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Dorfentwicklungsberater 


der AC Planergruppe: 

Susanne Stepany 


Maren Carls
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Ausgangspunkt: Dorfentwicklungskonzept

Quelle: OEK-Fortschreibung, AC Planergruppe, Sept. 2020 

Im Rahmen der Erarbeitung 
des Dorfentwicklungs-
konzeptes 2018 / Fortschrei-
bung 2020 wurden bereits 
Grundsätze für die Wohn-
raumentwicklung formuliert.


Aufbauend darauf hat sich die 
AG WRS vertiefend mit der 
demographischen Entwicklung, 
den erkennbaren objektiven 
Bedarfen sowie den Wünschen 
aus der Bevölkerung 
beschäftigt und diese Aspekte 
mit Flächen-potenzialen und 
aktuellen Entwicklungszielen 
verknüpft.  


Daraus ist diese Wohnraum-
strategie entstanden, die als 
Leitlinie für die Entwicklung bis 
2030 und darüber hinaus 
gelten soll.

A. Analyse
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Durchschnittliche

Wohnungsgröße:

(Stand 2021)

118,7

Quadratmeter

Quelle: Statistisches Landesamt

SH: 93,6 qm

Durchschnittsalter:

(Stand 2021)

45,8

Jahre

SH: 45,6 Jahre 

A. Analyse  

Demographische Entwicklung – Zusammenfassung
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Demographische Entwicklung – Prognose und gemeindliche Ziele

Quelle: Kleinräumige 
Bevölkerungs- und 
Haushaltsprognose Kreis 
Pinneberg. Gertz 
Gutsche Rümenapp 2017

Abgeleitet aus der demographischen Entwicklung der letzten Jahre 
und der Prognose hat schon das Dorfentwicklungskonzept folgende 
Ziele für das Thema Bauen und Wohnen formuliert, die die 
Grundlage für die weiteren Überlegungen bilden:


➢ Moderates Bevölkerungswachstum in der Größenordnung der 
zurückliegenden 12 Jahre (ca. + 5 %) mit Zielgruppe „Junge 
Familien aus Haseldorf und von außen“


➢ Zielgruppe „Alteingesessene Haseldorfer“: Seniorenwohnen oder 
Mehrgenerationenwohnen fördern od. gemeindlicherseits selbst 
entwickeln


➢ bei Bedarf Generationswechsel in den Bestandsquartieren aktiv 
unterstützen 


➢ Nutzungen für leerstehende historische Gebäude finden


➢ Bestandserhalt und Innenentwicklung forcieren / Neubaugebiete 
nur nach Bedarf entwickeln


➢ Örtliches Gewerbe in die vorhandene Siedlungsstruktur 
integrieren


A. Analyse
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Bedarfe – Ergebnisse aus der Bürgerbefragung

Die AG WRS hat zwei 
aufeinander aufbauende 
Befragungen der Bürger 
Haseldorfs durchgeführt, um 
den aktuellen und zukünftigen 
Wohnraumbedarf besser 
einschätzen zu können.


Die Beteiligung war jeweils gut 
(174 bzw. 53 Teilnehmer); es 
konnten wichtige Erkenntnisse 
gewonnen werden.


Die Ergebnisse der 
Befragungen und die daraus 
gezogenen Schlussfolgerungen 
für die weiteren Überlegungen 
werden auf den folgenden 
Seiten dargestellt.


B. Bedarfe
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Bedarfe – Ergebnisse aus der Bürgerbefragung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Bürgerbefragung (1) sind  
(174 Teilnehmer) :


Allgemein 

➢ Großes Interesse an einem Baugrundstück (ja 80 / evtl. 30); 
Miethäuser / -wohnungen deutlich weniger nachgefragt


➢ Gefragter Wohnort für Familien und Paare 


➢ Haseldorfer Kinder haben großes Interesse, später auch im Dorf zu 
leben (überwiegend Hauskauf / -bau 143)


➢ Große Grundstücke gewünscht (mind. 600 qm)


➢ Aktuell großer Wunsch nach Grundstückserwerb / Bau  
(40 innerhalb 1 Jahr / 40 in spät. 5 Jahren)


➢ Interesse an Kauf eines bestehenden Hauses (ja 22 / evtl. 59) 
vorrangig in einem Neubaugebiet oder im Ortskern (je ca. 30)


➢ Auch hier aktuell großer Wunsch (40 innerhalb 1 Jahr / 40 in spät. 5 
Jahren)

Schlussfolgerungen: 

Was wird gebraucht?


✓ Häuser 


✓ Eigentum


✓ Familien


✓ Große Grundstücke


✓ Sofortige / absehbare 
Verfügbarkeit


B. Bedarfe
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Bedarfe – Ergebnisse aus der Bürgerbefragung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Bürgerbefragung (1) sind:


Wohnen im Alter 

➢ Größter Wunsch ist, im eigenen Haus wohnen zu bleiben (149); aber 
auch Mehrgenerationenwohnen wird oft genannt (44)


➢ Entsprechend besteht nur eine geringe Bereitschaft, aus dem zu 
groß und zu aufwändig gewordenen Haus auszuziehen  
(ja 18 / evtl. 14)


➢ Bedarf an seniorengerechten Wohnungen wird überwiegend als 
mittel (71) bis hoch (47) eingeschätzt


➢ Weitere Aspekte dazu:


• Barrierefreie und auch behindertengerechte Wohnungen (auch 
Mietwohnungen) 


• Betreuungsmöglichkeit / Pflegepersonal

• Leben in Haseldorf auch ohne Auto möglich machen

Schlussfolgerungen für das 
Leben und Altwerden  

in Haseldorf


✓ Barrierefreier Umbau 
Bestandshäuser


✓ Einliegerwohnung o.ä. für 
Pflegepersonal 


✓ Angebot schaffen  
(seniorengerechtes / 
Mehrgenerationen- Wohnen)


✓ Örtliche Pflegeangebote


✓ Versorgung im Ort 
sicherstellen

B. Bedarfe
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Bedarfe – Ergebnisse aus der Bürgerbefragung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Bürgerbefragung (1) sind:


Entwicklungsmöglichkeiten / -wünsche


➢ Landbesitzer mit Verkaufs- und Baulandentwicklungsabsicht  
(ja 17 / evtl. 13), überwiegend für die eigene Familie


➢ Diverse Flächenpotenziale benannt / bekannt


➢ Nachhaltige Bauweise und Einsatz erneuerbarer Energien sehr 
wichtig (über 90 %!)


➢ Bestands- und Neubauflächenentwicklung gewünscht


➢ Bezahlbare Grundstücke / Wohnungen vorrangig für Haseldorfer


➢ Bestehende Wohnsituation von über 90 % als gut eingeschätzt


➢ Dörflichen Charakter erhalten – Versorgung optimieren – 
Verkehrssituation verbessern


➢ Information / Beteiligung der Bürger

Entwicklungsansätze


✓ Potenzialflächenkataster 
erarbeiten


✓ Entwicklungsfahrplan 
aufstellen (Bestand – Lücke – 
Neubaugebiet)


✓ Gemeindliche Bodenpolitik 
definieren


✓ Kriterien für 
Grundstücksvergabe 
aufstellen


✓ Kriterien für umwelt-/ 
klimagerechtes Bauen 
aufstellen

B. Bedarfe
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Bedarfe – Ergebnisse aus der Bürgerbefragung

Vertiefte Erkenntnisse aus der Bürgerbefragung (2) sind  
(53 Teilnehmer) :


Entwicklungsabsichten / -wünsche der Teilnehmer


41 % der TN (13) möchten Haus kaufen

➢ Hauskauf (13 Nennungen)


➢ Grundstückskauf für Hausbau (16 Nennungen)


➢ Hausbau auf vorhandenem eigenem Grundstück (4 Nennungen)


➢ Verkauf des eigenen Hauses (2 Nennungen)


➢ Genannte Veränderungen sofort / innerhalb des nächsten Jahres 
(17 Nennungen); restliche Teilnehmer: nächste 10 Jahre


➢ Gewünschte Grundstücksgröße variiert zwischen 400 und 1.000 
qm (überwiegende Nennung 650 bis 800 qm)

B. Bedarfe

Schlussfolgerungen: 

Was wird gewünscht?


✓ Häuser bzw. Grundstücke 
zum Hausbau


✓ Eigentum


✓ Grundstücksgröße variabel


✓ Sofortige / absehbare 
Verfügbarkeit
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Wünsche der Bevölkerung (Ergebnisse der Befragung)

Wohnungen/Häuser 
bzw. Grundstücke 

zum Hausbau

Variable (große)

Grundstücksgrößen

Sofortige / absehbare

Verfügbarkeit

Vorrangig Eigentum

aber auch Miete

Was wird gebraucht?

Und für wen?

Familien Senior:innen

Kriterien

Paare Junge Leute

• Bezahlbare Wohnungen und Häuser für Haseldorfer

• Seniorengerechte / barrierefreie Wohnungen

• Bestandsentwicklung / flächensparendes Bauen

• Umweltgerechtes Bauen

B. Bedarfe 

Örtliche Bedarfe - Zusammenfassung
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Wohnungsbaulicher Entwicklungsrahmen 

B. Bedarfe

Wohnungsbaulicher Entwicklungsrahmen  (gem. Kapitel 3.6.1 LEP 2021)

▪ In Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, können im Zeitraum 2022 bis 2036 neue Wohnungen im 

Umfang von bis zu 15 Prozent in den Ordnungsräumen gebaut werden (bezogen auf den 
Wohnungsbestand am 31.12.2020)


▪ Wohneinheiten, die in Gebäuden mit drei und mehr Wohnungen, in Wohnheimen und durch 
Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden entstehen, werden nur zu zwei Drittel auf den wohnbaulichen 
Entwicklungsrahmen angerechnet. 


▪ Auf den Entwicklungsrahmen sind die in dem Zeitraum bereits fertiggestellten Einheiten, die als 
realisierbar einzuschätzenden Innenentwicklungspotenziale und die vorhandenen Bauleitplanreserven 
anzurechnen.


Berechnung für Haseldorf: 

▪ 825 WE (Bestand 31.12.20) x 15 % = 124 WE dürfen in 2022-2036 gebaut werden

▪ abzügl. 12 WE (wurden bislang in 2021 / 2022 errichtet)

▪ abzügl. 12 WE als noch bestehende, kurzfristig realisierbare Innenentwicklungspotenziale

▪ Keine Bauleitplanreserven

➢ Demnach dürfen also bis 2036 noch 100 WE realisiert werden (zu beachten: seitdem wurden bereits 

weitere Baugenehmigungen erteilt!)
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Potenzialflächenanalyse - Grundsätze

Das Amt Geest und Marsch 
Südholstein hat die von der AG 
WRS identifizieren 
Potenzialflächen für eine 
wohnbauliche Entwicklung 
untersucht.


Wesentliche Kriterien waren 
dabei:

• Ausschluss durch Lage im 

Landschaftsschutzgebiet

• Planungsrechtliche 

Zulässigkeit


Letzteres gliedert sich in:

• Bebauung im Innen-

bereich nach§ 34 BauGB

• Lage in bestehendem 

Bebauungsplan 

• Aufstellung Bebauungs-

plan erforderlich


Die Karte zeigt, dass das Landschaftsschutzgebiet (LSG) (gelb: Kernzone; 
grün: weitere Zone) praktisch überall bis an die bestehende Bebauung 
heranreicht. Daraus ergibt sich der Ausschluss für 17 der vorgenannten 
Potenzialflächen; 23 Flächen liegen außerhalb des LSG.

Die übrigen Potenzialflächen haben jeweils einen unterschiedlichen 
planungsrechtlichen Status (s. Kennzeichnung in der folgenden Karte).

Quelle: Potenzialflächenanalyse, Amt Geest und Marsch Südholstein, Aug. 2021 

C. Ziele und Schwerpunkte der Entwicklung
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Potenzialflächenanalyse - Status der Potenzialflächen


Quelle: Potenzialflächenanalyse, Amt Geest und Marsch Südholstein, Aug. 2021 

C. Ziele und Schwerpunkte der Entwicklung

Die Potenzialflächenanalyse 
zeigt im Ergebnis:

• 	16 Flächen mit insgesamt ca. 
29.000 qm, die nach § 34 
BauGB im Innenbereich 
zugelassen werden könnten;

• 	1 Fläche mit ca. 10.000 qm, 
die nach§ 35 BauGB 
(Außenbereich) zugelassen 
werden könnten;

• 	13 Flächen mit insgesamt ca. 
331.000 qm, für die ein 
Bebauungsplan aufzustellen 
ist.
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Wohnraumentwicklung in Szenarien

Szenario 1 

(ca. 4 WE/a bis 2030)

Szenario 2 

(schnell ca. 40 WE entwickeln)

Wie? - Generationswechsel im Bestand

- Nutzen von Baulücken

- Neben Bestands- und Baulücken:

- Größere Fläche entwickeln

Wo? - Ausschließlich im Innenbereich
 - Im Innenbereich

- Arrondierung Siedlungsstruktur

Vorteile ! reduzierter Flächenverbrauch

! Bessere Ausnutzung techn. Infrastruktur 

(Straßen, Leitungen etc.)

! Kompakte Siedlungsstruktur

! Gleichmäßige Auslastung der sozialen 

Infrastruktur (v.a. Kita, Schule)


✚ Aktuellem Bedarf kann nachgekommen 
werden


✚ Gemeinde kann Entwicklung und 
Grundstücksvergabe steuern


✚ Geringere qm-Preise möglich

✚ Verkauf bringt €-Rückfluss an Gemeinde

Nachteile − Geringe Einfluss- / Regelungs-möglichkeit 
der Gemeinde bzw.


− Hoher Aufwand für Einflussnahme der 
Gemeinde (BPlan, Vorkaufsrecht, 
Zwischenfinanzierung)


− Freier Markt = höhere qm-Preise

− Höherer Flächenverbrauch

− Zusätzliche technische Infrastruktur 

(Investition Herstellung und 
Unterhaltung)


− Soziale Infrastruktur (v.a. Kita, Schule) 
kurzzeitig hoch belastet

C. Ziele und Schwerpunkte der Entwicklung
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Wohnraumentwicklung in Szenarien

C. Ziele und Schwerpunkte der Entwicklung

Ergebnis der Szenariendiskussion und Ausrichtung der Wohnbauentwicklung


➢ Szenario 2 soll nicht verfolgt werden, weil: 
- schnelle Entwicklung führt zu kurzfristigen Spitzen in der Infrastrukturauslastung (Kita, Schule)


➢ Szenario  1 bildet prinzipiell den richtigen Weg, aber: 
ausschließliche Orientierung auf den Generationswechsel im Bestand und das Nutzen von 
Baulücken wird nicht für realistisch und ausreichend gehalten


➢ Aus vorgenannten Gründen: 
- Mittelweg mit ca. 8 Wohneinheiten (WE) pro Jahr)


• Angebote und Anreize bei privaten Eigentümern schaffen, ihr Grundstück zu bebauen bzw. für 
eine Bebauung zur Verfügung zu stellen


• Anreize und Angebote bei privaten Eigentümern schaffen, aus ihrem zu groß gewordenen Haus 
in ein passendes Haus / Wohnung zu ziehen (Generationswechsel im Bestand)


• Baugrundstücke möglichst auf gemeindeeigenen Flächen entwickeln und diese nach einem 
Kriterienkatalog an Haseldorfer veräußern.
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Bestandteile der zukünftigen Wohnraumentwicklung

D. Umsetzung der Wohnraumstrategie

• Bestandsentwicklung (Generationswechsel im Bestand)


• Innenentwicklung (Schließen von Baulücken, Verdichtung von Baugrundstücken)


• Entwicklung von Neubauflächen


• Seniorengerechte Wohnungen


• Kleinere / bezahlbare (Miet-) Wohnungen
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Potenzielle Entwicklungsflächen


Quelle: Potenzialflächenanalyse

Amt GuMS, Aug. 2021 

Die blau umrandeten 
Bereiche sollen als 
Potenziale für 
Neubauflächen 
vorgehalten werden. Diese 
sollen neben der Bestands- 
und Innenentwicklung und 
abhängig vom 
tatsächlichen Bedarf nach 
und nach aktiviert werden.

Für den rot umrandeten 
Bereich soll die Projektidee 
eines seniorengerechten / 
Mehrgenerationen-
Wohnens verfolgt werden.

34

D. Umsetzung der Wohnraumstrategie
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▪ Zeitlich gestreckte 
Entwicklung im Umfang 
der letzten 10 Jahre  
(ca. 8 WE / Jahr)


▪ Innen- vor 
Außenentwicklung


▪ Bestandsentwicklung


▪ Baulückenschließung


▪ Abrundung der 
Ortsränder


▪ Verwendung vorhandener 
Erschließungsstraßen 
(beidseitige Bebauung)


▪ Neubauflächen behutsam 
und möglichst auf 
gemeindlichem Eigentum

Schwerpunkte der Strategie

D. Umsetzung der Wohnraumstrategie


