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Dorfentwicklungsplan GroRenbrode 2035

Protokoll des 2. Themengesprachs
“Wie kommen wir zu bezahlbarem Wohnraum?
Welche Gewerbeentwicklung passt zu GroRenbrode?*
am 9. Marz 2019 von 11:00 - 13:00 Uhr im Meerhuus in Grozenbrode

ca. 50 Teilnehmerlnnen aus der Gemeinde Grolienbrode

Agenda

TOP 1 Ergebnisse der Haushalts- und Vereinsbefragung:
Aussagen zum Bauen und Wohnen

TOP 2 Bauen fur ,vielfaltiges Wohnen* (Miete, bezahlbar, Senioren, Beschaftigte, kleine
Wohnungen ...)

TOP 3 Erhaltung gewachsener Strukturen

TOP 4 Gewerbeflachen und -standorte

TOP 1 Ergebnisse der Haushalts- und Vereinsbefragung
zu den hier besprochenen Themenfeldern

@~ siehe Anhang zu diesem Protokoll

TOP 2 Bauen fur ,vielfaltiges Wohnen*
(Miete, bezahlbar, Senioren, Beschaftigte, kleine Wohnungen ...)

Ergebnis der Haushaltsbefragung

o Bestatigt wird der Bedarf an mehr Mietwohnraum, dem 87% der Befragten zustimmen;
ca. 56% sehen Bedarf bei Bauflachen fur Eigenheime.
Dabei dominieren AuRerungen zu bezahlbarem Mietwohnraum und Wohnraum fiir Einhei-
mische deutlich vor Senioren-Wohnen, Familien-Wohnen und Wohnen flr Beschaftigte.

Input und Anregungen / Anmerkungen der Teilnehmenden

Bedarfseinschiatzung (Menge, Art)

e FUr die Gewerbe- und Tourismusbetriebe ist Wohnraum flir Beschaftigte in der Nahe
wichtig. Daher sollten grofiere Gewerbebetriebe gleichzeitig auch Wohnraum fir Beschaf-
tigte bereitstellen.

¢ Nach GroRRenbrode ist der Zuzug von Senioren zu beobachten. Das betrifft nicht nur die
Senioren-Pflegeeinrichtungen, sondern ist auch im Einfamilienhausbau zu bemerken.
Dort besteht Konkurrenz um die Bauflachen zwischen den Generationen. Es bauen viele
JAltere“ neue (angepasste) Einfamilienhauser in GroRenbrode. AuRerdem werden Immo-
bilien auf ,Vorrat® gekauft, von den Besitzern zunachst als Wochenendhaus genutzt, um
nach dem Ausscheiden aus dem Berufsleben ganz nach Grolienbrode zu ziehen. Beides
betrifft die Dorfgemeinschaft, da das Leben im Dorf in der Woche / im Winter zum Erlie-
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gen kommt und sich mittelfristig die Mehrgenerationenstruktur zu Ungunsten der Jinge-
ren zu den Senioren verschiebt.

Fur Seniorenlnnen sollten kleinere, passende Wohneinheiten geschaffen werden (Miete

und Eigentum) z.B. ebenerdige Reihenhauser mit Terrasse, um innerhalb der Gemeinde
den Umzug aus den ,zu grofen” Einfamilienhdusern in seniorengerechten Wohnraum zu
unterstutzen.

Der klassische Bau von ,Einfamilienhdusern® sollte abgelést werden durch gréRRere Ein-
zelhauser mit mindestens zwei Wohneinheiten: Unten kénnte barrierefreier/-armer Wohn-
raum fur Senioren oder kleine Familien errichtet werden und im ersten Geschoss wohnen
Jingere.

Auch der ,Mehrnutzen® von Gewerbeimmobilien wird als sinnvoll angesehen. Unten wird
Handel und Gewerbe untergebracht und dartiber kbnnen Mietwohnungen entstehen
(Anmerkung: So ist es friher eigentlich sowohl in den Dérfern als auch in den Stadten
gewesen. Unten wurde gearbeitet und dariiber gewohnt).

Flachenpotenziale @~ siehe Anhang zu diesem Protokoll

Die Ausweisung von Baugebieten ist in Grol3enbrode stark beschrankt. Zum einen liegt
ein groRer Teil der Gemeinde zu tief und ist damit hochwassergefahrdet, zum anderen
gibt es Bestrebungen, aus naturschutzfachlichen Griinden eine weitere Siedlungstatigkeit
ZuU begrenzen.

Die Mdglichkeiten flir mehrgeschossigen Mietwohnungsbau sind in Groltenbrode be-
grenzt. Unter Expertise des gemeindlichen Stadtplaners Herrn Beims wurden 6 Potenzial-
flachen identifiziert und vorgestellit.

Die Umnutzung grof3er landwirtschaftlicher Immobilien wiirden sich ebenfalls fir eine
Nachnutzung zum Wohnraum eignen.

Verhindert werden soll nach Wunsch der Teilnehmenden unangepasstes Bauen in der
Ortslage, Verkauf von Altimmobilien und Nachnutzung als ,Luxusimmobilie®.

Moglichkeiten der Umsetzung

Die Gemeinde Grofienbrode verfligt mit der GTS (GroRRenbroder Tourismus Service) Uber
eine gemeindeeigene Gesellschaft, die sich bereits jetzt um die touristischen gemeindli-
chen Liegenschaften kimmert. Wenn die Politik es bestimmt, kdnnte die GTS ihre Tatig-
keit gezielt um den Wohnungsbau / Grundstlicksvergabe erweitern. Denkbar sind nach
Aussage von Herrn Vo3 GTS-Engagements im Bereich des jetzigen Bauhofes (nach des-
sen Verlegung) und beim B-Gebiet ,am Kurpark®. Die GTS kénnte dann die Grundstiicke
sichern und nach definierten Kriterien vergeben oder sogar selbst bebauen und den so
geschaffenen Wohnraum vermieten / verkaufen.

Aus der Teilnehmerschaft wird die Aufforderung an die Gemeinde geaulert, die GTS
solle aktiv in den Marktprozess eingreifen, Flachen erschlieen, Wohnraum schaffen und
vergeben sowie bebaute Grundstiicke in der Ortslage aufkaufen und nach festgelegten
Kriterien und Auflagen weiterverkaufen oder vermieten. Es sollte eine deutliche Steue-
rung des Wohnraummarktes in Grofdenbrode stattfinden.

Ein alternativer Lésungsweg ist die Griindung einer Wohnungsbaugenossenschaft durch
engagierte Groltenbroder Birgerinnen, um die oben genannten Ziele zu erreichen und
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kinftige Fehlentwicklungen zu vermeiden. Hierflr ist grol’es Engagement der Beteiligten
notwendig. Die Gemeinde kann selbst Mitglied der Genossenschaft werden und somit
unterstutzend wirken.

TOP 3 Erhaltung gewachsener Strukturen

@~ vgl. hierzu auch die Befragungsergebnisse zum ,Ortsbild“
im Protokoll des Themengespréchs 1 ,Ortsmitte”

Die Teilnehmenden sprechen sich deutlich daflir aus, dass fur das Dorfgebiet alle
baurechtlichen Méglichkeiten wie z.B. die Aufstellung eines Bebauungsplanes ergriffen
werden sollen, um das Ortsbild vor weiteren negativen Veranderungen zu schitzen.

Als aktuelles Negativbeispiel wird die Baugenehmigung fur die Teichstralle 9 angefihrt,
wo ein Altgebdude abgerissen werden und ein dreigeschossiges Wohnhaus mit 16
Wohneinheiten entstehen soll; unerwiinschte Entwicklungen im Ortskern Grof3enbrode
durch Verkauf/Vermietung als Zweitwohnsitz werden beflrchtet.

Die Planer schlagen vor, die Aufstellung des Bebauungsplanes durch eine Ortsbildana-
lyse mit Burgerbeteiligung zu begleiten, wodurch die ortsbildprégenden Elemente erfasst
und die daraus abzuleitenden Festsetzungen fiir den B-Plan definiert werden. Bis auf wei-
teres sollte eine Veranderungssperre fir die Dorflage erlassen werden.

Fir Lutjenbrode soll die kiinftige bauliche Entwicklung gepruft werden.

TOP 4 Gewerbeflachen und -standorte

Von Seiten des Gemeindeplaners Herr Beims wird Bedarf bei den lokalen Handwerks-
und Dienstleistungsfirmen gesehen. Es gibt wohl auch Anfragen von kleineren Gewerbe-
betrieben aus dem Ort, die sich gerne erweitern mdchten.

Um Zuge der Ausbaumaflinahmen zur Fehmarnsundquerung ist die Schaffung einer 15
ha-Gewerbeflache im Bereich der jetzigen Aral-Tankstelle im Gesprach. Erschlieler ware
dann die Entwicklungsgesellschaft Ostholstein. Diese Flache wurde sich nicht stérend auf
die Ortslage auswirken. Inwieweit ortliche Betriebe Interesse haben, dorthin umzuziehen
ist ungeklart.

Alternativstandorte sind im Bereich des neuen Bahnhaltepunktes (Mittelhof) oder bei CP
Kelco. Letztere stehen aber absehbar nicht zur Verfigung. Gegen die Ansiedlung beim

Mittelhof spricht ggf. das Verkehrsaufkommen (wobei gewerbliche Verkehre zu Kunden

im Ort in jedem Fall die Ortslagen betreffen).

03.04.2019 Anhénge

Ergebnisse der Haushalts- und Vereinsbefragung 2018
Fldchenpotenziale fiir Wohnen bzw. Gewerbe

Bearbeitet durch die beauftragten Planungsbiiros Férderung

m im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe Agrarstruktur und Kiistenschutz
] mit Mitteln des Bundes und des Landes

BfL Gmbh, Dr. Deike Timmermann

timmermann@bfi-kiel.de Bundesministerium S H ﬁé ¥
e % fiir Ernéhrung 3

und Landwirtschaft Schleswig-Holstein
stadt & land gmbh, Bernd Wolfgang Hawel Ministerium fir Inneres,

léndliche Raume

mail@stadt-u-land.de und Integration
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zu TOP 1:  Ergebnisse der Haushalts- und Vereinsbefragung:
Wohnen

_ @*ﬁ@ﬁ{t
Lﬂm@l be 9.3.19 | 1



Zufriedenheit mit ... bzw. Wichtigkeit ... | Zustimmung zu ...
Alle Befragten Haushaltsbefragung GroRenbrode 2018 [Stand: 03.19]
(gultige Falle | Wohnen: 224/224 | Eigenbedarf: 179/198 | ohne k.A.)

zufrieden wichtig stimme zu stimme zu

100%

O eher weniger B gar nicht
Oehermehr M sehr

50% A

28,5% 31,8%

0%

1 1 1 _7 6% 1
451%

-50% A

Wohnsituation Eigenbedarf: mehr Bauflachen/Eigenheime | mehr Mietwohnraum

Bearbeitung: stadt & land

-100%

» Hohe Zufriedenheit mit dem Wohnen in der Gemeinde: 91% der Befragten ,sehr” oder ,eher mehr* zufrieden

» Mehr Mietwohnraum f(r den Ortlichen Bedarf wird von 87% ,sehr* oder ,eher mehr* flir notig gehalten

» Deutlich weniger, aber immer noch mehr als die Halfte sehen einen Bedarf flir mehr Bauflachen und Eigenheime
sttadlt

& land
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Bauliche Entwicklung: Einzelnennungen/Wiinsche
205 AuRerungen aus 230 Riicklaufen | Haushalts-Befragung GroRenbrode 2018 [Stand: 03.19]

Wohnraum fiir Einheimische (*1) 59
. 4
3
&
35 4
3 .
= Seniorlnnen-Wohnen, MGW (*2) 22
g Familien-Wohnen (*3) 19

Wohnen fiir Beschaftigte 11

P Erlduterungen: *1 = nicht nur fur Touristen®

*2 = darunter: Seniorengerechte Wohnungen (15x), Mehrgenerationen-Projekte (7x)
*3 = Wohnraum flr Familien, Einfamilienhduser, Bauplatze

*4 = keine weiteren Baugebiete mehr, Grun-/Freiflachen erhalten, nicht alles zubauen, dorflichen Charakter bewahren

stadlt

& land
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Nachste 3 Jahre Wohnsituation verandern ?
Haushaltsbefragung Grolenbrode 2018 (giiltige Félle | verdndern: 224 | Art: 225) [Stand: 03.19]
Absicht ... dann ggf. angestrebt
225
keine Angabe; 20
200 -
175 A
150 -
195 4 keine Angabe; 191
nein; 181
100 -
75 4
50 1
25 - . Bau Eigenheim; 9
umziehen andere Gem_/Stadt; 5 T\ 3 Kauf Eigenheim; 8
0 Mletwohnungl-haus2 9
Bearbeitung: stadt & land

» Etwa 10% der Befragten beabsichtigen einen Wohnungswechsel, davon etwa drei Viertel innerhalb der Gemeinde
» Veranderungswillige zielen halftig auf Wohnformen Eigenheim und Wohnung, davon meistens zur Miete
» Anzahl Nennungen bei Umzugsabsicht geringer als bei Wohnwiinschen; letztere vermutlich auch langerfristiger Art

stadlt
& Jand
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Optionen fiir Alters-Wohnen
Haushaltsbefragung GroRenbrode 2018 (gultige Félle | barrierefrei: 222 | Pflege: 225) [Stand: 03.19]
Falls barrierefreie (sen.'gerechte) Wohnung benétigt, ... Falls betreutes Wohnen / Pflege nétig, dann ...
225
200 keine Angabe; 63
175 keine Angabe; 91
150 in Senioren-Wohnanlage /
125 imziehen andere Gem./Stadf: 5 Seniorenheim; 3
umziehen innerhalb

100 Gemeinde; 30

75

ambulant zu Hause; 123
50 jetzige Whg. umbauen; 96
25
0 |
Bearbeitung: stadt & land

» Es befassen sich rund 60% bis 70% der Befragten mit der Thematik Wohnen im Alter
» Antworten auf beide Fragen bestatigen den Wunsch, in der eigenen Wohnung alt werden zu kOnnen
» Etwa jede/r sechste Befragte sieht die Notwendigkeit eines Umzugs; im Betreuungsfall auch ins Seniorenwohnen

»Stadlt ,;
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zu TOP 2:  Potenzialflachen fur ,vielfaltiges Wohnen* / 1

Quelle: Gesprach mit Stadtplaner Torsten Beims, Stadtplanung Beims, Schwerin, am 05.03.19
und dessen ,Stadtebauliche Kurzanalysen® ... ,touristisches Wohnen“ und ,.... Wohnbauland, jeweils 2018

ik
4

Potenzialfliche ,Hinter den Héfen* i E'"; ""'IF 7

58

Landwirtschaft, privat, geeignet fiir Geschossbau i

(nachrichtlich: ,griine* Flache ist Potenzial fiir weitere ™ %% £
bauliche Entwicklung / ,Abrundung®, im F-Plan enthalten) &=

Potenzialflache ,, Strandstrafe*
0,7 ha, Freiflache, gemeindlich
touristisch angedacht, aber auch mehrgeschossig bebaubar
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Potenzialflachen fur ,vielfaltiges Wohnen* / 2

Potenzialflache am gepl. Baugebiet ,,Hohenweide*
zwischen Sportplatzen und Kurpark

entlang der ggf. entstehenden ,Entlastungsstrafe*
auch mehrgeschossig bebaubar

N4

)
%, N

7, \}

Uiy

Potenzialflache Feuerwehr
ggf. bei Verlegung

geeignet fur Geschossbau
Konkurrenz mit DGH oder Gesundheitszentrum?
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Potenzialflachen fur ,vielfaltiges Wohnen® / 3

Potenzialflache Bauhof, Teichstalie
ggf. bei Verlegung
geeignet flr Geschossbau

.‘“‘; Potenzialflache Bahntrasse

| _ ggf. bei Verlegung

. verschiedene Nutzungsoptionen
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Potenzialflachen fur ,vielfaltiges Wohnen* / 4

Einzelgebaude im Bestand
insbes. enem. landliche und landwirtschaftliche Gebaude
Umnutzung/ Ausbau, prioritar zu Dauerwohnen, nicht als FeWo
Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz f?

Bestandsaufnahme erforderlich -
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zuTop4: Potenzialflachen fur Gewerbe / 1

Quelle: siehe oben ,Wohnen*

An der (zukunftigen) A1

Beltquerung / Hinterlandanbindung
Bereich der heutigen Tankstelle

Gewerbegebietsprojekt der EGOH
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Potenzialflachen fur Gewerbe / 2

Am neuen Bahnhof ,
bei Verlegung der Bahntrasse /,// ’

im Umfeld des neuen Bahnhaltepunktes im Bereich § = ‘
Mittelnof* (Kreuzung Freihaltetrasse und K42) A

,

\\\\\umu,,,,
W 7,
\\\ e

? Einzelgebaude im Bestand
insbes. ehem. landliche und landwirtschaftliche Gebaude

Umnutzung/ Ausbau zum Handwerkerhof
Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz
Bestandsaufnahme erforderlich
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