparks. Die stédtebauliche Entwicklung
muss daher unter den Pramissen eines nachhaltigen und klimagerechten Leitbildes ge-
plant werden. Durch eine landschaftsnahe und behutsame Entwicklung kénnen die
Eingriffe in die Freirdume des Regionalparks gemindert werden und die klimatischen
Funktionen der Flache weitestgehend erhalten bleiben.
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