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Gemeinde Delingsdorf Gemeindeentwicklungskonzept

Grundlagen zur Betrachtung der Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Delingsdorf liegt im Ballungsraum um Hamburg. Die rGumliche N&he
zur GroBstadt mit guten Verkehrsanbindungen und die vielfaltigen Angebote der
benachbarten Stadte Ahrensburg und Bargteheide fUhrt zu einer hohen Attraktivitét
der Gemeinde. Nach wie vor besteht ein hoher Nachfragedruck nach Baugrundstu-
cken in Delingsdorf.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Gemeinde Delingsdorf liegt nach Darstellung des Landesentwicklungsplanes
(2010) im Ordnungsraum um Hamburg im Nahbereich (10 km-Radius) des Mittelzent-
rums Ahrensburg und direkt auf der Siedlungsachse Hamburg — Ahrensburg - Bargte-
heide. Auf dieser sollen in bedarfsgerechtem Umfang Siedlungsflchen ausgewiesen
werden. Die bauliche Entwicklung wird Uber die Abgrenzung der Siedlungsachse
begrenzt. In den Ordnungsr&umen ist unter BerUcksichtigung der 6kologischen und
sozialen Belange eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungs-
prozesses und eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsentwicklung anzustreben. Die
Anbindungen an die nationalen und internationalen Waren- und Verkehrsstrome
sollen dabei sichergestellt werden und Gewerbe- und Industriefldchen sollen ausrei-
chend vorhanden sein. Als ordnende Strukturelemente werden die zentralen Orte,
Siedlungsachsen und regionale Grinzige gesehen, die als Funktions- und Aus-
gleichsrume erhalten bleiben sollen.

Aufgrund dieser landesplanerischen Zuordnung kann Delingsdorf auch einen gewis-
sen Uberortlichen Bedarf berUcksichtigen. Der Wohnungsbestand kann Uber die
Entwicklungsgrenze, die fur Achsenzwischenraumgemeinden auf 15 Prozent be-
schrankt ist, hinaus entwickelt werden.

Der Regionalplan (1998) zeigt Delingsdorf als im Ordnungsraum auf der Entwick-
lungsachse im Nahbereich des Unterzentrums Bargteheide gelegen. Der Gemeinde
wird eine planerische Wohnfunktion zugeordnet. In den Achsenrumen ist eine vor-
rangige Entwicklung aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung angedacht. Ausrei-
chende Wohnbaufldchen sind demnach auszuweisen. Zwischen Delingsdorf und
Ahrensburg verlduft in einer Grabenniederung eine Grinzasur. Auch nérdlich der
Ortslage Richtung Bargteheide ist eine GrUnzdsur dargestellt. Grinzdsuren stellen
kleinrumige Freifléchenverbindungen dar, in denen planmd&Big nicht gesiedelt wer-
den soll. Eine besondere Beachtung der dkologischen Strukturen und Funktionen soll
in ihnen erfolgen, eine Verflechtung mit innerdrtlichen Grinfldchen ist mdglich. Ein
Zusammenwachsen der Siedlungsfldchen mit den benachbarten Gemeinden soll
vermieden werden.

Im Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (Mai 1999) werden Uberregionale Rah-
menaussagen getroffen. Die Gemeinde Delingsdorf liegt demnach in einem Raum
fUr eine Uberwiegend naturvertrégliche Nutzung. Ziel ist es, diese RGume zu sichern
und zu entwickeln, Natur und Ressourcen sollen durch eine Uberwiegend naturver-
frdgliche Nutzung geschitzt werden. Die Schwerpunkte werden dabei thematisch
gesetzt. In der Karte Boden und Gesteine/Gewdsser wird ein geplantes Wasser-
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schutzgebiet aufgezeigt, es reicht von Liutjensee im SUudosten bis etwa 1 km sudlich
von Jersbek.

Planungsanforderungen

Die Gemeinde Delingsdorf hat einen Landschaftsplan. Darin sind landschaftsplaneri-
sche Grundlagen zur Siedlungsentwicklung abgebildet. Der Landschaftsplan bildet
die Grundlage fUr die Bauleitplanung.

In Delingsdorf gilt der rechtswirksame Fl&dchennutzungsplan fir das gesamte Ge-
meindegebiet. Uber zahlreiche Anderungsverfahren sind hier Anpassungen zur Sied-
lungsentwicklung vorgenommen worden.

FUr weite Teile der Ortslage gilt eine Satzung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Diese grenzt den Innenbereich zum AuBenbereich ab und stellt insofern die plo-
nungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fUr die Zuldssigkeit von Bauvorhaben dar.
Diese Satfzung ist durch verschiedene Bebauungspldne in Teilbereichen ersetzt wor-
den.

Auf der Grundlage dieses Gemeindeentwicklungskonzeptes werden die Potentiale
der Innenentwicklung sowie Entwicklungsfldchen von der Gemeinde unter Berlck-
sichtigung der naturrGumlichen und ortsplanerischen Sicht bewertet. Ein Gemeinde-
entwicklungskonzept stellt eine unverbindliche, informelle Planungsebene dar, in der
Alternativenbetrachtungen vorgenommen werden. FUr die konkreten Entwicklungs-
planungen werden eine Anderung des Fiichennutzungsplanes sowie die Aufstellung
von Bebauungspl@nen erforderlich.

Zielsetzungen der Gemeinde

Die Gemeinde Delingsdorf méchte auf den demografischen Wandel reagieren und
sich zu einer generationenfreundlichen Gemeinde weiterentwickeln. Dabei sollen
unterschiedliche Nachfrageprofile berlUcksichtigt werden. Nachverdichtungen im
Innenbereich und Arrondierungen der Ortslage besitzen Prioritat. GroBflachige Neu-
baugebiete mit ihren erhdhten Anforderungen an die ErschlieBung sollen nur in Ab-
schnitten und zurickhaltend entwickelt werden.

Der Ausbau und die Starkung der Nahversordnung, nicht stérender gewerblicher
Betriebe, Dienstleistungen und Gemeinbedarfseinrichtfungen sind wichtige Elemente
einer lebendigen Gemeinde, die weiterhin im Fokus der Zielsetzungen der Gemeinde
stehen.

Delingsdorf ist durch Larm der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe und durch den Bahn-
verkehr betroffen. Hier sind SchutzmaBnahmen insbesondere bei Ausbauvorhaben
zu beachten. Im Bereich der Ortsdurchfahrt sollen die Verkehrssicherheit und die
Aufenthaltsqualitat verbessert werden.

Obwohl Delingsdorf in sehr attraktfiver Landschaft liegt und groBe Potentiale fur die
Naherholung bietet, werden die Aufenthaltsqualitdt, Angebote der Freizeitgestal-
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tung und die Erlebbarkeit der aftraktiven Landschaft nicht optimal empfunden. Hier
sollen Ideen zur Aufwertung gesammelt und konkrete MaBnahmen angegangen
werden.

Im Rahmen der Fldchenbewertung und Analyse der Potentiale sollen Handlungs-
empfehlungen zur Gemeindeentwicklung erarbeitet werden. Nach einer ersten Zu-
sammenstellung der Grundlagen sollen in einer ergebnisoffenen &ffentlichen Mitwir-
kung die planungsgrundlagen Uberprift und Entwicklungsziele formuliert werden.

Entwicklungspotenziale in der Gemeinde Delingsdorf

Laut Gutachten Geritz Gutsche RUmenapp GbR 2013 wird fUr den Kreis Stormarn
eine Bevdlkerungsentwicklung von 5% insgesamt prognostiziert, fUr die Gemeinde
Delingsdorf wird demnach ein moderater Zuwachs von bis zu 2,5% angenommen,
wobei ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil auf die Altersgruppe Uber 65 Jahre ent-
fallt. Bei der Haushaltsentwicklung wird fUr Delingsdorf ein Zuwachs von bis zu 7,5%
vorausgesagt. ZukUnftig werden vorrangig 1 bis 2 Personenhaushalte zunehmen,
wobei auch hier diejenigen mit Gber 60 jGhrigen HaushaltsvorstGnden Uberproportio-
nal stark wachsen.

GemdB den im Landesentwicklungsplan 2010 aufgefUhrten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung hat hinsichtlich baulicher Siedlungstatigkeit die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung (vgl. Ziff. 2.5.2 Abs. 6 LEP 2010). Neue Woh-
nungen sind vorrangig auf bereits erschlossenen Fldchen zu bauen. Bevor die Kom-
munen neue, nicht erschlossene Baufldchen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen,
inwieweit sie noch vorhandene Fldchenpotenziale ausschépfen kdnnen. Hierzu zah-
len alle Baugrundstucke

- im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplé@ne nach § 30 BauGB

- im Geltungsbereich von Bebauungspl@nen, in denen Vorhaben nach § 33
BauGB zu beurteilen sind, sowie

- in Bereichen gemdaB § 34 BauGB.

Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungspldne sind dartber hinaus FiGchenre-
serven in stddtebaulich integrierten Lagen zu Gberprufen.

Um eine Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielen gewdhrleisten zu kdn-
nen, hat die Gemeinde Delingsdorf im vorliegenden Bericht die Siedlungsstruktur
hinsichtlich der Eignung von Innenentwicklungspotenzialen und BaulUcken Uberprift.
DarUber hinaus werden, entsprechend den Vorgaben des Landesentwicklungspla-
nes, Entwicklungspotenziale in AuBenbereichen untersucht, die sich an dem Sied-
lungsgebiet entlang der in Nord-SUd-Richtung verlaufenden Siedlungsachse orientie-
ren. Aus der entsprechenden Ubersicht sollen keine planungs- oder bauordnungs-
rechtlichen Anspriche abgeleitet werden. Darstellung und Bewertung dienen dem-
zufolge nur der verwaltungsinternen Abstimmung.
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Die Entwicklungspotenziale werden unter besonderer BerUcksichtigung der durch die
Gemeinde definierten Handlungsfelder eingeschatzt.

o GenerationenUbergreifendes Zusammenleben

¢ Medizinische Nahversorgung

e Ansiedlung eines Frischemarktes

o Kulturstatte

e Delingsdorfer Sportverein

o Gewerbeansiedlung

e Attraktive Ortsdurchfahrt

Die konkreten Anforderungen werden im weiteren Verfahren ndher definiert.

Baulicken innerhalb rechtskrdaftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB

In den rechtskraftigen Bebauungspldnen Nr. 2, 2A, 5, 8 stehen noch 18 Baugrundsti-
cke fur eine Nachverdichtung zur VerfGgung.

Freiflachen in Bereichen gemas § 34 BauGB

Dazu z&hlen auch LUcken zwischen Gebduden, die sich im Zusammenhang des be-
bauten Ortsteils befinden und bei denen sich die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage von Bauvorhaben aus § 34 BauGB ableitet. Im Bereich der Innerorts-
satzung werden 6 weitere GrundstUcke im Hinblick auf eine bauliche Verdichtung
betrachtet.

Freifldchen im Geltungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplans

In der Gemeinde befindet sich der Bebauungsplan Nr. 7-4. Anderung im Zusammen-
hang mit der 14. Anderung des Fl&chennutzungsplanes im Aufstellungsverfahren.
Daraus ergeben sich weitere Wohnbaufl&dchen fur den értlichen Bedarf. Hier soll der
Wohnbedarf besonderer Nutzergruppen in Mietwohnungen, altengerechten Woh-
nungen und durch betreutes Wohnen bertcksichtigt werden.

Weitere nicht entwickelte Baufldchen hat die Gemeinde im Geltungsbereich der 11.
Anderung des Fldchennutzungsplanes westlich der Hamburger StraBe vorbereitet.
Hier sind groBfl&échig Wohnbaufldchen ausgewiesen worden. Eine konkrete Entwick-
lung der FlGchen ist noch nicht absehbar.
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Innenentwicklungspotentiale (IE 1 und IE 2)
AuBenentwicklungspotentiale ( AE 1 bis AE 6

Die in der beiliegenden Plankarte eingetragenen Potenzialfldéchen wurden interdis-
ziplindr unter Berucksichtigung stadtplanerischer und landschaftspflegerischer Aspek-
fe UberprGft und mit einer Kurzbewertung versehen. Eine Konkretisierung der Ausso-
gen wird im weiteren Verfahren vorgenommen:

IE 1 Bereiche an der DorfstraBBe
Die Bereiche an der DorfstraBe liegen Uberwiegend im Satzungsbereich. Die
Grundstucksstrukturen bieten Potential Uber den Bebauungsbestand hinaus. Hierfur

ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit konkreten Zielvorgaben zur baulichen
Nutzung und zur ErschlieBung erforderlich.

Stadtplanung

e Grundsticke im Siedlungszusammenhang mit baulicher Prégung.

e Nutzung bestehender Siedlungsfl&échen.

e Behutsame EinfUgung neuer Gebdude in den Bestand erforderlich.
e ErschlieBung Uber private Stichwege und Zufahrten.

e Aftraktive Lage durch intergierten, ortszentrumsnahen Standort.

Landschaftsplanung

¢ Innenentwicklung statt Inanspruchnahme freier Landschaft.

e BerUcksichtigung prégender Landschaftsstrukturen, wie Wasserfldchen und
Gehdlze.

e Ergdnzung weitgehend intakter Ortsrandeingrinung.

Vorldufige Bewertung

Stadtplanerisch (Sp): geeignet

Landschaftsplanerisch (Lp): gut geeignet
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IE 2 Ostlich Hamburger StraBe

Die Bereiche &stlich der Hamburger StraBe zwischen WiesenstraBe und Lohe liegen
Uberwiegend im Satfzungsbereich. Die GrundstUcksstrukturen bieten Potential Uber
den Bebauungsbestand hinaus. HierfUr ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
konkreten Zielvorgaben zur baulichen Nutzung und zur ErschlieBung erforderlich. In

den Bebauungsplangebieten 2, 2A und 8 sind bereits weitgehende
Nachverdichtungen vorgesehen worden.

Stadtplanung

¢ Grundsticke im Siedlungszusammenhang mit baulicher Prédgung.

e Entlang der Hamburger StraBe gemischte Nutzungen entwickelbar.
e Nutzung bestehender SiedlungsflGchen.

e Behutsame Einfugung neuer Gebd&ude in den Bestand erforderlich.

e ErschlieBung Uber private Stichwege und Zufahrten.

Attraktive Lage durch intergierten, ortszentrumsnahen Standort.

Landschaftsplanung

¢ Innenentwicklung statt Inanspruchnahme freier Landschaft.
e BerUcksichtigung einzelner Gehdlze.

Vorldufige Bewertung

Stadtplanerisch (Sp): gut geeignet

Landschaftsplanerisch (Lp): sehr gut geeignet
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AE 1 Nordlicher Ortsrand abgesetzt von der DorfstraBe

Stadtplanung

Freifldchen am nérdlichen Siedlungsrand zwischen LandesstraBe im Westen und
Bahnlinie im Osten, landwirtschaftlich intensiv genutzte Grinfldchen durch
Knickstrukturen gepréagt.

Arrondierung der nérdlichen Ortslage, Definition eines neuen Ortsrandes.

landwirtschaftliche Emissionen beachten.

Landschaftsplanung

von Knicks kleinteilig gegliederte Grinlandfldchen, gem. Landschaftsplan z.T. als
Trocken-/ Magerrasen, Feuchtkomplex aus Kleingewdassern, Gehdlz- und
Hochstaudenfluren als MaBnahmenfléchen ausgewiesen.

Ubrige landwirtschaftliche Fldchen bedingt geeignet.

Vorldufige Bewertung

Schrittweise Entwicklung von der DorfstraBe in Richtung Norden, kleinteilige
Parzellierung aufgrund markanter zu ernaltender Knickstrukturen,
Wohnbaufl&chen und als Abschirmung zur Bahn gemischte bis gewerbliche
Nutzung

Stadtplanerisch (Sp): bedingt geeignet

Landschaftsplanerisch (Lp): aufgrund vorhandener Naturausstattung nicht
empfohlen
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AE 2 /AE 3 Freiflachen zwischen Gerkens Hoff/Wiebiuschen und WiesenstraBe

Stadtplanung
e Zenftraler Bereich mit landwirtschaftlichen Nutzungen und Niederungsbereich der

Strusbek. Nordlich und stdlich MaBnahmenfldchen entlang des Bachlaufes.
Lliandwirtschaftliche Nutzflachen durch Knickstruktur gegliedert in Ackerfldchen
und Grunland.

e Aktive Hofstellen im Westen und Norden
e Individuelles Merkmal der Siedlungsstruktur
e Larmschutzbeachten

Landschaftsplanung
¢ Grunlandkomplex beidseits der Strusbek, im Landschaftsplan ist der zentrale

Bereich beidseits des Bachlaufens als MaBnahmenfldche dargestellt, die Fldchen
am Siedlungsrand sind Siedlungsentwicklungsbereiche.

Vorldufige Bewertung
e Erweiterung des B-Planes Nr.8 in 6stliche Richtung als straBenbegleitende

Arrondierung, schrittweise wohnbauliche Entwicklung von der WiesenstraBe in
nordlicher Richtung denkbar, Anlage von Abschirmbepflanzung entlang der
Bahnlinie erforderlich. Potential fur Aufwertung des Landschaftserlebens.

Stadtplanerisch (Sp): flw. geeignet, jedoch Rucksicht auf Landwirtschaft

Landschaftsplanerisch (Lp): Fidchen an der WiesenstraBe und im Norden gem.
Landschaftsplan geeignet. Zentraler Bereich um die Strusbek ungeeignet.
Geeignet fUr naturschutzfachliche Aufwertung.
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AE 4 Sudlich Buschkoppel

Stadtplanung
e SUdlicher Ortsrand, 6stlich der StraBe Poggensiek, B-Plan Nr. 7-4. Anderung in

Aufstellung, Erweiterung in 6stliche Richtung vorbereitet, Spielplatz im Norden.
Verkehrliche ErschlieBung Uber Poggensiek und Buschkoppel moglich.

e Abstand zu Sportplatz beachten.
e Landwirtschaftlich genutzte Fldchen.
e Larmschutz beachten.

Landschaftsplanung
e Von Knickstrukturen gegliederte Intensivgrinidnder.

¢ Der Landschaftsplan weist Grunfldchen fUr Parkanlage und Sportplatz sowie
Knickneuanlagen aus, anschlieBend nach SUden auch Siedlungsentwicklung,
MaBnahmenfldchen im Bereich der Grinz&sur.

Vorldufige Bewertung

e Ergdnzung der Bebauungsstruktur des in Aufstellung befindlichen B7-4in 6stliche
Richtung moglich, Anschluss an Wohnbereiche Schlehenweg/Buschkoppel
moglich, evtl. Ausbau/Erweiterung des Kitastandortes als ergdnzende
Infrastruktureinrichtung .

Stadtplanerisch (Sp): geeignet, sofern Schutzvorkehrungen zum Bahnlédrm

Landschaftsplanerisch (Lp): unter BerUcksichtigung der regionalplanerischen
Grinzd&sur geeignet.
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AE 5 Sudlicher Ortseingang, westlich Hamburger Stra3e

Stadtplanung

e SUdlicher Ortseingang, westlich der Hamburger StraBe, Ackerflache,
straBenbegleitender Knick

e ErschlieBung von der Hamburger StraBe, Ortseingangsgestaltung beachten

¢ Nutzung fUr Nahversorgung und Sondernutzungen

Landschaftsplanung
e Landwirtschaftliche Intensivfldchen mit gliedernden Knickstrukturen

e LandesstraBe mit alleeartigen Baumreichen = Biotopschutz

Vorlaufige Bewertung
e geeignet zur Ergénzung von Fldchen fUr Einzelhandel, Gewerbe,
Anbauverbotszone, Immissionen B 75

Stadtplanerisch (Sp): gut geeignet

Landschaftsplanerisch (Lp): geeignet, Knickstrukturen und Allee erhalten
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AE 6 Hinter den Hofen, westlich Lubecker StraBe, sidlich Timmerhorner StraBe

Stadtplanung

e Westlich der LUbecker StraBe hinter straBenseitig gemischt genutzten
Grundstucken.

e Differenzierte Nutzungsangebote méglich.

¢ Individuelle Strukturen durch ehem. Hofnutzungen.

e Zentrale Lage im Ortskern.

e Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Nutzungen.

e Abschnittbildung und unterschiedliche ErschlieBungswege moglich.

Landschaftsplanung
e An der Timmerhorner StraBe GrUnlandfléichen, z.T. als Feuchtwiese, ansonsten

intensive landwirtschaftliche Nutzfladchen fUr Acker-, Obst- und GemUseanbau
mit Knickstrukturen, Hoffldchen.

e Gem. Landschaftsplan MaBnahmenfldchen an der Strusbek.

Vorlaufige Bewertung
e GroBes Potential fur unterschiedliche Nutzungen und Wohnungsangebote in

zentrumsnaher Lage. Starkung des individuellen Gesichts und einzelner
Nutzungsansdtze. RUcksichtnahme auf bestehende Strukturen. Abschnittweise
Umsetzung. Aufenthaltsqualitat, Naherholung sowie Naturerleben
berucksichtigen.

Stadtplanerisch (Sp): gut geeignet.

Lp: unter BerUcksichtigung vorhandener Biotopstrukturen geeignet.

Zusammenfassung

Aus der Betrachtung der Innenentwicklungspotenziale ergibt sich, dass in der Ge-
meinde in den Bereichen der Bebauungspldne Nr. 2, 2A, 5, und 8 sowie der Innerorts-
satzung insgesamt noch 24 GrundstUcke fUr eine bauliche Entwicklung zur Verfigung
stehen. Hierzu wdare die Interessenlage betroffener GrundstUckseigentUmer interes-
sant. Weitere Bebauungspl@ne zur Entwicklung der Innenentwicklungspotentiale sind
gut vorstellbar.

Lur Frage der Entwicklung weiterer Siedlungsfldchen im AuBenbereich bietet sich die
Fldche AE 6 Hinter den Hofen an. Hier gab es bereits in der Vergangenheit konkrete
Uberlegungen zur Entwicklung der Fidche. Auf eine Abschnittweise Realisierung und
gute Durchmischung ware zu achten.
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Als weiteres Thema der Gemeindeentwicklung sollte den Frei- und Grinfldchenfunk-
tionen Aufmerksamkeit gewidmet werden. Hier kénnen durch Aufwertungen und
Aufenthaltsbereiche, durch Naturerlebnispunkte und Wanderwege MaBnahmen zur
Attraktivitatssteigerung generiert werden.

Die erarbeiteten Planungsgrundlagen sollen im weiteren Verfahren in einem Work-
shop gemeinsam mit der Offentlichkeit weiterentwickelt werden. Nach Ausarbeitung
des Entwurfs ist eine Behdrdenbeteiligung und Auslegung bealbsichtigt. Die Ergebnis-
se kdnnen dann der Offentlichkeit in einer Einwohnerversammlung vorgestellt wer-
den.
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