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Gemeinde Puls

Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Erlauterungsbericht

1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

Gemeinden sind auf Grundlage der Gesetzesnovelle 2013 des Baugesetzbuches
(BauGB) ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden®
aufgefordert, die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich zu verringern und die Ent-
wicklung im Innenbereich zu starken. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Ge-
meinde Puls, die Innenentwicklungspotenziale zu ermitteln.

Die Ermittlung der Innentwicklungspotenziale wurde von der Gemeinde an das Pla-
nungsbiro Philipp, Albersdorf ibertragen. Die Studie basiert auf der vom Innenminis-
terium Schleswig-Holstein verdéffentlichen Arbeitshilfe ,Qualitative Innenentwicklung —
Eine Arbeitshilfe fur Stadte und Kommunen" (Kiel, 11/2010).

Fir die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde folgende Agenda zwischen
Gemeinde und Planungsbuiro vereinbart.

- Grundlagenermittlung,
- Festlegen des Innenbereichs,
- Darstellen der bestehenden Bauflachen (gemaB Flachennutzungsplan)
- Darstellen der bestehenden Baugebiete (B.-Pléne),
- Luftbild- und Flurkartenauswertung,
- Ortsbegehung,
- Erfassung von Bauliicken,
- Erfassung von Leerstdanden (i. V. m. Angaben der Verwaltung),
- Erfassung von innerdrtlichen Hofstellen (i. V. m. Angaben der Verwaltung),
- Erfassung zentral liegender AuBenbereichsflachen,
- Zusammenfassung in einer Planzeichnung,
- Vorstellen der Ergebnisse in Gemeindevertretung oder Bauausschuss.
- tabellarische Ubersicht {iber Potenzialfléchen,
- Darstellen und Bewerten der Parameter
- Altersstruktur, ggf. differenziert nach StraBenzligen,
- Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich zum Kreis Nordfriesland,
- Wanderungsbewegungen,
- HaushaltsgréBen, Wohnbaukontingente,
- kurze schriftliche Zusammenfassung.
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2. Methodik und Untersuchungsumfang

Die Untersuchung umfasst eine allgemeine Bestandsaufnahme mit allgemeinen Daten,
die die spezifische Situation der Gemeinde Puls hinsichtlich ihrer Bevolkerungsstruktur,
ihrer Einwohnerentwicklung und des Wohnungsangebotes abbilden.

Vereinbart ist hier eine einfache Bestandserhebung anhand allgemein zugdnglicher Da-
ten. Die Datenerhebung und Auswertung missen mit fir die Gemeinde vertretbarem
Aufwand erfolgen. Insgesamt liegen Daten der ,Regionaldatenbank Deutschland' und
des ,Statistischen Amtes flir Hamburg und Schleswig-Holstein' vor, die ab dem Jahr
2000 und insbesondere ab dem Jahr 2008 auf die spezifische Entwicklung in der Ge-
meinde Puls hin ausgewertet wurden.

Die Bestandsaufnahme der Innenentwicklungspotenziale soll Daten zu den in der Ge-
meinde vorhandenen Potenzialflachen liefern und so die Grundlage fiir die planerisch-
fachliche Bewertung der verschiedenen Potenzialflachen bilden. Fir die einzelnen Bau-
flachen erfolgt eine Dokumentation im Rahmen einer tabellarischen Darstellung (An-
lage 10.2).

Die Untersuchung umfasst sowohl innerdrtliche Flachen als auch mégliche Erweite-
rungsflachen auBerhalb des Siedlungszusammenhangs.

Die vorliegende Potenzialermittlung dient der Vorbereitung einer politischen Bewer-
tung und Prioritatensetzung, ersetzt diese jedoch nicht. Die planerische Umsetzung
und Implementierung sowie die gezielte Aktivierung von Bauflachenpotenzialen blei-
ben weiteren Arbeitsschritten in der planenden Gemeinde vorbehalten.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Landesplanung

Die Gemeinde Puls (Kreis Steinburg) liegt gemaB Landesentwicklungsplan von Schles-
wig-Holstein (LEP 2010) im Iandlichen Raum und ist als Entwicklungsraum flir Touris-
mus und Erholung ausgewiesen. Die Gemeinde Puls hat 580 Einwohnerrinnen und
Einwohner (Stand: 31.12.2018) und gehdrt zum Amt Schenefeld.

Puls hat keine zentral6rtliche Funktion. Die nachstgelegenen landlichen Zentralorte
sind die Gemeinden Hanerau-Hademarschen (2.965 EW) und Schenefeld (2.587 EW),
beide Gemeinden befinden sich jeweils im Umkreis von ca. 9 km. Das Unterzentrum
Hohenwestedt (5.305 EW) befindet sich rund 12 km entfernt. Die Stadt Itzehoe
(31.850 EW) erflillt als Mittelzentrum eine regionale Bedeutung, sie befindet sich rund
20 km entfernt.

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplan von 2018 weist ca. 2 km 6stlich der
Gemeinde Puls eine Biotopverbundachse aus.
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Im Hinblick auf die Wohnbauentwicklung in Gemeinden legt der LEP-Entwurf 2018 u.a.
folgendes fest:

e Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut
werden (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-Entwurf 2018).

e Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hangt maBgeblich von
den Bebauungsmdglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 3.6.1 (1) LEP-Entwurf
2018).

e Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau
sind, decken den d&rtlichen Bedarf (Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

e In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den landlichen Raumen
liegen, kénnen im Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungsbestand
am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 % gebaut werden
(Ziffer 3.6.1 (3) LEP-Entwurf 2018).

e Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziffer 3.6.1 (6)
LEP-Entwurf 2018).

3.2 Regionalplanung

Da sich die Gemeinde Puls an der Grenze des Planungsraums IV befindet, werden die
Karten der Planungsraume IIT und IV bericksichtigt.

GemaB der Regionalpldne flir die Planungsraume III (2000) und IV (2005) befinden
sich umliegend um das Gemeindegebiet, Gebiete mit besonderer Bedeutung flir Natur
und Landschaft. Die Gebiete befinden sich nérdlich (1,4 km), dstlich (2,0 km) sowie
westlich (1,8 km) der Gemeinde.

Im Regionalplan des Planungsraumes 1V ist ca. 1,2 km westlich des Gemeindegebietes
ein Wasserschutzgebiet ausgewiesen.

3.3 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Siddlich und 6stlich der Gemeinde Puls befinden sich, gemaB des Landschaftsrahmen-
plans flir den Planungsraum III Karte 1 (2020) Gebiete mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebietes und Biotopverbundsystems. Sudlich befindet sich eine
Verbundachse und 6stlich ein Schwerpunktbereich.

Flr den sudlichen Bereich der Gemeinde ist in Karte 1 ein Trinkwassergewinnungsge-
biet dargestellt.

In Karte 2 sind flir das gesamte Gemeindegebiet historische Kulturlandschaften fest-
gesetzt, flr das Gemeindegebiet sind dies Knicks.

Das Gemeindegebiet von Puls ist zudem als Gebiet mit besonderer Erholungseignung
ausgewiesen.
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Westlich der Gemeinde ist in Karte 2 des Landschaftsrahmenplans ein Gebiet, dass die
Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung nach § 26 (1) BNatschG i.V.m
§ 15 LNatschG als Landschaftsschutzgebiet erflillt, dargestellt.

GemaB Karte 3 sind westlich der Gemeinde klimasentive Boden ausgewiesen.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (Haaler Au) befindet sich norddéstlich in ca. 3,4 km
Entfernung zur Gemeinde Puls. Natura-2000 Gebiete befinden sich nicht im Umkreis
zur Gemeinde.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Puls weist flir den Innenbereich vorrangig ge-
mischte Bauflachen (M) aus, im westlichen Bereich der Ortslage ist eine gewerbliche
Bauflache (G) ausgewiesen.

Hauptsachlich sind flir das Gemeindegebiet Puls ackerbauliche Flachen ausgewiesen.
Im stliddstlichen Bereich des Gemeindegebietes ist eine Flache flir die Aufstellung und
Betreibung von Windenergieanlagen dargestellt. Der Landschaftsplan zeigt sidlich der
Ortslage eine Flache flir Abgrabungen und Gewinnung von Bodenschatzen, Sand- und
Kiesabbau auf.

Im nordéstlichen und stdwestlichen Gemeindegebiet sind artenarmes und artenrei-
ches Dauergriinland sowie Waldflachen dargestellt. Des Weiteren sind im Landschafts-
plan Erhaltungsziele flir Baume, Baumgruppen und Knicks formuliert.

4. Allgemeine Bestandsaufnahme

Die Arbeitshilfe ,Qualitatsvolle Innenentwicklung' sieht vor, eine allgemeine Bestand-
aufnahme durchzuftihren. Diese erfolgt auf Grundlage von allgemein zuganglichen Da-
ten. Die Datenerhebung sowie die Auswertung sollen gemaB der Arbeitshilfe fiir Kom-
munen in einem flr die Gemeinde vertretbaren Umfang erfolgen.

Die allgemeine Bestandaufnahme basiert im Wesentlichen auf der Auswertung demo-
grafischer Daten. Diese sind der ,Regionaldatenbank Deutschland' und dem ,Statisti-
schen Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein' entnommen.

MaBgeblich von Interesse sind Fragen zur Bevdlkerungsstruktur, zur Bevolkerungsent-
wicklung einschlieBlich der Wanderungsbewegungen sowie zur Entwicklung der Haus-
haltsgréBe (Einwohner je Wohneinheit). Teilweise werden die Daten von Puls mit der
Entwicklung im Kreis Steinburg in Beziehung gesetzt.

4.1 Altersstruktur

Einen ersten Uberblick hinsichtlich der Altersstruktur zeigt das untenstehende Dia-
gramm. Die einzelnen Jahrgange wurden zu Kohorten von 10 Jahren zusammenge-
fasst.
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Die Gruppe der 50- bis 60-Jahrigen bildet prozentual die starkste Gruppe. Es handelt
sich um die geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre. Mit zunehmendem Alter
nimmt die Starke der jeweiligen Gruppe erwartungsgemaB ab. Der Anteil der jlingeren
Altersgruppen verhalt sich relativ gleichmaBig. Vor allem die Gruppe der 10- bis
20- Jahrigen und 20- bis 30-Jahrigen sind vergleichsweise stark ausgepragt. Bei der
Gruppe der 30- bis 40- Jahrigen gibt es einen kleinen Einbruch.

Altersstruktur Puls- Steinburg

| | | 80 bis < 10
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i 20 bis < 30
M 30 bis <40

5
0/,')6 M 40 bis < 50
(X
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i 75 und alter
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Abb. 1: Altersstruktur Puls— Kreis Steinburg 2018

Vergleicht man die Altersstrukturen von Puls und des Kreises Steinburg wird deutlich,
dass die Graphen sich in einigen Altersgruppen unterscheiden. Der prozentuale Anteil
der 10- bis 20- Jahrigen, der 20- bis 30- Jahrigen und der 50- bis 60- Jahrigen liegt in
Puls Gber dem Kreisdurchschnitt. Sowohl in Puls als auch im Kreis Steinburg ist die
Gruppe der 50- bis 60- Jahrigen am starksten vertreten. Die dlteren Gruppen der 60-
bis 70- Jahrigen sowie der 75- Jahrigen und alter sind in Puls schwacher vertreten als
im Kreis Steinburg.

Gegenwertig kann die Altersstruktur flr Puls als positiv beschrieben werden. Als
Griinde kodnnen hierfir der Gberdurchschnittliche hohe Anteil der 0- bis 30-Jahrigen
genannt werden.

4.2 Bevolkerungsentwicklung

Einen ersten Uberblick hinsichtlich der Bevodlkerungsentwicklung zeigt das folgende
Diagramm. Dabei wird deutlich, dass Puls gegenwartig durch einen Bevdlkerungsriick-
gang gekennzeichnet ist.
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Einwohnerentwicklung
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung Puls

Die Bevdlkerungsentwicklung von Puls weist in den zurlckliegenden 10 Jahren einen
dynamischen Verlauf auf. Sie ist immer wieder von Anstiegen und Riickgdngen ge-
kennzeichnet. Als Beispiel daftir lassen sich die Jahre 2012, 2013 und 2014 aufflihren.
In diesen Jahren ist die Bevdlkerung von 600 (2012) auf 586 (2013) gesunken und
dann wieder auf 602 (2014) gestiegen.

Seit dem Jahr 2015 ist die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Puls durch einen
kontinuierlichen Riickgang gekennzeichnet.

Als Ursache flir den Bevolkerungsriickgang kann vor allem fehlendes Bauland genannt
werden. Der Birgermeister von Puls berichtet, dass immer wieder junge Menschen an
ihn herantreten und den Wunsch auBern in der Gemeinde gerne zu bauen. Dies auf-
grund von fehlenden ausgewiesenen Bauflachen jedoch nicht kénnen.

Prozentuale Entwicklung
(Basis 2008)

110,0

105,0
€
8 100,0
a

95,0

90,0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
esm»Steinburg essPuls

Abb. 3: Prozentuale Einwohnerentwicklung Puls — Kreis Steinburg

Die prozentuale Entwicklung der Bevolkerung Puls im Vergleich mit der des Kreises
Steinburg verlauft bis zum Jahr 2015 relativ gleich. Beide Graphen zeigen ab dem Jahr
2008 einen leichten Bevolkerungsriickgang. Ab den Jahren 2013 und 2014 steigen
beide Graphen wieder an, wahrend die Bevdlkerungsentwicklung im Kreis Steinburg
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relativ konstant bleibt, ist die Bevolkerungsentwicklung von Puls seit dem Jahr 2015
negativ.

4.3 Wanderungsbewegungen, Geburten- und Sterbefalle

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Geburten- (blau) und Sterbefalle (rot) einerseits
sowie die Zu- (grin) und Fortziige (lila) innerhalb des Zeitraums 2008 bis 2018 ande-
rerseits in absoluten Zahlen.

Wanderungsbewegungen
80

60

40 |

20 | |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Geburten ®Sterbefdlle Zuzug  Fortzug

Abb. 4: Wanderungsbewegungen

Die untenstehende Tabelle zeigt demgegeniiber die Salden aus Geburten und Sterbe-
fallen (blau), aus Zu- und Fortziigen (rot) sowie die Gesamtsalden.

Wanderungsbewegung Salden

M Saldo Geburt Tod

H Saldo Wanderung

i Saldo Gesamt

40
20
0 Fi.u - M _dl b Ei.u —_ —
ML ¥ 17
-20
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 5: Wanderungsbewegung Salden

Das Verhaltnis von Geburten und Sterbefallen fallt flr Puls im Zeitraum von 2008 bis
2018 im Allgemeinen positiv aus (plus 11 Einwohner). Lediglich in Jahren 2008, 2015
und 2017 gab es in Puls mehr Sterbefdlle als Geburten.

Der Wanderungssaldo flir Puls im Zeitraum von 2008 bis 2018 ist gegenwertig durch
mehr Fortzug als Zuzug gekennzeichnet (minus 30 Einwohner). Der gesamte Saldo fir
die Gemeinde Puls fir den Zeitraum von 2008 bis 2018 ist ebenfalls negativ (minus 19
Einwohner).
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4.4 HaushaltsgroB3en

Die HaushaltsgroBe gibt die durchschnittlichen Personen in einem Haushalt an, gebil-
det aus der Einwohnerzahl und der Anzahl der Wohnungen.

Seit dem Jahr 2003 ist die Entwicklung der HaushaltsgroBen in der Gemeinde Puls
durch einen stetigen Rlickgang gekennzeichnet. Diese Entwicklung lasst sich in vielen
landlichen Gemeinden feststellen. Trotz des Riickgangs der HaushaltsgréBen liegt die
durchschnittliche HaushaltsgréBe in Puls deutlich Gber dem Durchschnitt im Kreis
Steinburg.

Im Jahr 2018 betrug die HaushaltsgréBe in Puls 2,36 EW/WE, im Kreis Steinburg liegt
die HaushaltsgréBe bei 1,99 EW/WE. In den Jahren 2010 bis 2018 gab es 5 Baufertig-
stellungen von Wohnungen.

Entwicklung der HaushaltsgroRen
Puls - Steinburg

3,10
2,90

2,70

2,50

Anzahl

2,30

210

1,90

1,70

2000 2005 2010 2015 2018

esm»Steinburg esssPuls

Abb. 6: Entwicklung der HaushaltsgroBen

4.5 Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

GemaB Fortschreibung des LEP — Entwurf 2018, Ziffer 3.6.1 kdnnen im Zeitraum 2018
bis 2030 (bzw. im Planungszeitraum des LEP) bezogen auf ihren Wohnungsbestand
am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 % in den landlichen R&u-
men gebaut werden (wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).

Im Jahr 2018 existieren fiir die Gemeinde Puls 246 Wohneinheiten. Somit verfligt Puls
Uber einen wohnbaulichen Entwicklungsrahmen von 25 Wohneinheiten. Im Jahr 2018
wurde in Puls eine neue Wohnung fertig gestellt. Zusatzlich wurden im Jahr 2018
2 Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Puls erteilt. Aufgrund dessen verfligt die Ge-
meinde Puls bis zum Jahr 2030 noch Uber einen wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
von 22 freien Wohnungen (Stand 08.04.2020).
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5. Innenentwicklungspotenziale

5.1 Methodisches Vorgehen

Damit die Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde aussagekraftig
ist, musste zunachst der Innenbereich der Gemeinde festgelegt werden. Des Weiteren
ist zu prifen, ob der geltende Flachennutzungsplan weitere Potenzialflachen aufweist.

Auf Grundlage von amtlichen Flurkarten, Luftbildauswertungen wurde vorab eine Vor-
ermittlung moglicher Baulandpotenziale vorgenommen. Am 08.11.2019 fand eine um-
fassende Ortsbesichtigung, in Puls statt.

Insgesamt ist eine Erfassung von Baugrundstiicken innerhalb bestehender Bebauungs-
plane sowie von Baullicken, Brachflachen wie Leerstand oder untergenutzten Gebau-
den erfolgt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine gewisse methodische Unscharfe verleibt. So wer-
den die Flachen auf rein fachliche Eignung gepriift und erfasst. Die tatsachliche Fla-
chenverfligbarkeit kann jedoch auf dieser Basis nicht abgeschatzt werden.

5.2 Feststellen des Innenbereichs

Die Gemeinde Puls ist vor allem durch den Haufendorfcharakter und die zusammen-
hangende Bebauung gepragt. Pragend flir Puls sind die 14 im Ort befindlichen Land-
wirtschaftlichen Hofstellen.

Um die bebaubaren Bereiche in der Ortslage herauszuarbeiten, wurde der Innenbe-
reich im Rahmen der anliegenden Planzeichnung im Sinne einer Klarstellungssatzung
gemaB § 34 (4) Nr. 1 BauGB definiert (blaue Linie). Die Abgrenzung definiert insoweit
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Die Abgrenzung des Innenbereich wurde auf Grundlage der fiir Puls existierenden In-
nenbereichssatzung durchgefiihrt. Der Sportplatz nérdlich der LandesstraBe wurde
hierbei jedoch nicht zum Innenbereich gezahlt.

Die landwirtschaftlichen Hofstellen wurden gesondert gekennzeichnet. Sie wurden
Uberwiegend in den Innenbereich einbezogen, da die 15 Hofstellen ortsbildpragend
sind und das Siedlungsbild mitbestimmen. Aufgrund der landwirtschaftlichen Hofstel-
len wurde ein Geruchsgutachten fiir den Ort Puls erstellt.

5.3 Ermittlung von Potenzialflachen

5.3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Puls hat im Jahr 1998 einen Flachennutzungsplan fiir das Gemeindege-
biet aufgestellt. Der GroBteil der Ortslage Puls ist als Gemischte Bauflache (M)
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ausgewiesen. Im Westen der Gemeinde entlang der BahnhofstraBBe befindet sich eine
Flache fir Gewerbliche Bauflachen (G), neben dieser befindet sich eine Flache, die als
Reitplatz ausgewiesen ist. Im Stiden der Ortslage entlang der KreisstraBe 66 befinden
sich 2 Grunflachen, die als Sport- und Spielplatz ausgewiesen sind.

Im Zuge der 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurde im Norden der Ortslage
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Biomassekraftwerk ausgewiesen. Diese
Flache liegt auBerhalb des definierten Innenbereichs.

Fir die Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen ist zu priifen, ob im Rahmen des
Flachennutzungsplans ggf. noch Flachen ausgewiesen sind, die fiir eine weitere bauli-
che Entwicklung ggf. geeignet sind. Der Umfang der erforderlichen Flachenneuauswei-
sungen hangt maBgeblich von den Bebauungsmaglichkeiten im Innenbereich ab sowie
den Mdglichkeiten, vorhandene Wohnungsbestande weiterzuentwickeln (Ziffer 3.6.1
LEP-Entwurf 2018).

5.3.2 Verbindlich iiberplante Baugrundstiicke / Bebauungsplane

Insgesamt wurden 5 Bebauungsplane fiir die Gemeinde Puls aufgestellt, wovon einer
relevant fir den Innenbereich ist.

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Alter Sportplatz" wurde im Jahr 1997 in Kraft gesetzt ist
jedoch nicht abgeschlossen. Der Bebauungsplan gilt fiir den Bereich entlang der ,Lan-
desstraBe™ bzw. KreisstraBe 66, er befindet sich im Siden der Gemeinde. Dieser ver-
fligt Uber keine weiteren realisierbaren Baugrundstlicke.

Zu den Bebauungspldane Nr. 2 und Nr. 3 gibt es zum derzeitigen Zeitpunkt keine Un-
terlagen, somit kann davon ausgegangen werden das diese auch nicht rechtskraftig
sind.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,,Windpark™ umfasst das Gebiet zwischen dem ,Dieckenweg"
und der ,Pulser StraBe", dstlich in der Gemeinde Puls. Der Plan ist seit dem Jahr 1998
rechtskraftig.

Der Bauungsplan Nr. 5 ,Biomassekraftwerk Holling" befindet sich gegenwertig in Auf-
stellung, er gilt fir den Bereich ,Wischhof, dstlich der LandstraBe und westlich der
MeiereistraBe 55". Der Plan ist flir den Innenbereich nicht relevant.

Die Gemeinde Puls verfligt Uber eine Innenbereichssatzung gemaB
§ 34 (4) Nr. 1 BauGB, diese definiert die Abgrenzung und Abrundung der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage. Die Innenbereichssatzung ist seit dem Jahr 1997 rechts-
kraftig.
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5.3.3 Bauliicken

Fir die Erfassung von Baullicken war es zunachst erforderlich, den Innenbereich ge-
maB Ziffer 5.2 der Erlduterung zu definieren. Baullicken liegen notwendiger Weise in-
nerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes.

Als Baullicke erfasst wurden eigenstandig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare
Flurstiicksteile, die insgesamt noch durch landwirtschaftliche Nutzungen (extensiv ge-
nutzter Rasen, Koppeln oder Garten) bewirtschaftet werden oder zum Zeitpunkt der
Bestandserfassung brachlagen.

Insgesamt ist hierbei zu betonen, dass es sich im Rahmen der Ermittlung der Innent-
wicklungspotenziale um eine Uberschlagige Prifung handelt. Nicht geprift werden
kann in diesem Rahmen, ob zum Beispiel Altlasten bestehen oder z.B. Leitungstrassen
unterirdisch Uber die Flache verlaufen.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die Flachenverfligbarkeit ausschlieBlich anhand der
Nutzungsintensitat und moglicher Restriktionen geprift wurde.

Auf Grundlage dieser Definition wurden nach Vorabauswertung der amtlichen Flurkarte
und Luftbildern sowie der Ortsbegehung 20 Baullicken identifiziert.

5.3.4 Eignungspriifung

Folgend galt zu priifen, welche dieser Bauliicken auch fiir eine bauliche Nutzung ge-
eignet sind, welche Baullicken eingeschrankt baulich genutzt werden kdnnten und wel-
che sich nicht fiir eine bauliche Nutzung eignen, denn nicht alle Baullicken sind gleich-
ermaBen geeignet.

Zum einen gibt es Baullicken mit guter Eignung flir eine bauliche Entwicklung. Diese
Baullicken weisen eine geeignete GroBe flr eine bauliche Nutzung auf und sie befinden
sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Hofstellen. Bei den
Baulticken Nr. 2 — 4, 9, 12, 14, 15 und 17 - 20 in der Gemeinde Puls handelt es sich
nach einer ersten Einschatzung um Baullicken mit guter Eignung.

Die Uibrigen Baullicken wurden als Baullicken mit bedingter Eignung eingestuft. Hierbei
handelt es sich um Baullicken, bei denen einige Restriktionen zu beachten sind. Hier
handelt es sich insbesondere um Bauliicken in unmittelbarer Nachbarschaft zu land-
wirtschaftlichen Hofstellen, sodass Geruchsimmissionen zu erwarten sind. Hierzu liegt
bereits ein fachliches Gutachten vor, dass die Geruchsbelastung entsprechend bewer-
tet. Dies umfasst bspw., wenn Glillebehalter, Silageflachen oder Stallungen in direkter
Néhe vorhanden sind.

Als Baulticken mit bedingter Eignung sind vor allem die Flachen Nr. 1, 5 -8, 10, 11,
13 und 16 einzustufen. Die Flachen liegen in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftli-
chen Hofstellen und sind durch starke Geruchsbelastung gekennzeichnet. Durch eine
weitere bauliche Planung auf den Flachen wiirde an die Hofstellen nahe herangeriickt
werden. Deshalb wadre eine individuelle Prifung vorzunehmen, im Sinne des
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Rlicksichtnahmegebot (§ 15 BauNVO). Nach diesseitiger Einschatzung scheidet in die-
sen Baullicken eine Bebauung zunachst aus.

Flir eine weitere Planung ist zudem eine Eigentiimerbefragung zu empfehlen, um die
Verfligbarkeit der potentiellen Grundstiicke zu erfragen.

5.3.5 Baulandpotenziale

Folgend wird das Baulandpotenzial der ermittelten Fldchen dargestellt, untergliedert in
Anzahl der Wohneinheiten sowie FlachengréBen der jeweiligen Potenzialflachen.

Potenzialflache Gesamt mit Eignung

Bauliicken

Summe
Tab. 1: Ermittlung des Baulandpotenzials

Insgesamt stehen 20 Potenzialflachen mit einer Fldche von 28.040 m2 im Innenbereich
zur Verfiigung. Von den Flachen wiesen 11 eine gute Eignung auf (ca. 12.360 m2), auf
diesen Flachen kénnten sich 14 Wohneinheiten (WE) realisieren lassen.

Entscheidend flr die Entwicklung der Baullicken und Baugrundstticke ist schlussendlich
die Marktverfligbarkeit der Grundstiicke

Letztendlich stellt die vorstehende Tabelle ausschlieBlich einen Uberblick des Bauland-
potenzials dar, nicht aber die Verfligbarkeit.

5.4 Erfassung von Leerstand, Verkauf und Unternutzung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden neben Bauliicken auch Leerstéande, Un-
ternutzungen sowie Verkaufsobjekte ermittelt. Bei der Ortsbesichtigung und Bestands-
aufnahme konnten insgesamt 5 Objekte diesen Kategorien zugeordnet werden.

Mit Stand vom 25.03.2020 wird in der Gemeinde Puls ein Wohnhaus zum Verkauf an-
geboten (Quellen: Immowelt.de, Immobilienscout.de)

Bei den 4 untergenutzten Objekten handelt es sich um hauptsachlich um ehemalige
Stalle. Zum gegenwertigen Zeitpunkt befinden sich die Stalle in privat Besitz und wer-
den von den Eigentliimern anderweitig genutzt.
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5.5 Erfassung von Erweiterungsflachen

Im Folgenden werden mdgliche Erweiterungsflachen aufgezeigt und auf ihre Eignung
Uberprft. Insgesamt konnten flir die Gemeinde Puls 6 Erweiterungsflachen festgestellt
werden. Die Erweiterungsflachen befinden sich im AuBenbereich der Gemeinde.

Die Erweiterungsflachen A und B befinden sich stidlich der BahnhofstraBe und beidsei-
tig der MeiereistraBe. Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung wurde die Flache A als Acker
und die Flache B als Schaftkoppel genutzt. Die Flachen weisen gute ErschlieBungsmoég-
lichkeiten auf. Im nérdlichen Bereich sind die Flachen durch eine Jahreshaufigkeit der
Geruchsstunden von Uber 12,5 % gekennzeichnet, im restlichen Bereich liegt die Jah-
reshaufigkeit der Geruchstunden unter 12,5 %. Somit waren die Flachen fir eine Er-
weiterung partiell geeignet.

Die Ortsublichkeit der Geruchsimmissionen ware friihzeitig mit dem Innenministerium
als Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Ostlich der Fliche B befindet sich die Flache C, zum Zeitpunkt der Ortsbegehung wurde
die Flache ebenfalls als Schafkoppel genutzt. Die Immissionsbelastung der Flache liegt
bei unter 15 % der Jahreshaufigkeit der Geruchsstunden. Aufgrund der Immissions-
belastung ware die Flache flir eine Erweiterung geeignet, jedoch ist die ErschlieBung
nicht gesichert und somit ist die Flache nur bedingt geeignet.

Die Erweiterungsflachen D und E befinden sich stidlich der BergstraBe, 6stlich der Mei-
ereistraBe und nordlich der KreisstraBe 66. Die Flachen sind nicht durch Immissionen
von landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt, lediglich der sidliche Bereich der Flache D
ist durch eine geringfiigige Immissionsbelastung der Pferdehaltung gekennzeichnet.

Zum Zeitpunkt der durchgeflihrten Ortsbegehung wurde die Flache D als Pferdekoppel
und die Flache E als Ackerflache genutzt. Aufgrund des an Flache E angrenzenden
Sportplatzes kann davon ausgegangen werden, dass die Flache eine Immissionsbelas-
tung durch den Sportplatz aufweist. Beide Flachen sind fiir eine mdgliche Erweiterung
nur partiell geeignet.

Ostlich des Dieckenweg befindet sich die Erweiterungsflidche F. Im norddstlichen Be-
reich weist die Flache eine Geruchshdufigkeit von ca. 12 % der Jahresstunden auf.
Aufgrund des westlich der Erweiterungsflache befindlichen FuBballplatzes und des
neuen Feuerwehrhauses kann davon ausgegangen werden, dass die Flache durch Lar-
mimmissionen gepragt sein wird. Gegenwertig wird die Flache als Acker- und Weide-
flache genutzt. Aufgrund der anzunehmenden Immissionen sowie der Tatsache das
die Flache nicht zum Siedlungsschwerpunkt gehort ist die Flache flir eine Erweiterung
nur bedingt geeignet.

Die Erweiterungsflache G befindet sich im Osten der Gemeinde Puls, nérdlich der Bahn-
hofstraBe. Aufgrund der Entfernung zur nachstgelegenen landwirtschaftlichen Hof-
stelle weist die Flache keine Belastung durch Geruchsimmissionen auf. Die Flache ist
zudem durch eine gute infrastrukturelle ErschlieBung gekennzeichnet. Bei der Durch-
fuhrung der Ortsbegehung wies die Flache eine landwirtschaftliche Nutzung als
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Ackerflache auf. Aufgrund dessen das die Flache nicht mehr zum Siedlungsschwer-
punkt gezahlt werden kann, ist sie als mdgliche Erweiterungsflache als bedingt einzu-
schatzen.

6. Landwirtschaftliche Hofstellen

Puls ist durch 15 landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Im definierten Innenbereich
der Gemeinde befinden sich 14 landwirtschaftliche Hofstellen.

Die Landwirtschaft ist flir Puls charakteristisch und Ortsbild préagend, zudem kann sie
als ortsliblich eingestuft werden. Einige der Hofe betreiben Viehhaltung, zudem befin-
den sich auf diesen Hoéfen auch Giillesilos. Ein GroBteil der Viehhaltung betreibenden
Hofstellen befindet sich im nach Ziffer 5.2 definierten Innenbereich. Da von Viehhal-
tung immer Geruchsimmissionen ausgehen, ist der Ort Puls durch eine recht hohe
Wahrnehmungshaufigkeit der Jahresstunden der Geruchsimmission gekennzeichnet.
Zudem befindet sich am Ortsrand ein Biomassekraftwerk.

Von landwirtschaftlichen Hofstellen, insbesondere bei vorhandener Viehhaltung, ist
zwangslaufig von Emissionen auszugehen. Grundstiicke und Baullicken, auf denen bei
einer potenziellen Bebauung mit Geruchsimmission gerechnet werden muss, sind in
der Karte Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale mit einem ,!* gekennzeichnet.

Um die bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen zu schiitzen, sollten Bauliicken,
die sich in erster Baureihe zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, nach Méglich-
keit keine Prioritat fiir eine wohnbauliche Entwicklung bekommen. Sollte eine Baullicke
in Hofndhe Uberplant werden, so ist vorher ein entsprechendes Gutachten zu erstellen.

Tendenziell sind mit Ausnahme der sidlichen Ortslage der Gemeinde Puls Geruchs-
werte zu erwarten welche die Richtwerte fiir Wohngebiete (10 % der Jahresstunden),
groBtenteils auch fur Dorfgebiete (15 % der Jahresstunden) deutlich tberschreiten.
Die entsprechenden Grenzen der zu erwartenden Geruchsbelastung sind im Lageplan
(Anlage 10.2) dargestellt.

7. Handlungsmoglichkeiten

Im Innenbereich ergeben sich 11 Baullicken mit guter Eignung auf denen sich 14
Wohneinheiten realisieren lassen wiirden, die bei Bedarf, nach Absprache mit den Ei-
gentlimern, zur Verfigung stehen kénnten. Daneben wurden 4 Unternutzungen und
ein Gebaude das zum Verkauf angeboten wird ermittelt, welche ebenfalls fiir mégliche
Erweiterungen infrage kommen kénnten. Zudem verfligt die Gemeinde Uiber 2 Erwei-
terungsflachen die eine gute Eignung aufweisen wurden.

Des Weiteren weisen die Erweiterungsflachen A und B eine potenziell gute Eignung fiir
eine Wohnbebauung auf. Es wird zudem empfohlen eine VerduBerungsabfrage der
gesamten Erweiterungsflachen durchzufiihren, um einen genauen Uberblick zu erhal-
ten welche Flachen fiir eine Erweiterung infrage kamen.
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Es wird deshalb empfohlen, eine Eigentlimerbefragung durchzuflihren, um zum einen
mdgliches Bauland zu gewinnen und zum anderen eine Sensibilisierung der Eigentlimer
fur die mdglichen Potentiale zu schaffen.

Planungsbliro Philipp
Albersdorf, 06. Mai 2020

Philipp Vierck
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