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3.6.1 Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden
Grundséatze und Ziele der Raumordnung
3 Z

Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fur den Wohnungsbau sind,
decken den ortlichen Bedarf. Dort kbnnen im Zeitraum 2022 bis 2036 bezogen auf ihren

Wohnungsbestand am 31. Dezember 2020 neue Wohnungen im Umfang von
- bis zu 15 Prozent in den Ordnungsraumen (Kapitel 2.2) und von

- bis zu 10 Prozent in den landlichen Raumen (Kapitel 2.3)

gebaut werden (wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).

Es ist der Bestand an Dauerwohnungen zugrunde zu legen.

Wohneinheiten, die in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen, in Wohnheimen und durch

Baumal3nahmen an bestehenden Gebauden entstehen, werden nur zu-zwei-Brittelzur

Halfte auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen angerechnet. Gleiches qilt fur andere,

kleine Wohneinheiten in flachensparender Bauweise.

Vom wohnbaulichen Entwicklungsrahmen sind Ausnahmen nach MalRgabe der Absatze 4

und 5 maoglich.

Begrindung

Bzu3

Alle Gemeinden kdnnen planerisch Vorsorge fur den Wohnungsbau im Rahmen des
ortlichen Bedarfs treffen. Gleichzeitig soll beim Wohnungsbau eine Schwerpunktsetzung
erfolgen. Die Entwicklung in Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, wird daher auf den
ortlichen Bedarf begrenzt. Dies gilt auch fir Ortslagen zentral6rtlich eingestufter
Gemeinden, die nicht zum baulich zusammenh&angenden Siedlungsgebiet gehdren und
damit kein Zentraler Ort oder Stadtrandkern sind (Kapitel 3.1 Absatz 2). Der oOrtliche Bedarf
umfasst die Nachfrage der am Ort lebenden Bevolkerung und Angebote fur

ortsangemessene Zuwanderung.
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Die Werte von 10 Prozent und 15 Prozent wurden unter Bertcksichtigung einer vorrangigen
Entwicklung in den Schwerpunkten aus dem aktuell absehbaren Wohnungsneubaubedarf
abgeleitet und sind Obergrenzen. Gemeinden, in denen aufgrund kleinrdumiger Prognosen
ein deutlich niedrigerer o6rtlicher Bedarf erkennbar ist, sollten den Rahmen durch
planerische Vorsorge nicht voll ausschoépfen. Auch 6kologische, stadtebauliche und
infrastrukturelle Gesichtspunkte kdnnen gegen ein Ausschopfen des Rahmens sprechen.
Die Werte von 10 und 15 Prozent beziehen sich auf den Wohnungsbestand

31. Dezember 2020 und den Zeitraum 2022 bis 2036.

Der Rahmen bezieht sich auf Dauerwohnungen. Ferien- und Zweitwohnungen sind daher
insbesondere in Tourismusgemeinden und in Gemeinden mit Wochenendhausgebieten aus
dem Wohnungsbestand und den Baufertigstellungen herauszurechnen. Falls keine
statistischen Angaben lber Ferien- und Zweitwohnungen vorliegen, sollen diese geschatzt

werden.

Zur Forderung einer geringeren Inanspruchnahme von Flachen (Kapitel 3.9 Absatz 3 und 4)

durch verdichtete und flachensparende Bauweisen sollen die in der amtlichen

Baufertigstellungsstatistik erfassten Wohneinheiten, die in Mehrfamilienhausern (Gebéude

mit drei und mehr Wohnungen), in Wohnheimen und durch Baumaf3nahmen an

bestehenden Gebauden (zum Beispiel durch Dachgeschossausbau) entstehen, nur
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Entwicklungsrahmen-beachten-missen-unterstitztzur Halfte auf den wohnbaulichen

Entwicklungsrahmen angerechnet werden.

Um aulRerdem einen Anreiz zu geben, mehr Wohnangebote fir kleine Haushalte,

insbesondere von jungen und alteren Menschen zu schaffen, sollen kleine Wohneinheiten,

die in anderen flachensparenden Bauweisen entstehen, ebenfalls nur zur Halfte auf den

wohnbaulichen Entwicklungsrahmen angerechnet werden. Als RichtgroRRe gelten 50 gm

Wohnflache pro eigenstandiger Wohneinheit. Da diese Wohneinheiten in der

Baufertigstellungsstatistik nicht gesondert ausgewiesen werden, ist fur die verringerte
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Anrechnung bereits realisierter Wohneinheiten ein geeigneter Nachweis von den

Gemeinden zu erbringen und die Umsetzung geplanter Vorhaben durch geeignete

MalRnahmen (zum Beispiel vorhabenbezogene Bebauungsplane, stddtebauliche Vertrage)

sicherzustellen.

Die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen bezuglich einer Verringerung der

Anrechnung bestimmter Wohneinheiten (ein Halb statt zwei Drittel) hat unter

Beriicksichtigung der in Anlage 2 zu § 8 Absatz 2 ROG genannten Kriterien, sofern sie von

der Plandnderung betroffen sein kbnnen, ergeben, dass von einer Verringerung keine

erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (Anlage 3a).

Falls Gemeinden ihren wohnbaulichen Entwicklungsrahmen voll ausschdpfen und dabei

Wohneinheiten entstehen, die vermindert angerechnet werden, kbnnen zwar insgesamt

mehr neue Wohnungen als bislang entstehen. Ob und in welchem Ausmaf dadurch

allerdings zusatzlich Flache in Anspruch genommen wirde, hangt von der Art des

Wohnungsbaus ab und kann erst im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung eingeschétzt

werden, da erst auf dieser Ebene konkrete Festlegungen zum Wohnungsbau getroffen

werden. Auf Ebene des Landesentwicklungsplans lasst sich einschéatzen, dass keine

erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, da durch die verringerte Anrechnung

voraussichtlich nur wenige zusétzliche Wohneinheiten geschaffen werden kbnnen. Zudem

dirfte sich eine Zunahme verdichteten Wohnungsbaus auch positiv auf die

Flachenneuinanspruchnahme auswirken.

Negative Umweltauswirkungen, zum Beispiel im Hinblick auf Verdichtung und zuséatzliche

Infrastrukturbedarfe, lassen sich ebenfalls auf kommunaler Ebene im Rahmen der

Bauleitplanung vermeiden. Eine Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Gebiete kann erst auf

kommunaler Ebene geprift werden.

Eine Alternative zu einer verringerten Anrechnung wéare, die betreffenden Wohneinheiten

gar nicht auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen anzurechnen. Dies dirfte tendenziell

zu einer hoheren zusatzlichen Flacheninanspruchnahme filhren und aufRerdem die

Konzentration der Wohnungsbauentwicklung auf die festgelegten Schwerpunkte (Absatz 2)

erschweren.
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Im Hinblick auf die Deckung eines im gesamten Land wachsenden Bedarfs an kleinen

Wohneinheiten ist die verringerte Anrechnung kleiner Wohneinheiten positiv zu bewerten.

Sie bietet einen Anreiz, mehr kleine Wohnungen in flachensparender und verdichteter

Bauweise zu bauen, fur die es aufgrund der demografischen Entwicklung einen

wachsenden Bedarf gibt. Die Anderungen tragen somit zu einer bedarfsgerechteren

Planung bei.
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Anlage 3a
zu Kapitel 3.6.1 B zu 3:

Uberschlagige Umweltpriifung zu den Anderungen in Kapitel 3.6.1 Absatz 3

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein- Fortschreibung 2021 (LEP 2021)

GemaR § 8 Absatz 2 Raumordnungsgesetz (ROG) kann bei geringfiigigen Anderungen von

Raumordnungsplanen von einer Umweltpriifung abgesehen werden, wenn durch eine

Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zu § 8 Absatz 2 ROG

genannten Kriterien festgestellt wurde, dass die Anderungen voraussichtlich keine

erheblichen Umweltauswirkungen haben werden.

Im Folgenden werden in diesem Kontext die Auswirkungen der geringfiigigen Anderungen

des Kapitels 3.6.1 Absatz 3 LEP 2021 in Bezug auf den Landesentwicklungsplan

Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (LEP 2021) und unter Berucksichtigung der
Kriterien in Anlage 2 zu § 8 Absatz 2 ROG gepriift.

Diese Kriterien sind:

1. Merkmale des Raumordnungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmali, in dem der Raumordnungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35

Absatz 3 des Gesetzes iber die Umweltvertrdglichkeitsprifung setzt;

1.2 das Ausmal, in dem der Raumordnungsplan andere Plane und Programme

beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Raumordnungsplans fur die Einbeziehung umweltbezogener,

einschliel3lich gesundheitshezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die

Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4 die fur den Raumordnungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliefRlich

gesundheitsbezogener Probleme;

1.5 die Bedeutung des Raumordnungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und

europaischer Umweltvorschriften.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen

Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen:

2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen:
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2.3 die Risiken fir die Umwelt, einschliefRlich der menschlichen Gesundheit (zum

Beispiel bei Unféallen);

2.4 den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund

der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der

Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von

Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;
2.6 folgende Gebiete:
2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach 8 7 Absatz 1 Nummer 8 des

Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 Naturschutzgebiete geméal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht

bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 Nationalparke gemaf} § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht

bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemall den 88 25 und 26

des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 gesetzlich geschutzte Biotope gemafl 8 30 des Bundesnaturschutz-gesetzes,

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemal § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes,

Heilguellenschutzgebiete gemalk § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes

sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten

Umweltqualitdtsnormen bereits iberschritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, inshesondere Zentrale Orte im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 dieses Gesetzes,
2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,

Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten

Denkmalschutzbehdrde als archdologisch bedeutende Landschaften

eingestuft worden sind.

Das zusammengefasste Ergebnis der Prifung ist Teil der Begriindung zu Kapitel 3.6.1

Absatz 3. Die Uberschlagige Umweltprifung wird als Anlage zu Kapitel 3.6.1 B zu 3 dem

Landesentwicklungsplan beigefiqgt.
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Zu 1. Merkmale des Raumordnungsplans

Ziel der verdnderten Anrechnung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen ist es, einen

Anreiz fir mehr verdichteten und flachensparenden Wohnungsbau auRerhalb der

Schwerpunkte fur den Wohnungsbau zu setzen und die Planung und den Bau von kleinen

Wohnungen zu unterstiitzen, fur die es landesweit einen wachsenden Bedarf qgibt.

Die veranderte Anrechnung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen, der fir alle

Gemeinden qilt, die keine Schwerpunkte fur den Wohnungsbau sind, beeinflusst

nachfolgende Entscheidungen der Kommunen uber die Nutzung wohnbaulicher

Entwicklungsmoglichkeiten und damit verbunden auch die Inanspruchnahme von
Ressourcen (Kriterium 1.1 in Anlage 2 zu 8 8 Absatz 2 ROG).

Indem auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen Wohneinheiten, die in Gebduden mit

drei und mehr Wohnungen, in Wohnheimen und durch Baumafinahmen an bestehenden

Gebauden entstehen, sowie andere kleine Wohneinheiten in flachensparender Bauweise

nur noch zur Hélfte statt bislang zu zwei Drittel angerechnet werden, kdnnen in den

betroffenen Gemeinden gegebenenfalls mehr Wohneinheiten als bislang realisiert werden.

Im Vergleich zu den Festlegungen im LEP 2021 kann dadurch unter Umstanden auch mehr

Flache in Anspruch genommen werden. Durch verdichtete und flachensparenden

Bauweisen, wie sie der LEP 2021 im Kapitel 3.9 Absatz 4 und 5 fordert, kann dem seitens

der Kommunen durch konkrete Festlegungen zum Wohnungsbau im Rahmen ihrer

verbindlichen Bauleitplanung aber entgegengewirkt werden.

Die Auswirkungen der veranderten Anrechnung (ein Halb statt zwei Drittel) auf andere

Plane und Programme (1.2), wie die Bauleitplanungen der Gemeinden, werden nicht sehr

grofl? sein. Bezogen auf die Zahl an Wohnungen in Mehrfamilienh&usern, die im Zeitraum

2019 his 2022 in den vom wohnbaulichen Entwicklungs-rahmen betroffenen Gemeinden

gebaut worden sind (insgesamt 2.682), hatte die geplante geringere Anrechnung lediglich

dazu geflhrt, dass pro Jahr in Schleswig-Holstein nur etwa 110 Wohnungen weniger auf

den wohnbaulichen Entwicklungs-rahmen angerechnet worden waren als bei einer

Beriicksichtigung zu zwei Dritteln (LEP 2021). Der Bau von Wohnungen in

Mehrfamilienhdusern in Schleswig-Holstein findet zu fast 90 Prozent in den Schwerpunkten

fur den Wohnungsbau statt (Zentrale Orte et cetera), fur die der wohnbauliche

Entwicklungsrahmen nicht qgilt. Auch von der verringerten Anrechnung anderer kleiner
7
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Wohneinheiten mit einer RichtgréfRe von 50 Quadratmetern Wohnflache und in

flachensparender Bauweise sind keine groRen Auswirkungen zu erwarten, da sie auRerhalb

von Mehrfamilienhausern und Wohnheimen selten sind.

Trotzdem ist gegeniber den Festlegungen im LEP 2021 grundsatzlich eine Zunahme der

Flachenneuinanspruchnahme mit den damit verbundenen negativen

Umweltauswirkungen auf die entsprechenden 6kologischen Funktionen sowie

gegebenenfalls auf die Erholungsfunktion oder auf Kulturgiiter moglich. Negative

Wirkungen infolge einer verstarkten Innenentwicklung, zum Beispiel im Hinblick auf die

Verschlechterung der Luftqualitat oder auf den Verlust von Freirdumen, beispielsweise mit

Bedeutung fir das innerortliche Klima, missen im Rahmen der Detailplanung auf der

kommunalen Ebene (verbindliche Bauleitplanung) nédher geprift und soweit moglich

vermieden werden. Gleiches qilt fir negative Einflisse auf die menschliche Gesundheit

(1.4) beispielsweise durch Verlust von Freirdumen fir die siedlungsnahe Erholung.

Eine Zunahme von Wohneinheiten in flachensparender und verdichteter Bauweise tragt

aber trotz moglicher punktueller negativer Umweltauswirkungen in der Gesamtbetrachtung

zu einer nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsbaus (1.3) bei.

Die geringfiigigen Anderungen im Kapitel 3.6.1 Absatz 3 lassen auf dieser Priifebene

keinen Einfluss auf die Durchfihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften

(1.5) erkennen. Eine inhaltliche und raumliche Konkretisierung der Auswirkungen kann erst

im Rahmen der Bauleitplanung der Gemeinden abgeschétzt und in der Folge vermieden

oder minimiert werden.

Zu 2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen

Gebiete

Auf Ebene des Landesentwicklungsplans sind die Umweltauswirkungen der Plandnderung

in ihrer Tendenz einschatzbar. Genauere Aussagen zur Wahrscheinlichkeit, Dauer,

Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Umweltauswirkungen sind hingegen erst auf Ebene

der kommunalen Bauleitplanung mdéglich, da erst hier Art und Ausgestaltung des

Wohnungsbaus definiert werden. Gleiches qilt fir den kumulativen und

grenziberschreitenden Charakter (2.2) der Auswirkungen.
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Auch die Risiken fur die Umwelt (2.3) einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sowie

der Umfang und die rGumliche Ausdehnung der Auswirkungen (2.4) kbnnen wie bereits

im ersten Teil der Prufung dargestellt, auf der Planungsebene der kommunalen

Bauleitplanung im Rahmen der raumlichen Konkretisierungen abgeschétzt und vermieden

oder vermindert werden.

Bei der Prifung der Betroffenheit einzelner Schutzgebiete durch die verringerte Anrechnung

auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen ist zu beachten, dass die Regelungen des

Kapitels 3.6.1 Ubergeordnete, richtungsweisende Vorgaben fir die wohnbauliche

Entwicklung der Gemeinden darstellen. Diese sind nicht Ortlich konkretisiert und haben

keine direkten Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete, Nationalparke,

Wasserschutzgebiete oder auch Denkmalschutzbelange (2.5 — 2.6.7, 2.6.9).

Die veranderte Anrechnung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen hat zudem keinen

unmittelbaren Einfluss auf die Zentralen Orte (2.6.8), da die Regelungen des Kapitels 3.6.1

Absatz 3 nicht fir diese anzuwenden sind. Eine schwerpunktmalige Verlagerung des

Wohnungsbaus weg von den Schwerpunkten fir den Wohnungsbau hin zu Gemeinden mit

wenig Versorgungsinfrastruktur ist nicht zu erwarten und wird durch die Anderungen auch

nicht ermoglicht.

Alternativenprifung

Die Anderung der Anrechnung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen soll dazu

beigetragen, den Bedarf an kleinen Wohneinheiten im Land besser zu decken.

Alternativ konnte der Anrechnungsfaktor hdher angesetzt werden, wodurch tendenziell

weniger Wohnungen gebaut werden kdnnten und weniger Fldche in Anspruch genommen

wirde. Allerdings konnte der steigende Bedarf an kleinen Wohneinheiten in

Mehrfamilienhdusern in Gemeinden, die den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen beachten

mussen, dort unter Umstanden nicht ausreichend gedeckt werden. Stattdessen mussten die

bendtigten Wohnungen in den Schwerpunkten fir den Wohnungsbau entstehen, was dort

zu mehr Flachenverbrauch verbunden mit anderen Umweltauswirkungen fuhren wirde.

Ergebnis
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Die Verringerung des Anrechnungsfaktors auf den wohnbaulichen Entwicklungs-rahmen

kann auf der kommunalen Planungsebene zu negativen Effekten fir die Umwelt fihren, da

unter bestimmten Voraussetzungen in einigen Gemeinden mehr Wohnungsbau und

dadurch mehr Flachenneuinanspruchnahme als bislang mdglich wéren. Die Betonung einer

verdichteten und flachensparenden Bauweise sowie das gleichzeitig geltende Ziel der

Innenentwicklung wirken einer Zunahme der Flachenneuinanspruchnahme jedoch

entgegen. Negative Effekte lassen sich auRerdem durch eine geeignete Detailplanung auf

kommunaler Ebene verringern. Festzuhalten ist, dass eine konkrete Einschatzung zu den

Umweltauswirkungen der Plananderung (verringerte Anrechnung bestimmter

Wohneinheiten auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen) im Vergleich zu den

Regelungen des LEP 2021 generell erstim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

madglich ist.

Auf Ebene des Landesentwicklungsplans sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu

erwarten. Die Plandnderung stellt nur eine geringe Absenkung der Anrechnung bestimmter

Wohneinheiten dar, und kleine Wohneinheiten mit der Richt-gré3e von 50 Quadratmetern

kommen nur in Ausnahmefallen vor und beanspruchen nur wenig Flache. Die

voraussichtlich nur geringe Zahl an Wohneinheiten, die aufgrund der Plandnderung

zusatzlich gebaut werden, fiihrt landesweit zu keiner erheblichen Zunahme der

Flachenneuinanspruchnahme. Zudem stellt der Grundsatz in Kapitel 3.9 Absatz 3 G, die

maximale Inanspruchnahme neuer Flachen in Schleswig-Holstein auf unter 1,3 Hektar pro

Tag bis 2030 zu reduzieren, eine libergeordnete Begrenzung der

Flachenneuinanspruchnahme dar. Die verringerte Anrechnung befdrdert verdichtete und

flachensparende Bauweisen und kann damit unter Umstanden auch zu weniger

Flachenneuinanspruchnahme fithren. Positiv ist auRerdem zu bewerten, dass durch die

Plananderung ein Anreiz zur Deckung des wachsenden Bedarfs an kleinen Wohneinheiten

geschaffen wird.

Die Uberschlagige Prifung zu den Umweltauswirkungen der Plandnderung fuhrt zu dem

Ergebnis, dass von der Verringerung der Anrechnung bestimmter Wohneinheiten (von zwei

Drittel auf ein Halb) voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu

erwarten sind.
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