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1. Anlass und Vorgehensweise

Die Gemeinde Oldenswort mit 1.248 Einwohnern (Stand 31.12.2011) liegt im Kreis
Nordfriesland ca. 12 km sudwestlich der Kreisstadt Husum und ca. 5 km nordlich der
Stadt Tonning.

Aufgrund der Einwohnerzahl, der vorhandenen gewerblichen Nutzung, der
Versorgungseinrichtungen sowie als Grundschul-Standort hat Oldenswort eine
hervorgehobene Bedeutung als landliche Gemeinde.

Die Ortslage Oldenswort liegt verkehrsgunstig ca. 3 km von der BundesstraBe 5 und ca.
1,7 km vom Bahnhaltepunkt Harblek (Strecke Husum - St.Peter-Ording) entfernt.

Die Gemeinde will ein Konzept fur die zukiinftige Siedlungsentwicklung aufstellen. Als
erster Schritt hierfur werden die Innenentwicklungs-Potentiale analysiert. Dies
entspricht dem gesetzlichen und planerischen Grundsatz, der Innenentwicklung Vorrang
gegenuber der AuBenentwicklung zu geben (u.a. enthalten in § 1a Abs. 2 BauGB und
Kapitel 2.7 (3) Landesentwicklungsplan SH).

Die Analyse wird auf die Ortslage Oldenswort beschrankt, da diese als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB der Siedlungs-Schwerpunkt ist.

Die Innenentwicklungs-Potentiale werden in die drei Kategorien Leerstande, Bauliicken
bzw. freie Baugrundstiicke und Nachverdichtungs-Potentiale eingeteilt. In den drei
Kategorien werden die Entwicklungs-Potentiale aufgezahlt, (wenn moglich) in der
anliegenden Karte dargestellt und im Hinblick auf die Entwicklungsmoglichkeiten
bewertet.

Am SchluB der Untersuchung erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der
Innenentwicklungspotentiale mit Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise.

2. Leerstande

Nach Recherche in verschiedenen Internet-Immobilienborsen sowie einer Vor-Ort-
Uberpriifung sind zum Stand der Bearbeitung lediglich fiinf leerstehende Wohngebaude
in der Ortslage Oldenswort verfugbar. Nach ortlicher Angabe ist eines davon (L3) bereits
verkauft. Ein weiteres (L4) wird derzeit noch bewohnt. Angesichts der GroBe der
Ortslage ist dies selbst als notwendige kurzfristige Fluktuationsreserve fur den ortlichen
Markt recht wenig.

Gewerbliche Leerstande wurden keine gefunden.

Aktualisierung Juni 2014: Die Leerstdnde belaufen sich weiterhin auf flinf
Wohngebdude sowie eine Wohnung. Dabei ist nur noch ein Leerstand aus Februar 2013
vorhanden. Dies bestdtigt die Einschdtzung, dass es sich bei den Leerstdnden in
Oldenswort um dynamische Marktreserven und nicht um strukturelle Leerstédnde mit
stadtebaulichem Entwicklungspotential handelt.

Somit stehen keine Leerstande als mittel- bis langfristige Entwicklungsreserve zur
Verfugung.
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3. Bauliicken/freie Baugrundstiicke

Innerhalb der bestehenden Wohnbebauung ist in der Ortslage Oldenswort nur ein
unbebautes Grundstiick vorhanden, im Osten am Niederweg (Flache B2), wobei auf der
relativ groBen Flache auch zwei Wohngebaude denkbar waren. Dazu kommt das voll
erschlossene Neubaugebiet RungholtstraBe, in dem zum Betrachtungszeitpunkt 15
Grundstucke unbebaut sind (zusammengefasst als B3).

(Aktualisierung Juni 2014: noch 9 freie Grundstiicke im Neubaugebiet)

Abgeleitet aus der Umgebungsbebauung waren samtliche freie Grundstuicke insbesondere
fur freistehende Einfamilienhauser nutzbar.

An der KlifflandstraBe ist zum Zeitpunkt der Betrachtung ein Grundstiick unbebaut, das
auch gewerblich nutzbar ware (Flache B1). Nach ortlicher Auskunft ist dort jedoch
kurzfristig eine (gewerbliche) Bebauung geplant, so dass das Grundstiick nicht mehr als
Entwicklungsreserve zur Verfugung steht.

4. Nachverdichtungs-Potentiale

Als Nachverdichtungs-Potentiale werden Baugrundstucke oder-gebiete angesehen, die
erstens eine deutlich unterdurchschnittliche Uberbaute Flache aufweisen und zweitens
in Zuschnitt und sonstigen Umstanden fur eine akzeptable weitere Bebauung geeignet
sind.

Eine Flache, die fur Gewerbebebauung nutzbar ware, befindet sich an der
KlifflandstraBe (Flache N1). Die Flache gehort zur sudlich angrenzenden
Gewerbebebauung. Unter Umstanden wird sie als Reserveflache frei gehalten.

Die anderen Nachverdichtungspotentiale sind eher flir Wohnbebauung geeignet (Flachen
N2 und 4 eventuell auch fur Mischnutzung).

Die Flache N2 liegt ebenfalls an der KlifflandstraBe und stellt den Nordteil eines nur im
Suden bebauten Grundstucks dar.

Die Flache N3 ist als Pastoratsgarten Teil des Kirchengelandes. Die Freihaltung als
wertvolle Grunflache im Siedlungskern ware u.U. einer Nachverdichtung stadtebaulich
vorzuziehen.

Zwei Flachen, die unter N4 zusammengefasst sind, befinden sich Achter de Hof an den
Grundstuicksenden der Bebauung an der DorfstraRe. Hier wiirden bei einer zusatzlichen
Bebauung zwar sehr kleine Grundstucke entstehen, jedoch gibt es in unmittelbarer
Nachbarschaft zwei ahnliche Beispiele, die zeigen, dass anscheinend eine Nachfrage fur
eine solche Bebauung im Ortskern vorhanden sein kann.

Zwei weitere potentielle Nachverdichtungsflachen befinden sich ostlich der Harbleker
Chaussee (Flachen N5 und 6). Diese Flachen befinden sich im Innenbereich von bebauten
Gebieten. Flache N5 scheint als zusatzliche Gartenflache fur die benachbarte Bebauung
zu dienen, wahrend N6 offensichtlich als Pferdekoppel dient. Da beide Flachen nicht an
StraBen angrenzen, konnten sie jedoch nur genutzt werden, wenn fur eine ErschlieBung
private Flachen zur Verflugung stehen wurden.

Es wurden weitere Flachen betrachtet, die jedoch nicht fur eine Nachverdichtung




Gemeinde Oldenswort - Innenentwicklungs-Analyse

geeignet erscheinen.

Die Flache 1 an der KlifflandstraBe ist ahnlich sparsam bebaut wie Flache N2, jedoch
lasst die Stellung der bestehenden Gebaude keine Nachverdichtung zu.

Flache 2 dient als Gartenflache eines sehr sparsam bebauten Grundstiicks. Da es sich
jedoch groBtenteils um eine ehemalige Gewasserflache handelt, ist die Bebaubarkeit
sehr fraglich.

Die Flachen 3-5 sind ruckwartige Teile sehr tiefer Grundstiicke im Ortskern. Diese sind
jedoch entweder aufgrund der geringen Grundstucksbreite bzw. fehlender
ErschlieBungsmoglichkeiten oder bestehender wertvoller Geholzstrukturen und direkt
anschlieBender Entwasserungsgraben kaum fur eine weitere Bebauung geeignet.

Das Wohngebiet der Flache 6 schlieBlich ist zwar auch relativ dunn bebaut (GRZ um 0,1),
allerdings ist es das einzige Gebiet in der Ortslage, in dem diese lockere Bebauung
durchgehend vorkommt. Um auch den Bedarf fur diese spezielle Wohnsituation zu
befriedigen, sollte das Gebiet erhalten werden.

5. Zusammenfassung

Folgende Innenentwicklungspotentiale bestehen derzeit in der Ortslage Oldenswort.
(Kursiv: Aktualisierung Juni 2014)

Kategorie Grundstiicke |Nutzung Flache ca.
Leerstande (5)* Wohnen 0gm
Bauliicken 16** 16 x Wohnen 13.800 gm
(10*) (9.420 gm)
1 x Gewerbe*** 0 gm
Nachverdichtung 7 3 x Wohnen 5.620 gm
3 x gemischt 1.580 gm
1 x Gewerbe 2.490 gm
Summe 23 19 x Wohnen 19.420 gm
(17)* (13 x) (15.020 gm)
3 x gemischt 1.580 gm
1 x Gewerbe 2.490 gm

* dienen als Marktreserve und werden deshalb nicht mitgerechnet
** enthalten sind 15 (9) Grundstiicke des Neubaugebiets mit ca. 11.380 (7.020) gm
*** wird nach ortlicher Auskunft in Kurze bebaut

Samtliche Flachen befinden sich in Privatbesitz. Die Grundstlicke des Neubaugebiets
werden von einer privaten Gesellschaft verauBert. Die Gemeinde hat also auf keine der
Flachen direkten Zugriff.

Es ist davon auszugehen, dass die Eigentumer (insbesondere der Nachverdichtungs-
Grundstucke) nur teilweise einer baulichen Entwicklung zustimmen wurden.
Insbesondere bei der gewerblichen Bauflache N1 sowie dem Pastoratsgarten N3 ist dies
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sehr fraglich.

Die Gemeinde hat derzeit 1.248 Einwohner. Seit dem Spitzenwert 2004 (1.318
Einwohner) ist ein kontinuierlicher leichter Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen. Die
Einwohnerzahl ist jedoch Uber die vergangenen 25 Jahre stabil geblieben, wahrend die
Zahl der Wohneinheiten deutlich gestiegen sein durfte. Bemerkenswert ist, dass in
einigen der letzten Jahre der naturliche Bevolkerungssaldo positiv war.

Um auch den Wanderungssaldo positiv zu beeinflussen und gleichzeitig dem Trend nach
mehr und kleineren Haushalten zu entsprechen, ist es sinnvoll, auch mittelfristig ein
entsprechendes Wohnungsangebot vorzuhalten.

Das Gebiet an der RungholtstraBe wird den Neubaubedarf im Eigenheimbereich
wahrscheinlich noch einige Jahre decken. Deshalb ware es sinnvoll, die Ubrigen
Wohnbaupotentiale - insbesondere im Umkreis des Ortskerns - fur alternative Bedarfe,
z.B. altersgemischte oder barrierefrei-selbstbestimmte Wohnformen zu entwickeln.

Im gewerblichen Bereich ist eher mit kurzfristigen Bedarfen zu rechnen. Der Ortskern
mit vereinzelter gewerblicher Nutzung ist funktionsfahig und bietet kaum
Entwicklungspotentiale. Einzelne Betriebe mit mehr Platzbedarf haben sich im
nordlichen Bereich der Ortslage angesiedelt, wo - wie dargestellt - noch
Entwicklungsmoglichkeiten bestehen. Da diese Flachen jedoch eher nicht verfiigbar
scheinen, wird voraussichtlich bei Betriebserweiterungen oder -grundungen kurzfristig
eine zusatzliche Flachennachfrage entstehen. Es ist zu klaren, wie diese -
gegebenenfalls auf zusatzlichen Bauflachen - befriedigt werden kann, da die
gewerbliche Nutzung im Ort unbedingt gehalten bzw. weiter entwickelt werden sollte.

Aktualisierung Juni 2014: Die vorstehend gemachten Ausfiihrungen vom Februar 2013
gelten grundsdtzlich weiterhin. Die Einschdtzung beziiglich der fehlenden Verfligbarkeit
fiir strukturelle stadtebauliche Potentiale hat sich bestdtigt. Die Dynamik beim
Grundstiicksverkauf im Neubaugebiet Rungholtstrafie deutet darauf hin, dass die
Wohnbaufldchenreserven Oldensworts in 2-3 Jahren ausgeschopft sein werden.




Innenentwicklungspotentiale

Gemeinde Oldenswort

Nachverdichtungspotentiale
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- Bauluicken/unbebaute Grundstucke

(s. Textteil)

weitere untersuchte Flachen

Nummerierung

L1
Uberarbeitet und aktualisiert im Juni 2014
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