Innenentwicklungsanalyse Gemeinde Kaaks
Stand 06.10.2020
Lage und Ausgangssituation

Die Gemeinde Kaaks liegt im Gebiet des Amtes Itzehoe-Land ca. 7 km nordlich der
Kreisstadt Itzehoe. Die Gemeinde hat 443 Einwohner (Stand 30.09.2019), eine zentral-
ortliche oder sonstige besondere Funktion ist ihr im Rahmen der Raumordnung nicht
zugewiesen.

Die Gemeinde ist landlich gepragt, auch wenn die Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe
in den letzten Jahren - wie uberall - abgenommen hat. Durch die verkehrsguinstige und
landschaftlich schone Lage weist die Gemeinde eine relativ hohe Attraktivitat als Wohn-
standort auf, was sich in einer kontinuierlichen Nachfrage nach Wohnraum und einem
praktisch kompletten Fehlen von Wohnungsleerstand zeigt.

Das Siedlungsgebiet von Kaaks besteht im Wesentlichen aus einer Hauptortslage beider-
seits der KreisstraBe K 62 (HauptstraBe) und dem sudostlich davon in geringer Entfer-
nung gelegenen Ortsteil Eversdorf. Dazwischen verlauft die Niederung der Bekau. Ostlich
der A 23 liegt der Ortsteil Kaaksburg, der eine Streusiedlung mit Hofstellen im AuBen-
bereich darstellt und daher nicht in die Betrachtung einbezogen wurde.

Durch die starke topographische Bewegung im Norden und Suden der Hauptortslage
sowie zur Bekau hin und die im Westen der Hauptortslage angrenzenden Waldflachen
sind der Siedlungsentwicklung natirliche Barrieren gesetzt.

Hinzu kommen weitere Restriktionen, die sich aus Nutzungen und Infrastruktur ergeben,
insbesondere durch zwei Hochspannungsleitungen, die durch das Gemeindegebiet fuh-
ren, sowie durch Immissionen der Viehhaltungsbetriebe in der Gemeinde. Fur letztere
liegen mehrere Immissionsschutzgutachten bzw. -stellungnahmen vor, die bei der Bewer-
tung der Innenentwicklungspotentiale berucksichtigt wurden.

Baurechtlich ist das Siedlungsgebiet durch eine Innenbereichssatzung mit erganzender
Abrundungssatzung sowie mehrere Bebauungsplane mit festgesetzten Wohngebieten
recht klar definiert.

Das nun mit der Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 4 ins Ziel genommene Gebiet grenzt
an die bestehenden Bebauungsplane Nr. 2 und 4 in Eversdorf an, die weitgehend bebaut
sind und ist der zweite Abschnitt eines in sich geschlossenen stadtebaulichen Konzepts,
dessen erster Abschnitt mit dem Bebauungsplan Nr. 4 (Rechtskraft 2012) umgesetzt
wurde.

Bedarfsabschatzung

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde ist in den letzten Jahren stabil bzw. sogar
leicht positiv (ca. 4 % Zuwachs von 425 Einwohnern im Jahr 2011 auf 442 Einwohner im
Jahr 2018). Bemerkenswert ist auch die relative Stabilitat in der Altersstruktur. Zwar
nahm entsprechend der allgemeinen demographischen Entwicklung die Zahl der uber
65jahrigen seit 2011 spurbar zu, wahrend die der unter 18jahrigen (deren Anteil jedoch
immer noch etwa vier Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt ahnlicher groer Gemein-
den liegt) sowie der 30-49jahrigen abnahm, die Zahl der jungen Erwachsenen zwischen
18 und 29 nahm jedoch leicht zu. Der Wanderungssaldo war in sechs der acht Jahre von
2011 bis 2018 positiv, und tragt damit im Wesentlichen die stabile Bevolkerungsentwick-
lung.’

1 Alle Daten: Statistikamt Nord, 2020
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Eine Nachfrage nach Wohnungsneubau ist stetig vorhanden, was sich anhand von Anfra-
gen an die Gemeinde belegen lasst. Die Wohnungsbautatigkeit in der Gemeinde ist in
den letzten 20 Jahren jedoch stark an die Rechtskraft der aufgestellten Bebauungsplane
gebunden, da im planungsrechtlichen Innenbereich, in dem nach § 34 Baugesetzbuch
Bautatigkeit grundsatzlich zulassig ware, kaum Potentiale vorhanden waren und sind
(wie weiter unten in der Analyse bestatigt wird).

Der Bedarf an weiterer Wohnungsbauentwicklung in der Gemeinde Kaaks wird gestutzt
durch die aktualisierte kleinraumige Bevolkerungs-und Haushaltsprognose fur den Kreis
Steinburg bis zum Jahr 2030%. Darin werden fiir Kaaks ein moderater Bevolkerungsriick-
gang’ und ein moderater Anstieg der Haushaltszahl* bis zum Jahr 2030 prognostiziert, die
jeweils deutlich uber der Entwicklung auf Amtsebene liegen. Daraus resultiert laut Pro-
gnose ein demographisch bedingter maximaler zusatzlicher Wohnraumbedarf in Kaaks
von 10 oder mehr Wohneinheiten bis 2030°. Damit ist Kaaks eine von vier Gemeinden im
Amt Itzehoe-Land (und die kleinste dieser vier), der ein solcher Zuwachs zugeschrieben
wird.

Angesichts der offensichtlichen Attraktivitat Kaaks als Wohnstandort ist diese Entwick-
lung nachvollziehbar und bedarf entsprechender planerischer Aktivitat der Gemeinde bei
der Siedlungsentwicklung.

Vorgehensweise

Fur die weitere Siedlungsentwicklung sind zunachst grundsatzlich die Moglichkeiten der
Innenentwicklung zu prufen, um sparsam mit freien Landschaftsflachen umzugehen und
Leerstande bzw. untergenutzte Gebaude und Grundstucke zu vermeiden. Dies entspricht
auch dem Grundsatz ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, der in Baurecht und
Raumordnung gilt.

Innenentwicklungspotentiale sind insbesondere
— Baulucken: unbebaute Grundstlcke im Siedlungsbereich

— Nachverdichtungspotentiale: Grundstuicke, auf denen der Bebauungsgrad deutlich
unter dem der Umgebung liegt

— Leerstande/Brachflachen: nicht oder kaum genutzte Flachen im Siedlungsbereich

Entsprechende Potentialflachen in Kaaks wurden mittels Karten- und Onlinerecherche,
ortlichen Auskiinften sowie zwei Ortsbesichtigungen aufgenommen und uberpruft. Es
erfolgte eine Bewertung anhand folgender Kriterien:

— bestehende Nutzung

— Immissionsbelastung bezuglich landwirtschaftlicher Gerliche (es lagen mehrere
gutachterliche Stellungnahmen mit Ausbreitungsrechnungen und Einschatzung des
Anteils der belasteten Jahresstunden vor; gemaB Geruchsimmissionsrichtlinie
sollen in Wohngebieten weniger als 10% belastete Jahresstunden vorkommen, in
Dorfgebieten weniger als 15%; in Ausnahmefallen konnen diese Werte uberschrit-

Gertz Gutsche Rumenapp, Hamburg/Berlin, Schlussbericht September 2017
ebd. S. 29
ebd. S. 43
ebd. S. 51
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ten werden)
— baurechtliche Situation (B-Plan, Innenbereich, AuBenbereich)
— ErschlieBungssituation
— GroBe und Zuschnitt in Bezug auf mogliche Wohngrundstucke
— Verfugbarkeit bzw. Entwicklungsinteresse der Eigentumer

Die Ubersicht zu Beschreibung und Bewertung der Potentialflachen ist dieser Analyse
angehangt. Ebenso eine zeichnerische Darstellung der untersuchten Potentialflachen.

Ergebnisse

Im Ergebnis wurden sechs geeignete Innenentwicklungsflachen festgestellt. Drei davon
sind die noch freien Bauplatze im B-Plan 4, die bereits im Jahr 2012 fur die Siedlungs-
entwicklung vorgesehen waren. Sie sind mittlerweile alle verkauft. Eine weitere Flache
(Am Sportplatz) ist bereits in Bebauung. Die beiden ubrigen, die im Innenbereich bzw. im
Bereich der Abrundungssatzung liegen, sind nicht verfiigbar, da kein Entwicklungsinteres-
se der Eigentumer besteht.

Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, die sich im landlichen Raum befinden, konnen
gemal Landesentwicklungsplan (LEP) ihren Wohnungsbestand - bezogen auf den Woh-
nungsbestand am Stichtag 31.12.2017 - bis zu 10 % bis 2030 vergroBern (vgl. Ziff. 3.6.1
Abs. 3 LEP Fortschreibung 2018). Am Stichtag hatte die Gemeinde Kaaks 182 Wohnungen
im Bestand. Dies ergibt einen moglichen Entwicklungsrahmen bis 2030 von 18 Wohnein-
heiten. Unter Beriicksichtigung der bis einschlieBlich 2019 erfolgten Baufertigstellungen®
verbleibt zunachst ein Rahmen von insgesamt 13 Wohneinheiten.

Neben den bereits erfolgten Baufertigstellungen sind auch die zur Verfugung stehenden
Innenentwicklungspotentiale sowie vorhandene Reserven in Bauleitplanen auf den wohn-
baulichen Entwicklungsrahmen anzurechnen. Hierzu zahlen zum einen die drei vorhande-
nen Reserven im B-Plan Nr. 4 (mittlerweile verauBert), zum anderen das Baugrundstuck
Am Sportplatz 9/11, das sich mittlerweile in Bebauung findet. Diese 4 Wohnungen sind
von den verbleibenden 13 Wohnungen abzuziehen, sodass ein Kontingent von 9 Wohnein-
heiten bis 2030 ubrig bleibt.

Strukturelle Leerstande, die als Entwicklungsreserve in Frage kommen, gibt es in Kaaks
nicht.

Zusammenfassend sind also keine Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde Kaaks
vorhanden, die ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten fur die Wohnbaunachfrage bis
zum Jahr 2030 bieten.

Es besteht demnach ein Planungserfordernis fur die Gemeinde.

Als Abwagungsgrundlage fur die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens wurde in einem
weiteren Schritt eine Kurzanalyse von Standortalternativen im Anschluss an den beste-
henden Siedlungsraum vorgenommen. Dabei wurden nur Flachen betrachtet, die von
GroBe, Zuschnitt und Erreichbarkeit dem bereits konzeptionell bei der Aufstellung des B-
Plans Nr. 4 vorgeplanten Erweiterungsgebiet zum B-Plan Nr. 4 vergleichbar sind (so sind

6 Statistikamt Nord
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z.B. die Flachen nordlich der Hauptstrahe am westlichen Ortsrand aufgrund der topo-
graphischen Zasur zur HauptstraBe hin nicht in Erwagung gezogen worden).

Die Bewertung der Alternativflachen erfolgte anhand vergleichbarer Kriterien wie die
oben bei der Bewertung der Innenentwicklungspotentiale genannten. Im Ergebnis ist das
geplante Baugebiet als Erweiterung des B-Plans Nr. 4 das am besten fiir eine Siedlungs-
entwicklung geeignete.

Die zeichnerische Darstellung der untersuchten Standortalternativflachen ist beigefigt.

Verfasser:

Planungsbuiro Sven Methner

ZingelstraBe 50, 25704 Meldorf

Tel. 04832/9719779, post@planungsbuero-methner.de

Anlage: Bewertung und Beschreibung der Innenentwicklungspotentiale
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Eignung Erlauterung

Sehr gute Eignung Sehr gute Lage und ErschlieBung, Baullicke; keine bis geringe
Immissionsbelastung; verfligbar

Eingeschrankt gute Sehr gute Lage und ErschlieBung, ungenutzte Flache, potenzielle
Eignung Bauliicke im Dorfgebiet; mittlere Immissionsbelastung (10-20%)

Mittlere Eignung Von der Lage prinzipiell geeignete Flachen, die jedoch mit einer
anderen Nutzung versehen sind und kurz- bis mittelfristig nicht zur
Verfugung stehen. Keine bis mittlere Immissionsbelastung (0-15%)

Mittlere bis geringe Von der Lage prinzipiell geeignete Flachen, die jedoch mit einer
Eignung anderen Nutzung versehen sind und kurz- bis mittelfristig nicht zur
Verfligung stehen. Mittlere bis hohe Immissionsbelastung (10-20%)

Sehr geringe bis keine |- AuBenbereichslagen

Eignung - Flachen ohne ErschlieBungsmoglichkeiten

- Freiflachen, die aus stadtebaulicher Sicht nicht bebaut werden
sollten (Freiflachen in Verbindung mit Anwesen)

- besonderen Zwecken dienende Einrichtungen
(Naturschutzflache, Sport, Reitplatz, Ehrenmal, Feuerwehr)

- hohe Immissionsbelastung

- Baurecht/ErschlieBung/Verfugbarkeit nicht vorhanden; hohe Belastung durch Immission;
Nutzung wegen Gemeinbedarfs-/Naturschutz-/Feuchtflachen ungeeignet

0 Baurecht/ErschlieBung teilweise vorhanden; mittlere Belastung durch
Immission; Grundstlick mit offensichtlicher/intensiver Nutzung belegt (z.B. Garten,
Weiden, Hofflachen)

+ Baurecht/ErschlieBung/Verfugbarkeit vorhanden; geringe Belastung durch
Immission; Bauland oder ungenutzte/gering genutzte Grundstiicke

Flachenubersicht und Kurzbeschreibung

Nr. | Lage/ GroBe |Baurecht Erschlies- Landw. Derzeitige | Verfiigbar-
Beschreibu |ca. in sung Immissionen | Nutzbarkeit |keit
ng qm (Eignung fiir

Bebauung)

SEHR GUTE EIGNUNG

33 |Am Kirchsteig| 700 + + + + +
verkauft

34 |Am Kirchsteig| 800 + + + + +
verkauft

35 |Am Kirchsteig| 800 + + + + +
verkauft

14 |Stropel 1-3 1600 + + o] +
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Nr.

Lage/
Beschreibu
ng

GroBe
ca. in
qm

Baurecht

Erschlies-
sung

Landw.
Immissionen
(Eignung fiir
Bebauung)

Derzeitige
Nutzbarkeit

Verfiigbar-
keit

Grunflache ,
Bauliicke

26

Am
Sportplatz
9/11

1000

In Bebauung

36

Sudlich Dorf-
stralBe Evers-
dorf

1800

Grinland

MITTLERE EIGNUNG

1

Nordlich
Tannenweg 4

1200

Garten,
Baumbestand

16

Osterkamp 1

500

Vorgarten

30

Westl.
DorfstraBe 3

1100

Baumbestand

32

Neuer Kamp
zw. 10/14

700

Garten

MITTLERE BIS GE

RINGE EIGNUNG

24

Moorweg 3

1700

Garten,
Baumbestand

Tannenweg 3

500

Garten

(0]

Tannenweg 2

500

Garten

HauptstraBe
13

2100

Grunflache

HauptstraBe
19

800

Garten/An-
bauflache
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Nr.

Lage/
Beschreibu
ng

GroBe
ca. in
qm

Baurecht

Erschlies-
sung

Landw.
Immissionen
(Eignung fiir
Bebauung)

Derzeitige
Nutzbarkeit

Verfiigbar-
keit

HauptstraBe
28

Garten

1500

HauptstrafBe
28

Ehrenmal

800

HauptstraBe
28

Brache

3000

Alter
Schmiede 4

Garten

700

10

Alte
Schmiede 4

Teich, Garten

700

11

Hauptstrafe
18

Garten

1000

12

HauptstraBe
14-16

Garten

1700

13

HauptstraBe
12

Hofflache

1600

15

Sportplatz

12300

17

Zwischen
HauptstrafBe
und Raiff-
eisenstraBe

Naturschutz-
flache,
Bruchwald

8500

18

Raiffeisenstr
aBe 16

Garten,
Grinflache

600

19

westl. Haupt-
straBBe 1

Feuerwehr

1000

20

Moorweg 1

800




Innenentwicklungsanalyse Kaaks

Nr.

Lage/
Beschreibu
ng

GroBe
ca. in
qm

Baurecht

Erschlies-
sung

Landw.
Immissionen
(Eignung fiir
Bebauung)

Derzeitige
Nutzbarkeit

Verfiigbar-
keit

Garten,
Brache

21

Raiffeisenstr
aBe 8

Garten

1200

22

Raiffeisenstr
aBe 10-14

Hofflache,
Reitplatz

6300

23

HauptstraBe
24

Garten,
Grinflache

500

25

Am
Sportplatz 15

Garten,
Baumbestand

2500

27

Raiffeisenstr
abe 16

Grunflache,
Garten

900

28

Sudlich
Dorfstrafe
Eversdorf

Grinland

2400

29

DorfstraBe 7

Grunflache,
Baumbestand

1200

31

Am Kirchsteig

Freiflache

700

Bearbeitungsvermerke:

Flache 1: Brache, Gartengrundstick; Immissionsbelastung 10-15%
Flache 2: Keine ErschlieBung; Grundstiick sehr schmal; Bebauung 2. Reihe; Immissionsbelastung 15-20%
Flache 3: Keine ErschlieBung Bebauung 2. Reihe; Gartengrundstiick; Immissionsbelastung 15-20%

Flache 4: Ruckwartiges Grundstlick; Tw. AuBenbereichslage; ungeeigneter Baugrund (Bodenauffullung mit
Stubben); Immissionsbelastung 25%
Flache 5: Ruckwartige Lage; keine ErschlieBung; teilversiegelt; ungeeigneter Baugrund (Bodenauffiillung
mit Stubben); Immissionsbelastung 25%
Flache 6: Erhaltenswerter Vorgarten eines groBeren Anwesens; Hanglage; Immissionsbelastung 25%
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Flache 7: Ehrenmal; Immissionsbelastung 25%

Flache 8: ErschlieBung? Brache; tw. AuBenbereich; Immissionsbelastung 25%

Flache 9: AuBenbereich; Immissionsbelastung 25%

Flache 10: Rickwartige Lage; Gartennutzung und Teich; tw. Baumbestand; keine ErschlieBung;
Immissionsbelastung 25%

Flache 11: Rickwartige Lage; Gartennutzung; keine ErschlieBung; Immissionsbelastung 25%

Flache 12: rlickwartige Lage; tw. Baumbestand; Gartennutzung; Immissionsbelastung 25%

Flache 13: rickwartige Lage; Hof-, Verkehrsflache; tw. bebaut; Immissionsbelastung 25%

Flache 14: Sehr gute Lage an der HauptstraBe; Griinflache, Bauliicke; Immissionsbelastung 15-20%
Flache 15: Sportplatz

Flache 16: Gute Lage an der StraBe; Vorgarten; Immissionsbelastung 10-15%

Flache 17: Naturschutzflache, Bruchwald; Immissionsbelastung 25%

Flache 18: Gut Lage an der HauptstraBe; landwirtschaftliche Flache (Griinland); Immissionsbelastung 25%
Flache 19: Feuerwehr

Flache 20: riickwartige Lage; keine ErschlieBung; Schmales Grundstiick, tw AuBenbereich;
Immissionsbelastung 15-20%

Flache 21: rlickwartige Lage; keine ErschlieBung; sehr schmales Grundstiick; Immissionsbelastung 15-25%
Flache 22: offtl. Reitplatz; Landwirtschaftlicher Betrieb; Immissionsbelastung 25%

Flache 23: Sehr gute Lage an der HauptstraBe; Garten, Grunflache; Immissionsbelastung 25%

Flache 24: Brache, Baumbestand; tw. AuBenbereich; Immissionsbelastung 10-20%

Flache 25: Riickwartige Lage; Baumbestand; tw AuBenbereich; ErschlieBung moglich; Gartennutzung;
Immissionsbelastung 15-20%

Flache 26: Gute Lage an der StraBe; Nahe Sportplatz und landw. Betrieb; verkauft fur Bebauung;
Immissionsbelastung 10-25%

Flache 27: Rickwartige Lage, keine ErschlieBung; verdichtete Bebauung; Gartennutzung
Immissionsbelastung 25%

Flache 28: Landwirtschaftl. Griinlan, Weide; Immissionsbelastung <10-25%

Flache 29: Sehr gute Lage an der DorfstraBe; Griinflache, Garten; AuBenbereich; Immissionsbelastung 25%
Flache 30: Gute Lage an der StrafBe; dichter Nadelbaumbestand; Knickwall; Immissionsbelastung10-15%
Flache 31: Immissionsschutzflache; Immissionsbelastung 10-15%

Flache 32: potentielle Bauliicke; Gartennutzung

Flachen 33-35: Unbebaute Grundstiicke im Neubaugebiet Am Kirchsteig (B-Plan 4)

Flache 36: Grunlandflache/Weide; Immissionsbelastung 15 - <10%



