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1. Anlass, Ziele und Prozess

CONVENT Mensing hat 2020 ein Ortskernentwicklungskonzept fir die Gemeinde Nindorf er-
stellt. Dabei wurden mit breiter Beteiligung (mehrere Werkstatten und eine Einwohnerversamm-
lung) zahlreiche Handlungsfelder analysiert, die demographische Entwicklung dargestellt, die
Innenentwicklungspotenziale bewertet und Schliisselprojekte formuliert.

Aktuell hat der Betreiber des Nindorfer Hofs in Aussicht gestellt, sich als Betreiber zuriickzuzie-
hen und den Gasthof zu verdufRern. Da der Gasthof und insbesondere der grol3e Saal eine wich-
tige Funktion fur die Gemeinde haben, hat die Gemeinde Nindorf eine Erweiterung des OEK
beauftragt, um die unterschiedlichen Mdéglichkeiten einer Weiterfihrung des Gasthofs
gutachterlich prifen zu lassen, einschlieZlich der jeweiligen Férderméglichkeiten, insbesonde-
re als GAK-Schlisselprojekt (GAK = Gemeinschaftsaufgabe Agrarstruktur und Kiistenschutz).

Die Schwerpunktthemen der OEK-Erweiterung sind:

= Erhalt der landlichen Gastronomie mit Saalbetrieb

= Fortschreibung der Innenentwicklungspotenzialanalyse

= Digitalisierung

= Weitere Themen, die durch die Bevolkerung eingebracht werden kénnen

Zudem erfolgte eine Aktualisierung der demographischen Entwicklung.

Die SWOT-Analyse des OEK 2020 gilt weiterhin. Erganzt wird unter Risiken ,Keine Nachfolge-
regelung fir den Nindorfer Hof“.

Die Entwicklungsziele des OEK 2020 gelten unverandert. Das Schwerpunktthema ,Erhalt der
landlichen Gastronomie mit Saalbetrieb“ entspricht dem Handlungsfeld ,Gastronomie und Nah-
versorgung® mit dem Entwicklungsziel ,Sicherung und Belebung der lokalen Gastronomiebetrie-
be*.

Prozess

Nach dem Startgesprach mit Vor-Ort-Check am 30. August im
Nindorfer Hof fand am 4. Oktober eine Werkstatt mit relevanten
Akteuren (Gemeindevertretung, Gastwirt, Vereine, Institutionen)
statt, auf der die Situation und die Optionen zum Erhalt des Gast-
hofs diskutiert wurden (2 siehe Foto rechts).

Auf der 2. Werkstatt am 15. November im vergleichbaren Teil-
nehmerkreis stellt die Architektin Silke Zanter MaRnahmen zu Mo-
dernisierung des Nindorfer Hofs vor. Zudem war ein potenzieller
Investor anwesend.

Auf der Jugend-Einwohnerversammlung am 20. Oktober im Rahmen einer Ausschusssitzung
wurde das Thema Nindorfer Hof ebenfalls angesprochen.

Auf der Einwohnerversammlung am 26. Januar 2023 hatten die Nindorfer*innen Gelegenheit,
den OEK-Entwurf zu kommentieren und ergéanzende Ideen zu &uf3ern.
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2. Bestandsanalyse

Die Gemeinde Nindorf erstreckt sich mit den einzelnen Nutzun-
gen entlang der Bundesstral3e 431 und hat kein wahrnehmba-
res Zentrum. Es gibt zwar einen ehemaligen Ortskern rund um
die Dorfstral3e und den Ldschteich — dieser ist jedoch nicht
mehr als solcher erkennbar. Das gemeindliche Leben findet
im und rund um das Gemeindezentrum (Alte Schule) statt,
das etwas ruckwartig zur Bundesstral3e liegt und dort ein viel- ,
faltiges Angebot an Infrastruktureinrichtungen bietet: unter anderem die Kita und das Jugendzent-
rum ,Crazy House®, das Feuerwehrgeratehaus sowie den Sportplatz. Vor dem Gemeindezentrum
befindet sich ein grol3er Platz, der im Wesentlichen als Parkplatz sowie fur Veranstaltungen ge-
nutzt wird und zudem als Ausfahrt der Freiwilligen Feuerwehr dient. Fir diesen Bereich hatte
das OEK 2020 mehrere Schliisselprojekte formuliert, die derzeit in der Umsetzung sind.

Nindorf befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Unterzentrum Meldorf (mit Teilfunk-
tionen eines Mittelzentrums). Beide Orte profitieren voneinander: In Meldorf befinden sich Nah-

versorger und Schulen; Nindorf bietet einige gastronomische Einrichtungen, einen Hofladen so-
wie mehrere Gewerbebetriebe.

Klaus Mensing hat im Vorfeld des Start-Gesprachs sowie bei der Vor-Ort-Rundfahrt mit Biirger-
meister Busch-ClaulRen einen erganzenden Vor-Ort-Check durchgefiihrt. Im Ergebnis gibt es
keine wesentlichen Veranderungen der relevanten Angebote und Einrichtungen in Nindorf.
Die Bestandskarte (Abb. 9) des OEK von 2020 ist nach wie vor aktuell (& vgl. Abb. 2).

Der Bevolkerungsstand war Uber die letzten Jahre hinweg recht stabil mit leichten Schwankun-
gen (= vgl. Abb. 1). Per 31. Dezember 2021 hat Nindorf 1.131 Einwohner*innen (mit Hauptwoh-
nung). Pragender Trend ist die Alterung (= vgl. Abb. 3).

Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung in Nindorf 2000 bis 2021 (jeweils 31.12.)
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Quelle: Statistikamt Nord
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Abb. 2: Bestandsanalyse: Relevante Nutzungen

iy * .

sgenspod .

.

13jUADSSAUNY SOy uer E
uayewds B Yy seubegy E
WIS joorny E
ayowsneg akag E

wwiy joH E

HOPIRN o '3S Mva @

rusbunzyny

WA/ poyspenizesny)
epIARIe) JsuaIpabayd
zjoydwony 1213ysiaK
uuewbosy joyIsnwan
SN Jne IS [RYORPSH

JOH J3OPUIN

|ewuaiy3

Jpueppids ziedjaids
neidpgog/-ziog

21eiduods

LAsNoH Azes)" wnyuazpusbng
e

sneyResabiyamnuanay

IEIEIEEIE]

Anps Ay

wabumydpu3 Yl eYds
~uppwab pun aydipuaKQ

prepaqsbunye)san,/-sbunianies

@ winesuagens ezuajodsbunyeisan
Slwouonsen

InpnISeLU) 3YRUSBUNIINIOASY
BumsPpsuIPsIAYPUNSID
BuNISRSUDIQ / HGIDMID
Bunbiosianyey

apuaba

CONVENT Mensing beraten e planen e umsetzen
BernstorffstraRe 99 - 22767 Hamburg - 040 / 30 06 84 78 - 0 - mensing@convent-mensing.de



mailto:mensing@convent-mensing.de

paldy CONVENT
{L?A/ = MENSING

beraten e planen eumsetzen

Abb. 3: Bevilkerungsentwicklung 2000 bis 2021 nach Altersklassen
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Quelle: Statistikamt Nord

Die im Juli 2018 verdffentlichte ,,Kleinrdumige Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose Kreis
Dithmarschen, 1. Fortschreibung bis 2030 (Basisjahr 2014) zeigt zwar einen Bevélkerungs-
rickgang um ca. 150 Einwohner, dirfte jedoch nicht mehr aktuell sein. Zudem sind Prognosen
fur kleine Gemeinden mit Vorsicht zu geniel3en. Die aktuelle Bevélkerungsvorausberechnung
2020 bis 2040 fur Schleswig-Holstein nennt fiir den Kreis Dithmarschen insgesamt ein Minus
von 8 %. Daher sind die moglichen Auswirkungen auf die Gemeindeentwicklung im Auge zu be-
halten, um den Ortskern, die bevolkerungsnahe Infrastruktur und Nahversorgung sowie die An-
gebote der Vereine vorausschauend zukunftsfahig aufzustellen.

3. Erhalt der landlichen Gastronomie
3.1 Ausgangssituation

Nindorf bietet fir einen Ort dieser Gré3e ein gutes gastronomisches Angebot:

= Der ,Nindorfer Hof*“ mit seinem Saalbetrieb, Biergarten
und Partyservice liegt an der HauptstrafRe. Die Dorfgemein-
schaft nutzt die ansprechenden traditionellen Raumlichkei-
ten fur private Feiern und Dorfveranstaltungen.

= Lust auf Meer — Restaurant und Kochschule®, ebenfalls
an der Hauptstral3e gelegen, bietet ein maritimes Ambiente
mit Café- / Biergarten sowie Kochkursen, bedient jedoch von
Angebot und Preisklasse eine andere Klientel und verfugt
Uber keinen Saalbetrieb.

Lust auf Meer und Nindorfer Hof existieren seit Jahren nebenei-
nander, ohne sich wirklich Konkurrenz zu machen.
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Perspektive des Nindorfer Hofs

Der Gasthof mit Saal und schonem Biergarten lauft seit 25 Jahren erfolgreich (Das Jubilaum war
am 1. Dezember 2022), das Buchungsbuch fur den Saal ist voll, der Einzugsbereich umfasst
einen Radius von ca. 20 km. Auch wenn nur noch wenig Veranstaltungen oder Dorffeste der
Gemeinde dort stattfinden, besteht eine hohe und vielfaltige Nachfrage:

= Zunachst sind die zahlreichen privaten Feiern (nicht nur) Nindorfer Burgerinnen und Burger
Zu nennen.

= Zudem finden auf dem Saal Betriebsversammlungen, VHS-Kurse, Weiterbildungen, Tanzkur-
se, Turngruppen, Chorproben, Beerdigungskaffeetafeln und mehr statt, der Kreis ladt zum
Beispiel regelmaRig Pflegeeltern ein, die Stiftung Mensch feiert dort, die Sozialverbande ta-
gen, Parteien und Verbande wie der BUND machen Versammlungen und und ...

Gerade diese vielféltigen Veranstaltungen sind es ja, die den besonderen Charme eines Land-
gasthofs in Schleswig-Holstein ausmachen und die von allen benétigt werden.

Insofern hat der Gasthof eine sehr wichtige Bedeutung fir Nindorf und die Region. Nimmt
man bei Betrachtung des Wettbewerbsumfelds nur einmal das angrenzende Meldorf und die dor-
tige SchlieBung und den Abriss der Erheiterung und der Dithmarschenhalle (somit sind nur noch
die Kulturzentrum Ditmarsia und das Hotel zur Linde als Veranstaltungsort vorhanden), so ist
auch zukuinftig von einer hohen Nachfrage fur den Nindorfer Hof auszugehen, zumal Séle in die-
ser Grof3e kaum noch zur Verfligung stehen.

Der Eigentimer und Betreiber des Nindorfer Hofs mdchte in absehbarer Zeit den Gasthof

verkaufen, um sich altersbedingt aus dem aktiven Gastronomiegeschaft zurtickzuziehen.

Dies hat primar personliche und keine wirtschaftlichen Griinde (siehe oben). Er hatte im August

eine Chiffre-Anzeige in den DEHOGA-Nachrichten geschaltet, jedoch erst mit begrenzter Reso-

nanz. Es gibt bislang einen Investor, der sich einen Betreiber als Pachter suchen miisste, jedoch
noch keinen Betreiber.

Nach Auskunft des Betreibers, gleichzeitig Vorsitzender des DEHOGA-Kreisverbands Dithmar-
schen, wurde kontinuierlich in die Ausstattung und Technik des Gasthofs investiert — die Raum-
lichkeiten machen einen gepflegten und zeitgemafRen Eindruck.

Aufgrund der sehr guten Auslastung des Gasthofs bestehen grundsatzlich gute Chancen
fir eine Ubergabe an einen neuen Eigentiimer / Betreiber — in Abhangigkeit der Kaufpreis-
forderung. Problem ist wie Uberall die Personalsituation, insbesondere fur aul3erhdusige grolRere
Veranstaltungen.

Allerdings stehen zunachst einige bauliche MaRnahmen an.

Ein Thema ist der Larmschutz — hinsichtlich des Biergartens und des Parkplatzes sowie der in
Realisierung befindlichen unmittelbar angrenzenden Seniorenwohnungen (2 vgl. Abb. 4 und 5).
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Abb. 4: Lage Nindorfer Hof und Wohngebiet

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte Luftbild

Abb. 5: Biergarten mit angrenzender zukiinftiger Wohnbebauung

Die Konzession fur den Biergarten endet derzeit um 22:00 Uhr. Ein gewisses Konfliktpotenzial
besteht, wenn Gaste nach 22:00 Uhr im Bereich des Biergartens zum Beispiel beim Rauchen
Larm erzeugen. Der Biergarten war bislang immer Teil der Feierlichkeiten — insofern ist eine Er-
weiterung der Nutzungsmaglichkeiten durch Schallschutzma3nahmen notwendig. Auf dem Saal
darf langer gefeiert werden, da durch die Technik der Tonanlage und den vorhandenen Schall-
schutz entsprechende Bedingungen erfillt werden.

Die Larmschutzproblematik wurde im Rahmen eines Schallschutzgutachtens 2021 néher
untersucht: Larmverursacher ist der Nindorfer Hof — der Larm insbesondere aus dem Biergarten
geht weit Uber die Nebenflachen hinweg. Folgende Malinahmenoptionen bestehen:

a) Eine Glaswand aus 9 mm VSG-Glas, die den Betrieb des Biergartens weiterhin bis 22.00
Uhr ermdéglichen wiirde; diese misste ca. 2 Meter um die Ecke in Richtung Parkplatz gezo-
gen werden. Diese Variante wird der Gastwirt realisieren — mit finanzieller Unterstiitzung der
Gemeinde. Zum kleinen Parkplatz soll es eine Larm- und Sichtschutzwand geben, zum Bei-
spiel aus Holz. Grobe Kostenschatzung: 30.000 €.

b) Eine Glaswand plus Uberdachung (Wintergarten), der eine langere Nutzung des Biergar-
tens und zudem auch bei schlechtem Wetter oder niedrigen Temperaturen den — saisonver-
langernden — Betrieb des Biergartens ermdglichen wiirde. Diese Variante ist Sache des
Gastwirts oder eines Nachfolgers und kénnte dann geférdert werden.

Die detaillierte Kostenermittlung steht noch aus. Fur MaRnahme b) soll eine Fdorderung als
GAK-Schlisselprojekt beantragt werden. MalRnahme a) wird zligig umgesetzt.
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Bei einem Vor-Ort-Termin am 8. September 2022 mit dem Kreisbauamt, dem Ordnungsamt
und einer Architektin wurde deutlich, dass hinsichtlich der notwendigen Baugenehmigungen fur
den Bestand sowie Modernisierungsbedarfe fur eine zukiinftige Konzession bei einem Betreiber-
wechsel Handlungsbedarfe bestehen:

So ist der Biergarten nicht in der vorhandenen Gréf3e genehmigt, ebenso die Terrassentiber-
dachung und der angebaute Kihlraum neben der Kiiche. Durch die Anbauten ist zudem die
Grenzbebauung deutlich langer als die genehmigten 9 Meter. Voraussichtlich sind auch Ab-
stande zum Nachbarn nicht eingehalten und muissten durch Baulast geregelt werden.

= Fir die neue Konzession sind in der Kiiche eine neue Be- und Entliftung notwendig sowie
Renovierungsarbeiten. Ebenso ein Brandschutzkonzept. Die vorhandenen Fluchtwege sind
teilweise verstellt; Brandlasten mussen entfernt werden.

= Der Schief3stand wird absehbar aufgegeben, dadurch entstehen viele Moglichkeiten, um
Kihl- und Lagerraume sowie ggf. auch Toiletten dort unterzubringen.

Weitere Details enthalt das Gutachten der Architektin, die zudem die tatséchliche Bebauung
erfasst hat — einschlie3lich der Wohnung im 1. Stock und des Zustands des Dachs. Daraus erge-
ben sich eine Reihe von MaRnahmen, die im Schlisselprojekt ausfiihrlich dargestellt sind

(= vgl. Kap. 6).

3.2 Optionen und Fordermdglichkeiten

Grundsaétzlich bestehen folgende Optionen:

a) Malnahmen (z.B. Modernisierung) in Regie des derzeitigen Inhabers, um den Gasthof
fur einen Verkauf ,fit zu machen® und die Auflagen fir eine notwendige neue Konzession er-
fullen zu kdnnen. Der derzeitige private Inhaber als Projekttrager und Zuwendungsempfanger
héatte einen GAK-Fordersatz von 45 % — bis zu einer Summe von 200.000 € aufgrund der De-
Minimis-Regelung.

Der derzeitige Betreiber mdchte keine Vollmodernisierung, sondern lediglich die notwendigen
Mafinahmen durchfiihren, wobei diese mit den Vorstellungen eines neuen Betreibers abge-
stimmt werden sollten (& vgl. das Schlisselprojekt).

b) Ankauf durch die Gemeinde und anschlieBende Modernisierung durch die Gemeinde;
die Gemeinde als Projekttrager und Zuwendungsempfanger hatte fir die Modernisierung ei-
nen héheren GAK-Fdrdersatz von bis zu 75 %. (Der Erwerb bebauter Grundstiicke ist mit bis
zu 10 % forderfahig.)

Die Gemeinde wirde nach derzeitigem Stand den Gasthof nicht erwerben, zeigt sich jedoch
angesichts der Bedeutung des Gasthofs fiir Nindorf grundsatzlich offen fiir einvernehmliche
Lésungen. So ware Uber eine mogliche finanzielle Unterstiitzung der Option a) nachzuden-

ken, sofern dies zuldssig ist. Auch hier ist De-Minimis zu bertcksichtigen. In jedem Fall hat

der private Betreiber einen Eigenanteil von 25 % der Fordermittel zu tragen.

c) Verkauf in derzeitigem Zustand an einen neuen Betreiber, der dann die Modernisierung
Ubernimmt — ebenfalls mit einem Fordersatz von 45 %.
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Fir alle Optionen ist zudem eine Differenzierung nach privater und gemeindlicher Nutzung
notwendig. Private bzw. gewerbliche Malinahmen (z. B. eine Gewerbekiiche) sind nicht Uber die
GAK forderfahig, der Saal ware hingegen forderfahig.

Geprift wurde zudem, ob eine ergdnzende und gegebenenfalls parallele Férderung von Pro-
jekten durch die GAK und die AktivRegion mdglich ist. Nach Auskunft des Regionalmanagers
der AktivRegion Dithmarschen e.V. sind jedoch GAK-Mittel und Mittel der AktivRegion nicht kom-
binierbar.

Grundséatzlich denkbar wére zudem eine Option d), dass der Inhaber den Nindorfer Hof
abreil3t und an diesem Standort Wohnungen baut. Dies wére planungsrechtlich zulassig (Bau-
lucke im bebauten Innenbereich). Ein Neubau des Gasthofs ist prinzipiell Gber die GAK férderfa-
hig, wobei der Férdergegenstand ein ,,Dorfgemeinschaftshaus“ wéare. Der Gewerbeteil (z. B.
eine Gewerbekiiche) ware nicht Gber die GAK forderfahig, der Saal ware hingegen férderfahig.
Die Aufteilung in forderfahige und nicht forderfahige MaRnahmen musste durch die GM.SH
als zustandige Prifbehorde geprift werden, idealerweise nach ersten Entwtrfen der Architektin.

Der Saal kdnnte fir Veranstaltungen vermietet werden, die Organisation der jeweiligen Veranstal-
tung erfolgt in Regie des jeweiligen Veranstalters (Verein, Feuerwehr etc. sowie Private), inklusi-
ve der Bewirtung (z.B. durch Caterer oder umliegende Gasthoéfe plus eigenhé@ndigem Getran-
keausschank). Die Gemeinde erhalt eine Nutzungsgebiihr. Auf diese Weise ware der Saalbe-
trieb gesichert; fir den Gastraum misste eine separate Lésung gefunden werden.

Im OEK 2020 wurde die Alte Schule bereits als Dorfgemeinschaftshaus geférdert; diese hat aller-
dings lediglich zwei Raume. Angesichts der Bedeutung eines grofRen Saals fiir die Gemeinde
durfte ein Neubau somit gleichwohl gefordert werden.

Einschatzung der Optionen

Die Gemeindevertretung hat, wie oben bereits erwéhnt, ein starkes Interesse am Erhalt des
Gasthofes, sieht sich jedoch nicht als Eigenttiimerin bzw. Betreiberin, da sie von einem
selbstandigen und professionellen Gastwirt mehr Engagement erwartet. Gleichwohl ist die
Gemeinde grundsétzlich bereit, fir die Fortfihrung des Gasthofs notwendige (auch finanzielle)
Unterstltzung zu geben. Insofern sind die Optionen a) und c) die winschenswerten.

Nach Einschatzung von CONVENT Mensing ist dies nachvollziehbar, auch wenn ein Er-
werb des Nindorfer Hofs durch die Gemeinde auch gewisse Vorteile héatte: Die Zukunft der
Immobilie und des bedeutenden Saals wéare gesichert — ein moglicher Abriss ware verhindert. Die
Gemeinde hatte die Entscheidungshoheit Uber die zukiinftige Ausrichtung: ein Betreiber, der
nach Nindorf passt und weiterhin eine eher gutburgerliche Kiiche anbietet (gegentber Lust auf
Meer) — so die Wiinsche auf der 2. Werkstatt am 15. November. Zudem wéren die Startbedin-
gungen flr einen zuklnftigen Betreiber einfacher, da er nicht zusétzlich noch die Immobilie er-
werben und ggf. modernisieren misste. Der reine Betrieb als Gastronom ist attraktiv, da der Nin-
dorfer Hof gut ausgebucht ist und aufgrund der SchlieRung der Erheiterung und der Dithmar-
schenhalle in Meldorf auch zukiinftig von einer hohen Nachfrage auszugehen ist.
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Somit ergébe sich die Sicherung eines fir die Gemeinde sowie die Bevdlkerung wichtigen
Angebotes. Der Investor wird immer wirtschaftlich und renditeorientiert denken, wéhrend fur die
Gemeinde auch der ideelle Wert zahlt. Der Nindorfer Hof ware dann quasi ein Teil der Daseins-
vorsorge, analog zu Kita, Dorfgemeinschaftshaus etc.

Der Erwerb und der Umbau erfordern jedoch den Einsatz kommunaler Haushaltsmittel: Der
Erwerb wirde durch die GAK mit lediglich 10 % gefordert werden. Fir die Modernisierung (ohne
den gewerblichen Teil) wirde die Gemeinde héhere GAK-Fordermittel erhalten, wobei sie die
Kofinanzierung zu tragen hatte.

Dabei kann die Gemeinde sich mit Ihrer Entscheidung zunéchst Zeit lassen:

= Der derzeitige Betreiber muss die notwendigen Mafinahmen wg. ,Legalisierung“ selbst finan-
zieren, da er den Gasthof ja noch einige Zeit betreiben will bzw. muss. (2007 ist der Betreiber
im Rahmen der Unterstiitzung der Gemeinde fiir den Kauf (Ablésung eines Altenteilvertrages
mit dem Vorganger) sowie die Dacherneuerung des Saales die Verpflichtung eingegangen,
fur 25 Jahre den Saalbetrieb zu gewahrleisten.)

= Der Investor muss zunachst ein Angebot vorliegen — und wird dies vermutlich nur im Paket
mit einem neuen Betreiber tun.

Die relevanten finanziellen Groé3en bzw. Stellschrauben sind a) der Kauf, b) Umbau / Moder-
nisierung (notwendige und andere Malinahmen) sowie c) die zukinftige Pacht.

3.3 Weitere Umsetzung

Die oben genannten Optionen wurden auf der Werkstatt am 15. November, in der GV-Sitzung am
30. November sowie in weiteren Gesprachen zwischen Gemeinde und Nindorfer Hof besprochen.
Folgende nachste Schritte wurden vereinbart:

In Absprache zwischen der Gemeinde und dem Nindorfer Hof wird der Inhaber nunmehr tiber
die Architektin Bauantrage stellen, um die nicht genehmigten Bauten und Einbauten zu lega-
lisieren. Den Schuppenanbau wird er selbst abreiRen.

Parallel stellt der Inhaber die Bauantrage fir die ImmissionsschutzmafRnahmen gemaf Larm-
schutzgutachten

Anteilige Kosten fir die SchallschutzmalRhahmen Holz- und Glaswand tragt die Gemeinde.

Die geforderte Brandschutztlir zwischen der Gaststéatte und dem privaten Wohnbereich regelt
der Inhaber selbst

Eine Baulast wegen Uberschreitung der Grenzbebauung iibernimmt die Gemeinde bzw.
stimmt ihr zu.

Nach Durchfiihrung dieser Malinahmen ist der Ist-Zustand des Gasthofes ,legalisiert®. So kann
ein zukunftiger Betreiber und / oder Investor darauf aufbauen und auf Grundlage des OEK For-
derantrage fir das GAK-Schllsselprojekt stellen.
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4. Innenentwicklungspotenzialanalyse

In der Innenentwicklungspotenzialanalyse der Planungsgruppe Dirks vom September 2016
wurde geprift, welche Potenzialflachen vorhanden sind und wie viele in absehbarer Zeit einer
Wohnnutzung zugefuhrt werden kdnnen. 18 Potenzialflachen wurden untersucht. Im Ergebnis
waren seinerzeit keine Wohnbauvorhaben umsetzungsféhig — z.T. aus planungsrechtlichen
Griinden, aber insbesondere aufgrund der fehlenden Bereitschaft der privaten Eigentiimer.

Die aktuellen Innenentwicklungspotenziale wurden wie folgt analysiert:

= Klaus Mensing hat vor dem Startgespréach mit Burgermeister Busch-Clauf3en eine Rundfahrt
gemacht und sich ausgewéahlte Potenzialflachen angesehen. Zudem sind vom Birgermeister
drei mogliche potenzielle Bauflachen (eher im Sinne von Suchraumen) genannt werden.

= Das Amt Mitteldithmarschen hat mit Blirgermeister Busch-ClaulRen den aktuellen
Stand abgestimmt — auf Basis der damaligen Analyse der Planungsgruppe Dirks.

Ergebnisse

Vier Potenzialflachen sind mittlerweile bebaut oder in Realisierung:

= Potenzialflache VI (Brunnenweg): neues Baugebiet mit Seniorenwohnungen.
= Der nordliche Teil der Potenzialflache VIII (Bargenstedter Stral3e Nr. 8).
sowie in Farnewinkel

= die Potenzialflachen XVI (Schulstra3e) und XVII (Leeweg).

Die Potenzialflache VIII (der sudliche Teil der ehemaligen Potenzialflache VIII) wird vermutlich
demnéchst bebaut.

Die Ubrigen Flachen sind weiterhin Potenzialflichen mit erkennbaren Realisierungshemmnissen
(Kategorie 2 — gelb) — Giberwiegend aufgrund nicht vorhandener Verkaufs- oder Bebauungsbe-
reitschaft der Eigentiimer. Als neue Flachen ist lediglich das B-Plan-Gebiet 27 an der Strafl3e Op
de Wisch sowie das Baugebiet mit den Seniorenwohnungen hinzugekommen (derzeit in der Er-
schlieBung). Leerstande konnten nicht identifiziert werden.

Suchraume bzw. perspektivische Potenzialflachen sind:

= Die Flache 1 6stlich angrenzend an die Wolmersdorfer Stral3e, zwischen der Gemeindegren-
ze im Siden und der Bebauung im Norden. (Hierfiir ware eine Arrondierung des Innenbe-
reichs notwendig).

= Die Flache 2 nordlich der HauptstralRe angrenzend an die Hausnummern 37 bis 45 und nord-
lich bis zur Gemeindegrenze (ebenfalls auerhalb des derzeitigen Innenbereichs).

= Die Flache 3 nordlich der Dorfstraf3e zwischen Einmiindung Dorfstral3e / HauptstraRe und der
Bebauung am Wischdamm.

= Die Flache 4 in Farnewinkel ndrdlich der DorfstralBe als Verlangerung der Bebauung Uber die
DorfstralRe hinaus (auRerhalb des Innenbereichs).

=2 Die Innenentwicklungspotenziale sind in Anhang 1 und 2 dargestellt.
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5. Digitalisierung

Die Gemeinde Nindorf gehért dem Breitbandzweckverband Dithmarschen an. Die Breitbandver-
sorgung ist abgeschlossen (siehe Karte des BZV). Die Datennutzung erfolgt Uber die Digitali-
sierungsstrategie des Kreises Dithmarschen. Die Digitalisierungsstrategie und die Digitale
Agenda wurden von den Kooperationspartnern (Kreis, 6 Amter, 2 Stadte) mit externer fachlicher
Begleitung gemeinsam erarbeitet und am 31.08.2022 von der Lenkungsgruppe des Projektes
beschlossen. Nun missen die Gremien der Kooperationspartner per Beschlussfassung der Stra-
tegie und der Digitalen Agenda zustimmen. Danach wird die Projektgruppe in einen fortwahren-
den und dauerhaften Digitalisierungsprozess tbergehen. Dabei werden die konkreten Projek-
tideen der Digitalisierungsstrategie, die auf der Digitalen Agenda erfasst worden sind, in Zusam-
menarbeit mit unterschiedlichen Akteuren umgesetzt.

Die Gemeinde ist flachendeckend mit Glasfaser versorgt (s.0.). Der Empfang tber LTE ist
Uberwiegend gut, wobei es je nach Anbieter unterschiedliche Qualitaten gibt. An einigen Punkten
gibt es WLAN. Mdgliche Erweiterungen sind neue Accesspoints, zum Beispiel im Nindorfer
Hof sowie am Sportplatz und Spielplatz Farnewinkel.

Ein weiteres Projekt wéare der DorfFunk SH — eine digitale Kom-

. . . . - . . Jet,
munikationszentrale in der jeweiligen Region. Durch die App der Kosrenffet,‘(’gsc;h/eﬂ
Unken,

Akademie fir die landlichen Raume (ALR), des #SH_WLAN und
der schleswig-holsteinischen Sparkassen lassen sich diverse Funk-
tionen in lokalen Gruppen abbilden und kénnen frei von der Ge- GemelNy g

allem gewachsen.
meinde und den Bulrgern gestaltet werden: vom Stammtisch bis zur -1
Fahrgemeinschatft zur Arbeit / Kindergarten & Schule. DorfFunk SH %
ist kostenfrei, datensicher und nicht kommerziell.

Allen Schleswig-Holsteiner*innen steht die App kostenfrei zur

EEE s LA @
3

5 —

o = =

Verflgung. Sie entspricht allen Anforderungen des Datenschutzes, ist technisch zuverlassig ist
und verfolgt keinerlei kommerziellen Zwecke. Die App wurde vom renommierten Fraunhofer Insti-
tut entwickelt und programmiert.

Auf der Werkstatt am 4. Oktober stellte ein Vertreter des vom Land beauftragten IT-
Dienstleisters ADDIX GmbH die Projekte #SH_WLAN und DorfFunk SH ausfuhrlich vor und
hat zudem den Nindorfer Hof grob vermessen. Theoretisch kommt man mit 2 Accesspoints drin-
nen hin — der Empfang wird dann drauf3en in einigen Ecken vermutlich problematisch, falls an
den ,Randtischen" zur StralRe hin mit einem EC-Gerat kassiert wird. Vorgeschlagen werden des-
wegen zwei Gerate drinnen und eines auf der Terrasse, dann ware das WLAN zukunftssicher.
Die Kosten flr drei Accespoints, die Installation sowie 5 Jahre Service betragen laut Angebot der
ADDIX GmbH auf 4.163,69 €. Zahl und Standorte missen noch konkretisiert werden.
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6. Schlisselprojekt

Als Ergebnis des OEK-Prozesses wurde in Abstimmung mit der Gemeinde folgendes Schliissel-
projekt der Ortskernentwicklung definiert:

»Sicherung der landlichen Gastronomie mit Saalbetrieb — Nindorfer Hof*

Dargestellt ist die Option a) (= vgl. Kap. 3) mit dem derzeitigen Sachstand. Auch die Optionen b),
¢) und d) sind Teil dieses Schlisselprojektes. Nach Beschluss des OEK durch die Gemeindever-
tretung sind dann — nach Riicksprache mit dem LLUR — 7 Jahre Zeit, um Forderantrage fur die
dann realistische bzw. gewollte Option zu stellen — nach ausfuhrlicher Beratung und Abwéagung
sowie unter Berlcksichtigung moglicher Investoren und Betreiber.

Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Der Gasthof mit Saal und Biergarten lauft seit 25 Jahren erfolgreich und ist derzeit gut ausge-
bucht. Insbesondere angesichts der hohen Nachfrage privater Feiern (nicht nur) Nindorfer Blirge-
rinnen und Birger hat der Gasthof, insbesondere der Saal, eine sehr wichtige Bedeutung fur Nin-
dorf und die Region — als gastronomisches, kulturelles und soziales Angebot und Treffpunkt der
Dorfgemeinschaft. Zusammen mit Betriebsversammlungen, VHS-Kursen, Tanzkursen und Turn-
gruppen, Tagungen der Sozialverbdnde und der politischen Parteien und mehr ergibt sich ein
vielfaltiges Angebot, das die Notwendigkeit und den besonderen Charme eines Landgasthofs in
Schleswig-Holstein unterstreicht. Der Einzugsbereich umfasst einen Radius von ca. 20 km. Nicht
zuletzt aufgrund des Wegefalls von Locations in Meldorf ist auch zukiinftig von einer hohen Nach-
frage fur den Nindorfer Hof auszugehen, zumal Séle in dieser GréR3e kaum noch zur Verfigung
stehen.

MalRnahmen

Aufgrund des Gutachtens der Architektin Silke Zanter wurden folgende notwendige MalRnah-
men ermittelt (< vgl. Abb. 6):

Errichtung von Larmschutzwanden: um den Biergarten herum, Hohe bis UK Sparren (dann
Nutzung bis 22:00 Uhr), bei zusatzlicher Uberdachung auch nach 22:00 Uhr sowie an der
Nordseite des Parkplatzes mind. 2,00 m hoch.

Abbruch des ndrdlichen AuRenlagers und Umnutzung des Schiel3standes zum Lager.

Einholung der Baugenehmigung fiir den Biergarten (mit Teilbaulast auf dem Nachbargrund-
stiick), den Kiihlraum und das Lager sowie die Uberdachungen.

Einbau einer feuerhemmenden Abschottung zwischen Kiiche und Treppe Wohnung sowie
Freilegung des Fluchtweges fir die Wohnung.

Teilmodernisierung Kiiche und Einbau einer Liftungsanlage.

Herstellung eines Aufenthaltsraumes (im Dachgeschoss oder im ehem. Schiel3stand).
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Abb. 6: Plan der notwendigen MalRnahmen im Erdgeschoss
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Quelle: Architektin Silke Zanter

Dariber hinaus hat die Architektin weitere MalRhahmen vorgeschlagen, die die interne Erschlie-
Bung und Organisation umfassen: Erweiterung des Schiel3standes, Umbau der Sanitarrdume und
Herstellung eines barrierefreien Zugangs, umfangreichere Modernisierung der Kiiche mit Erweite-
rung sowie daraus resultierend hohere Baunebenkosten und Kosten fur Unvorhergesehenes

(= vgl. Abb. 7). Eine Durchfuihrung dieser Malinahmen unterliegt letztlich der Entscheidung des
zukinftigen Eigentimers und Betreibers.

Abb. 7: Plan der weiteren MaRnahmen im Erdgeschoss
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Quelle: Architektin Silke Zanter
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Zustandige und Beteiligte
In erster Linie der derzeitige Eigentimer, teilweise finanziell unterstitzt durch die Gemeinde.
Kostenschatzung

Die Architektin hat zwei grobe Kostenschéatzungen erstellt, die auf der Werkstatt am 15. No-
vember vorgestellt und diskutiert wurde.

= Die Kostenschéatzung der notwendigen MalRnahmen in Abbildung 8 betragt 185.000 € netto.
Zuzuglich einer energetischen Sanierung liegen die geschatzten Gesamtkosten bei 465.000 €
netto.

= Die Kostenschatzung der weiteren MaRnahmen in Abbildung 9 enthéalt auch die notwendigen
MaRnahmen. Die Gesamtsumme betragt dann 520.000 € netto. Zuzlglich einer energeti-
schen Sanierung liegen die geschétzten Gesamtkosten bei 800.000 € netto.

Hinzu kommen ggf. noch die Kosten fir weitere Accespoints; Zahl und Standorte miissen jedoch
im Zuge der MalRBnahmen noch konkretisiert werden.

Abb. 8: Grobe Kostenschatzung der notwendigen MalRBhahmen

. Schallschutz

Wand Biergarten 20.000,00
Wand Parkplatz 8.000,00
2. Abbruch AuBenlager 17.000,00
3. Umbau SchieBstand 30.000,00
4. Herstellen eines Aufenthaltsraumes 20.000,00 hinzu:
5. Herrichten des Flures mit Abstellraum 10.000,00 soergelische:Santenna. wie 2.5,

« Emeuerung der DachflGchen
6. Modernisierung Kiiche mit Liftung 40.000,00 einschl. DGmmung

= - * Ermeuerung der Fenster
7. Baunebenkosten fUr Antrége, Baulast usw.  20.000,00 :
* Erneuerung des Heizsystemes

8. Unvorhergesehenes 20.000,00 ca. nefto € 280.000.00
also netto € 465.000,00

Summe netto € 185.000,00

19 % MWSt. € 35.150,00

brutto € 220.150,00

Anmerkung:

Als Grundlage der Kostensch&tzung dienen Mittelwerte,
die aufgrund von Materialpreiserhdhungen und der
wirtschaftlichen Lage erheblich abweichen kénnen.

Quelle: Architektin Silke Zanter
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Abb. 9: Grobe Kostenschatzung der weiteren Mallnahmen

1. Schallschutz
Wand Biergarten
Wand Parkplatz

2. Abbruch AuBenlager

3. Umbau des SchieBstandes
mit Erweiterung

4. Herstellen eines Aufenthaltsraumes

5. Umbau der Sanitérrdume,
Herstellung eines bf. Zugangs

6. Modernisierung und Erweiterung Kiche
7. Herrichten des Flures mit Abstellraum
8. Baunebenkosten

9. Unvorhergesehenes

20.000,00
8.000,00

17.000,00

80.000,00

20.000,00

130.000,00
120.000,00
10.000,00
60.000,00

55.000,00

Summe netto €
19 % MWSHt. €

520.000,00
£8.800,00

brutto €

618.800,00

hinzu:
energetische Sanierung, wie z.B.

* Erneuerung der Dachflédchen
einschl. Démmung

* Erneuerung der Fenster
« Erneuerung des Heizsystemes

ca. nefto € 280.000,00
also netto € 800.000,00

Anmerkung:
Als Grundlage der Kostenschatzung dienen Mittelwerte,
die aufgrund von Materialpreiserh&hungen und der

wirtschaftlichen Lage erheblich abweichen kénnen.

Quelle: Architektin Silke Zanter

Weitere Umsetzung

In Absprache zwischen der Gemeinde und dem Nindorfer Hof wird der Inhaber nunmehr tber die
Architektin Bauantrage stellen, um die nicht genehmigten Bauten und Einbauten zu legalisieren
und die notwendigen MaRnahmen durchzufihren. Nach Durchfihrung dieser Malinahmen ist der
Ist-Zustand des Gasthofes legalisiert. So kann ein zukinftiger Betreiber und / oder Investor da-
rauf aufbauen und auf Grundlage des OEK Forderantrage fiir das GAK-Schlusselprojekt stellen.

Nach Beschluss des OEK durch die Gemeindevertretung besteht dann ein Zeitraum von 7 Jah-
ren, um Forderantrage fur die im OEK genannten Schlusselprojekte zu stellen. Der endgiiltige
Forderantrag fir die dann realistische bzw. gewollte Option bzw. das Schliisselprojekt kann somit
nach ausfiihrlicher Beratung und Abwagung erfolgen — unter Berlicksichtigung mdglicher Investo-

ren und Betreiber.
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Kategorie 1 - Potenzialflichen mit Baurecht

Kategorie 2 - Flichen mit Baurecht und erkennbaren Realisi

Kategorie 3 - Potenzialflichen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung

Kategorie 5 - Leersténde

Kategorie 6 - Suchriume bzw. perspektivische Potenzialflichen

- Kategorie 4 - Bebaute Potenzialflichen ohne erkennbare Nachnutzungsmaéglichkeit

m N Abgrenzung Innenbereich

Innenentwicklungspotenziale Gemeinde Nindorf
Ortsteil Farnewinkel

Mafstab:  1:4000

Aktualisierung: September 2022
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