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1. AUFGABENSTELLUNG

Mit der vorliegenden Untersuchung soll der Gemeinde Krokau eine Grundlage fur Entscheidun-
gen zur zukunftigen Siedlungsentwicklung an die Hand gegeben werden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden dazu zunéchst die Potentiale der Innenbe-
reichsentwicklung erfasst, beschrieben und auf ihre Eignung hin bewertet. Darauf aufbauend er-
folgt vor dem Hintergrund des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens der Gemeinde sowie des
eingeschatzten Wohnungsneubaubedarfs in der Gemeinde Krokau eine Bewertung, inwiefern
diese Potentialflachen sich eignen, die wohnbaulichen Entwicklungsoptionen in Abgleich mit dem
prognostizierten Bedarf abzudecken.

2. UNTERSUCHUNGSGEBIET

Die Gemeinde Krokau liegt ca. 16,0 km norddstlich der Landeshauptstadt Kiel. Die sidlich und
Ostlich von Krokau gelegenen Unterzentren Schonberg und Preetz befinden sich in einer Entfer-
nung von ca. 2,5 km sowie 20,0 km Luftlinie. Schénberg ist Sitz der Verwaltung des Amtes
Probstei.

Die Gemeindeflache hat eine GrélRe von ca. 444 ha. Mit Stand Ende 2020 lebten in Krokau 421
Einwohner/innen in 201 Wohnungen.
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Gemeindegebiet (Kernbereich) mit der dstlichen Siedlung Brookwisch (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Nordlich des Gemeindegebietes und somit auch im direkten Nahbereich der zentralen Ortslage
verlauft die BundesstrafRe B 502. Somit besteht eine sehr gute Anbindung an das regionale Ver-
kehrsnetz und eine direkte Anbindung zur Landeshauptstadt Kiel sowie zum Unterzentrum
Schonberg.

Der Schwerpunkt der Besiedlung innerhalb des Gemeindegebietes konzentriert sich auf die std-
lich der B 502 gelegene zentrale Ortslage. Ostlich der Hauptortslage liegt die Siedlung Brook-
wisch, die direkt an das Gemeindegebiet Schdonberg und an dessen Siedlungszusammenhang
angrenzt. Nordlich der zentralen Ortslage liegt die Krokauer Miuhle und sudlich der zentralen
Ortslage liegen noch weitere Hofstellen im Au3enbereich, die auf Grund ihrer Au3enbereichslage
nicht Bestandteil dieser Untersuchung sind.

In die Untersuchung einbezogen wird jedoch der Bereich Brookwisch, da dieser auf Grund des
Siedlungszusammenhanges mit Schénberg eindeutig als Innenbereich zu werten ist. Der westli-
che Bereich des Gebietes ist zudem durch den B-Plan Nr. 2 verbindlich tberplant.

Die Bebauung innerhalb der Ortslage wird insbesondere im Verlauf der Dorfstral3e noch durch
Hofstellen mit den entsprechenden landwirtschaftlichen Nebengebauden gepréagt, von denen ein-
zelne Hoéfe noch bewirtschaftet werden.
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Luftbild der Hauptortslage und dem Bereich Brookwisch (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Der fur die Untersuchung der Innenentwicklungspotenziale maf3gebende und zugrunde gelegte
Betrachtungsbereich, der sich aus der Hauptortslage und dem Bereich Brookwisch zusammen-
setzt, ist in der nachfolgenden Karte dargestellt.
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. ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBAUS IN DER GEMEINDE UND PROGNOSE BIS 2030
3.1. Bisherige Entwicklung in der Gemeinde Krokau

Auf Grund der Nahe zu Schonberg als Verwaltungs- und Einkaufsstandort sowie zu Kiel als Lan-
deshauptstadt und der verkehrsgunstigen Lage hat sich Krokau zu einer attraktiven Wohnge-
meinde entwickelt.

In den vergangenen Jahren wurden in Krokau eine Reihe von Wohnbaugebieten erschlossen und

bebaut. Hinzu traten Baumafinahmen in der bebauten Ortslage durch die Nachverdichtung bis-
lang unterbenutzter bzw. unbebauter Grundstucke.
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Wohnungsbestand am 31.12. eines jeden Jahres / 2000 - 2020 [Quelle: Statistikamt Nord]
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Baufertigstellungen (Wohnungen/Jahr) von 2000 - 2020 [Quelle: Statistikamt Nord]

Wie den vorhergehenden Grafiken zu entnehmen ist, nahm der Wohnungsbestand in der Ge-
meinde Krokau von Ende 2000 bis Ende 2020 von 167 Wohnungen im Jahr 2000 bis auf 201
Wohnungen im Jahr 2020 zu.

Diesen Zuwachs verdeutlicht auch die Grafik zu den Baufertigstellungen, die im gleichen Zeit-
raum 39 Baufertigstellungen aufweist. Die zeitlichen Schwerpunkte der Wohnungsbautatigkeit
lagen in den Jahren 2000 und 2006.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in der Gemeinde Krokau spiegelt sich auch ein Stick
weit in der Einwohnerentwicklung wider. Die Zeiten erh6hter Bautatigkeit schlagen sich auch in
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3.2.

einer Zunahme der Einwohner/innen nieder. Auf Grund der stetig gréRer werdenden durchschnitt-
lichen Wohnflache je Einwohner in m2 (der Wert ist von 2000 bis 2020 von 35,6 m? auf 49,6 m? je
Einwohner/in angestiegen) ist die Anzahl der Einwohner/innen jedoch von 436 im Jahre 2000 auf
421 im Jahre 2020 weitestgehend gleichgeblieben.
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Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Krokau von 2000 bis 2020 [Quelle: Statistikamt Nord]

Derzeit ist innerhalb der zentralen Ortslage der Gemeinde lediglich ein Wohnungsleerstand zu
verzeichnen.

Prognose zum Wohnungsneubaubedarf in Krokau

Entsprechend dem Regionalplan (REP) fur den Planungsraum IIl und der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021 fir Schleswig - Holstein (LEP) liegt die Gemeinde Krokau im
Ordnungsraum und stellt keinen Siedlungsschwerpunkt dar. Demnach dirfen Wohnungen in ei-
ner GrolRenordnung von 15% bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2020 errichtet wer-
den.

Wohnbauliche Entwicklungen sind bedarfsgerecht vorzunehmen. Eine ungefahre Bedarfsab-
schéatzung soll durch die Gemeinde erfolgen, die aktuelle Prognose zum Wohnungsneubaubedarf
in Schleswig-Holstein bildet daftr die wesentliche Grundlage.

Die Wohnungsmarktprognose 2030 fur Schleswig-Holstein wurde im Auftrag des Ministeriums fiir
Inneres und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig - Holstein durch die empirica ag er-
stellt und im Juni 2017 veroffentlicht. Diese betrachtet die Einwohner- und Haushaltsentwicklung
sowie den Wohnungsneubaubedarf in Schleswig-Holstein bis 2030.

Die Studie der empirica ag gliedert das Land in ahnlich strukturierte Teilraume. Fir diese Teil-
raume wurden Prognosen getroffen, welche sich auf die einzelnen Gemeinden Ubertragen las-
sen. Die Gemeinde Krokau wurde teilraumlich den sonstigen Gemeinden im landlichen Raum
des Kreises Plon zugeordnet.

Entsprechend der Prognose wurde bis 2020 ein Wachstum und anschlieBend bis 2030 eine
Schrumpfung der Bevolkerungszahl prognostiziert. Die Haushaltszahlen sollten bis 2024 stagnie-
ren und dann bis 2030 langsam schrumpfen. Die Studie ging davon aus, dass der Neubaubedarf
sich insbesondere auf die Jahre bis 2020 konzentrieren wird. In den Folgejahren soll sich der
Bedarf stark abschwachen.

Umgerechnet auf die Gemeinde bestand somit bis 2019 ein jahrlicher Neubaubedarf von ca. 2,0
Wohneinheiten (WE), im Zeitraum von 2020 bis 2024 besteht ein Bedarf von jahrlich ca. 0,5 WE
und im Zeitraum 2025 bis 2030 nur noch ein Bedarf an ca. 0,3 WE jahrlich. Insgesamt besteht
somit im Zeitraum von 2015 bis 2030 ein Wohnungsneubaubedarf von insgesamt ca. 14 WE in
der Gemeinde Krokau, wobei zwei Drittel des Bedarfs kurzfristig in den Jahren bis 2020 anfallen
sollte. Der Anteil des Geschosswohnungsbaus am Neubaubedarf wurde bzw. wird mit ca. 33%
prognostiziert.
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Die Studie stellt anhand von statistischen Daten Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung auf.
Ob diese in der errechneten Form tatséchlich eintreten, kann nicht mit Gewahr gesagt werden.
Durch unvorhersehbare Faktoren kann sich die Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden
Jahren auch anders oder in anderer Auspréagung gestalten. Die Studie liefert insofern lediglich
einen Rahmen, der den Gemeinden eine Orientierung fir die Planung bietet.

Auf Grund der Tatsache, dass eine wohnbauliche Entwicklung in den letzten Jahren auf Grund
der fehlenden Flachenverfugbarkeit bzw. fehlender Angebote nicht in der prognostizierten Gro-
Benordnung erfolgt ist (2 Baufertigstellungen von 2015 bis 2020), der guten Verkehrsanbindung
sowie der rdumlichen Lage der Gemeinde in guter Zuordnung zur Landeshauptstadt Kiel sowie
der Nahe zu Schénberg als Verwaltungs- und Einkaufsstandort kann davon ausgegangen wer-
den, dass die tatsachliche Nachfrage nach Wohnraum in Krokau Giber dem fiir den Gesamtraum
prognostizierten Bedarf liegt.

Innerhalb der landlichen Raume und verglichen mit Gemeinden ahnlicher Gré3enordnung und
Struktur verfuigt die Gemeinde Krokau auf Grund der 0.g. Aspekte Uber einige Standortbedingun-
gen, die fur eine langfristige Attraktivitéat als Wohnstandort sprechen. Insofern ist davon auszuge-
hen, dass in den kommenden Jahren fir die Gemeinde Krokau trotz des insgesamt prognosti-
zierten Ruckganges der Einwohnerzahl sowie der beschriebenen demografischen Veranderun-
gen eine Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten ist.

Wie bereits beschrieben wird in Krokau dabei kiinftig und wie auch bisher die Nachfrage nach
kleinen Wohngeb&uden mit ein bis zwei Wohneinheiten im Vordergrund stehen.

Fur die Erfullung der entstehenden Nachfrage nach Wohnraum fir kleine Haushalte wirde sich
theoretisch sehr gut eine Nachnutzung aufgegebener innerdrtlicher Hofstellen eignen.
4. METHODIK DER UNTERSUCHUNG

Die vorliegende Untersuchung dokumentiert in den weiteren Kapiteln die wesentlichen Ergeb-
nisse der Erfassung und Bewertung der Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Krokau. Im
Einzelnen wurden hierzu folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

Erfassung des Innenentwicklungspotentials

Ermittlung erforderlicher Grundlagen: Strukturdaten der Gemeinde, Luftbilder, vorhandene ge-
meindliche Planungen

Abgrenzung des Betrachtungsbereiches
Erfassung von Potentialflachen fir die Innenbereichsentwicklung

Abstimmung der Ergebnisse der Erfassung mit der Gemeinde

Bewertung des Innenentwicklungspotentials

Vorentwurf der Bewertung der Potentialerfassung anhand von Bewertungskriterien zur Betei-
ligung von Grundstlckseigentiimern, Birgern und Behdrden

Auswertung von Beteiligung und Befragung

Entwurf der Bewertung der Potentialerfassung zur abschlielBenden Beratung

Dokumentation des Siedlungsentwicklungspotentials

Darstellung der Ergebnisse der Erfassung in Plan und Text sowie von vereinheitlichten und fort-
schreibungsfahigen Datenblattern

5. BESTANDSAUENAHME

Durch Auswertung von Luftbildern, Flurkarte, den vorliegenden gemeindlichen Planungen und
den Informationen der Gemeinde wurden die Baullicken / teilbaren Grundstiicke, untergenutzte
Flachen, umzunutzende Flachen, Freiflachen in stadtebaulich integrierten Lagen und Leerstande
ermittelt, die grundsétzlich fur eine Siedlungsentwicklung infrage kommen kénnten. Dabei wurde
berucksichtigt, ob die Flachen bebaut und wohnbaulich genutzt werden sowie ob die vorhandene
Bebauung auch zukiinftig genutzt werden kann.

Im Sommer 2021 wurden diese Flachen vor Ort auf ihre Eignung fur eine Siedlungsentwicklung
Uberprift. Dabei wurde das im Zusammenhang bebaute Siedlungsgebiet nach weiteren
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6.1.

6.2.

Potentialflachen untersucht. Erganzt wurden diese Ergebnisse durch miindliche Informationen
des Blrgermeisters.

Auf diese Weise wurden insgesamt 13 Potentialflachen als Bauliicken und in Form von landwirt-
schaftlichen Hofstellen ermittelt, die anschlie3end einer genauen planerisch-fachlichen Bewer-
tung unterzogen worden sind. Diese Bewertung wird in den folgenden Abschnitten beschrieben
und in den beiliegenden Datenblattern (Anlage 2) ausfuhrlich dokumentiert.

B-Plan Nr.1

©if BP0 2}
| et

Uberlagerung der Betrachtungsbereiche mit den rechtskréftigen Bebauungsplédnen der Gemeinde

PLANERISCH-FACHLICHE BEWERTUNG

Die 13 Flachen, die sich nach Bestandsaufnahme, Ortsbesichtigung und Abstimmung mit der
Gemeinde als realistische Potentialflachen fir eine innerdrtliche Nachverdichtung ergeben ha-
ben, sind bei der weiteren Bewertung anhand von planungsrechtlichen und stadtebaulichen Kri-
terien genauer untersucht worden. Auf dieser Grundlage wird anschlielend eine Kategorisierung
vorgenommen.

Planungsrechtliche Bewertung

Zur Klarung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nutzung der Potentialflachen wur-
den folgende Kriterien herangezogen:

- Wie sind die Potentialflachen im Flachennutzungsplan dargestellt?

- Liegen die Potentialflachen in einem rechtskraftigen Bebauungsplan oder ist die Zulassigkeit
eines Bauvorhabens nach § 34 oder § 35 BauGB zu beurteilen?

Stadtebauliche Bewertung

Ergénzend zur planungsrechtlichen Bewertung wurden die Potentialflachen auf folgende Frage-
stellungen hin betrachtet:

- Wirde sich eine Neubebauung nach Mafl3gabe der naheren Umgebung, nach Art und MalR
der baulichen Nutzung, nach der Bauweise, nach der Giberbaubaren Grundstiicksflache einfi-
gen?

- In welchen Umfang wére eine wohnbauliche Nutzung moglich?

AfS - Guntram Blank 8
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Welche Bedeutung kommt der Potentialflache fur das Orts- und Landschaftsbild zu bzw.
wirde eine Bebauung das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigen? Dabei wurden Aspekte
der pragenden Wirkung aus Sicht des Denkmalschutzes, als Grun- und Freiflache fir die Er-
holung oder fir den Naturschutz ebenso berlcksichtigt wie die Einhaltung einer durch die
nahere Umgebung bestimmten Grundstiicksmindestgrolie.

Ist die verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieBung gesichert?

Bestehen Hemmnisse fiir eine wohnbauliche Nutzung der Potentialflache, z.B. aus Sicht einer
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit, hinsichtlich Larm- oder Geruchsbelastigungen? In diesem
Zusammenhang sind auch grundstiicksspezifische Eigenschaften wie der Zuschnitt der Fla-
che, das Relief, der Untergrund, Aufwand fir ggf. erforderliche Gebaudeabrisse oder vorhan-
dene bzw. vermutete Altlasten zu berticksichtigen. SchlieBlich ist — sofern hierzu eine Aussage
moglich ist — auch die Absicht bzw. die Bereitschaft der Grundstiickseigentimer zur wohnbau-
lichen Nutzung der Potentialflache heranzuziehen.

6.3. Ergebnisse einer Eigentiimerbefragung

Eine Eigentiumerbefragung ist zum derzeitigen Stand der Ausarbeitung noch nicht erfolgt.

7. EMPFEHLUNGEN ZUM PLANERISCHEN UMGANG MIT DEN POTENTIALFLACHEN

Vor dem Hintergrund der erfolgten Ausfiihrungen soll die Bedeutung der Potentialflachen fir die
Innenentwicklung der Gemeinde abschlieRend bewertet werden, um daraus Empfehlungen zum
planerischen Umgang mit den Innenentwicklungspotentialen abzuleiten.

Der hier vorliegende Stand der Untersuchung enthalt die nach fachlicher Beratung durch das mit
der Untersuchung beauftragte Planungsbiro von den politischen Gremien der Gemeinde vorge-
nommene Bewertung, die im weiteren Verfahren unter Beteiligung der maRRgeblichen Behorden
abgestimmt werden soll. Zur Bewertung sind die Potentialflachen den folgenden Kategorien zu-
geordnet worden:

Kategorie A: ,geeignet*
Stadtebaulich geeignete Flachen mit Baurecht und ohne Realisierungshemmnisse

Kategorie B: ,mdglich*
Flachen mit Baurecht, aber erkennbaren Realisierungshemmnissen

Kategorie C: ,planbar®
Flachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung oder
mit schwerwiegenden Realisierungshemmnissen ohne mittelfristige Realisierungsaussicht

Kategorie D: ,ungeeignet*
Flachen ohne Planungsempfehlung oder ohne Realisierungsaussicht

Die folgende tabellarische Ubersicht der untersuchten Potentialflachen zeigt, dass innerhalb des
definierten Betrachtungsbereiches der Gemeinde Krokau drei Flachen geeignet sind, um dort
ohne Realisierungshemmnisse (Kategorie A) insgesamt 3 bis 6 Wohneinheiten zu schaffen.

Mdgliche zusatzliche Wohneinheiten Kategorie
Nr. | Adresse _ _ _ D
Kategorie A | Kategorie B | Kategorie C

1 | Wiesenhof 12 1-2

2 | Sinjenweg 1 1-2

3 | Séhren 6 1-2

4 | Sohren 1 1-2

5 | DorfstraRe 29 1-2

6 | DorfstraRe 38 1-2

I | HO6rn 8 1-2
A | DorfstralRe 38 ?
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B | Dorfstral3e 25 - 29 ?

C | Dorfstral3e 22 6-12

D | DorfstraRBe 15 6-12

E | S6hren 6 - 10 ?

F | Brookwisch 20 6+7?
SUMME: 3-6 4-8 18- 30

Ubersicht der Innenentwicklungspotentiale

Auf vier weiteren Flachen liegen ebenfalls baurechtliche Voraussetzungen fir 4 bis 8 Wohnein-
heiten vor. Hier bestehen allerdings erkennbare Realisierungshemmnisse (Kategorie B), die je-
doch als iberwindbar eingeschatzt werden. Bei der Flache | handelt es sich um einen Leerstand.
Das bestehende Gebaude wird als abgangig eingeschatzt. Insofern handelt es sich hier um einen
Ersatzbau fur bereits bestehende Wohneinheiten.

Insgesamt kann fur Krokau also ein kurz- bis mittelfristiges Innenentwicklungspotential fir 7 bis
14 Wohneinheiten festgestellt werden, fiir die Baurechte bereits bestehen. Die Aktivierung dieser
Flachen kann durch die Gemeinde z.B. durch eine aktive Eigentimeransprache unterstitzt wer-
den.

Erfahrungsgeman liegt die Schwierigkeit bei der Aktivierung derartiger Flachen in den mitunter
stark divergierenden Eigentimerinteressen, die sich zwischen dem Wunsch, die grol3e Garten-
flache fur die eigenen Kinder bebauen zu kénnen, und deren vdlliger Freihaltung fir die aus-
schlieBliche Gartennutzung bewegt.

Ein wesentliches Merkmal der Gemeinde Krokau sind die ortsbildprdgenden Hofstellen insbeson-
dere entlang der Dorfstral3e. Im Betrachtungsbereich der Hauptortslage befinden sich insgesamt
5 Hofstellen bzw. ehemalige Hofstellen mit Gberwiegend grol3en Nebengeb&auden. Alle Hofstellen
wurden sich aus stadtebaulicher Sicht prinzipiell eignen, um sie zu Wohnzwecken umzunutzen.
Dies ist durch Umnutzung oder den Abriss bestehender landwirtschaftlicher Gebaude und Neu-
bau teilweise bereits erfolgt (Flache E).

Auf zwei Hofstellen (Flachen A und B) wird noch aktive Landwirtschaft betrieben. Auf der Hofstelle
A befindet sich eine Schweinemast sowie eine Legehennenhaltung und die Hofstelle B beher-
bergt eine Hofschlachterei.

Fir die vorgenannten Flachen sind kurz- bis mittelfristige Nutzungsaufgaben bzw. Veranderun-
gen am derzeitigen Zustand nicht wahrscheinlich.

Zwei der Hofstellen (Flachen C und D) werden nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und haben
auch noch keine Neunutzung erfahren, die die bestehenden Gebaudestrukturen fortnutzen wur-
den. Hier muss kurz- bis mittelfristig damit gerechnet werden, dass es zu wesentlichen Verande-
rungen bis hin zu einem Gebaudeabriss und einer kompletten Neubebauung kommen kann.

Aufgrund der Grof3e der Flachen und der vorhandenen Baukdrper sowie der Schwierigkeiten et-
waige Nutzungsanderungen und bauliche Veranderungen auf den Hofstellen im Vorwege pla-
nungsrechtlich verlasslich zu beurteilen, ist der Umfang des Entwicklungspotentials auf diesen
Flachen nicht serids exakt zu beziffern. Daher wird eine GréRenordnung an moglichen Wohnein-
heiten, die auch sehr stark von der Art der Bebauung abhéngig ist, fir die Hofstellen C und D nur
grob Uberschlagig und fur die Gibrigen Hofstellen gar nicht angegeben.

Obwohl sich die Flachen der Hofstellen allesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
1 befinden, werden diese trotzdem der Kategorie C zugeordnet. Hier wird der Gemeinde grund-
satzlich fur alle bestehenden und ehemaligen Hofstellen empfohlen, die Entwicklungen zu verfol-
gen und bei anstehenden Veranderungen gréReren Umfangs eine separate Bauleitplanung ein-
zuleiten, um dort eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zielgerichtet steuern zu kénnen.

Im Bereich Brookwisch befindet sich eine weitere Hofstelle, die innerhalb dieses Bereiches als
Potentialflache aufgenommen wird. Hier wird die Umnutzung von 6 bestehenden Ferienwohnun-
gen zu Dauerwohnungen angestrebt. Weitere Entwicklungen sind hier im Bestand grundsatzlich
vorstellbar, werden durch die Gemeinde jedoch nicht favorisiert. Der Bereich Brookwisch gehort
auf Grund der Lage und raumlichen Zuordnung zu Schénberg erkennbar nicht zu den bebauten
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Bereichen, die sich fir eine kinftige Siedlungsentwicklung in der Gemeinde eignen wirden. Um
die Entwicklung in diesem Bereich zu steuern, ist bereits ein Bauleitplanverfahren (B-Plan Nr. 4)
eingeleitet worden.

8. UMFANG UND MOGLICHKEITEN DER KUNFTIGEN WOHNUNGSBAUENTWICKLUNG

Entsprechend dem Regionalplan (REP) fur den Planungsraum Ill und der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021 fur Schleswig - Holstein (LEP) liegt die Gemeinde Krokau im
Ordnungsraum und stellt keinen Siedlungsschwerpunkt dar. Demnach diurfen Wohnungen in ei-
ner GréBenordnung von 15% bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2020 errichtet wer-
den.

Bei Gemeinden mit einem hohen Anteil an Ferien- und Freizeitwohnungen ist der Bestand an
Dauerwohnungen zugrunde zu legen. Die Gemeinde Krokau verfugt zwar tUber Ferien- und Frei-
zeitwohnungen, allerdings machen diese keinen besonders hohen Anteil am Gesamtbestand
aus. Insofern ist eine spezielle Berlicksichtigung dieses Wohnungstyps hier nicht erforderlich.

Auf der Basis vom 31.12.2020 ist in der Gemeinde Krokau bis 2036 (bzw. im Planungszeitraum
des LEP) demnach die Errichtung von 30 dauerhaft genutzten Wohneinheiten mdglich. Laut Sta-
tistikamt Nord sind seit 2021 keine neuen Wohneinheiten errichtet worden. Insofern sind derzeit
bis 2036 zuséatzlich 30 Wohneinheiten méglich.

Angesichts des ermittelten, kurz- mittelfristig verfiigbaren Innenentwicklungspotentials von 7 bis
14 Wohneinheiten, kdnnten, wenn alle Flachen verfligbar wéren, bis zu ca. 45 % des Entwick-
lungspotentials im Entwicklungszeitraum bis 2036 abgedeckt werden.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass einige Eigentimer der Grundstlicke, die als realistische
Potentialflachen bewertet wurden, nicht unbedingt beabsichtigen, diese Flachen kurz- bis mittel-
fristig zu bebauen oder zu verkaufen. Diese Interessenlage kann sich zwar beispielsweise auf-
grund veranderter familiarer Situationen oder Eigentumsverhaltnisse, kurzfristig verandern, an-
dererseits kann eine aktuell bestehende Investitionsbereitschaft aber auch aus ahnlichen Grin-
den verzdgert oder aufgegeben werden. Um die Interessenlage genauer beurteilen zu kénnen,
ist eine Eigentimerbefragung durch die Gemeinde empfehlenswert.

Es kann jedoch erfahrungsgemanR davon ausgegangen werden, dass bis 2036 tatsachlich nur ca.
1/3 des beschriebenen Potentials tatsachlich realisiert wird, auch wenn weitere Flachen theore-
tisch verfugbar sind. Vor diesem Hintergrund wird fir die weitere Abschétzung des Entwicklungs-
potentials davon ausgegangen, dass ca. 2 bis 4 Wohneinheiten bis 2036 realisiert werden kénn-
ten, ohne daflir planungsrechtliche Voraussetzungen schaffen zu missen. Eine der Potentialfla-
chen stellt dabei einen Ersatzbau dar, wo bereits bestehenden Wohneinheiten durch einen még-
lichen Neubau ersetzt werden.

Mit der bereits beschriebenen Umnutzung von 6 Ferienwohnungen zu Dauerwohnungen im Be-
reich Brookwisch werden hinsichtlich der Statistik keine neuen Wohneinheiten geschaffen. Diese
sind dort bereits enthalten, da die statistische Erfassung nicht zwischen Dauer-, Zweit- und feri-
enwohnen unterscheidet. Ob und in welchem Umfang diese Einheiten auf den wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen anzurechnen sind, ware weitergehend zu kléaren.

Wohneinheiten

Wohnungsbestand am 31.12.2020 laut Statistikamt Nord 201
davon 15% bis 2030 wohnbaulicher Entwicklungsrahmen 30
Fertigstellung von Wohnungen seit 2021 A.
aktueller wohnbaulicher Entwicklungsrahmen 30

Kurz bis mittelfristiges Innenentwicklungspotential 7-14
realistisches Innenentwicklungspotential 2-4
Kontingent im Aul3enbereich 26 - 28

Ubersicht der Wohnungsbauentwicklungspotentiale in der Gemeinde Krokau

AfS - Guntram Blank 11



Gemeinde Krokau - Potentialuntersuchung zur Innenbereichsentwicklung Entwurf Stand: 05.05.2022

Aufgrund dieser Abschatzung konnte die Gemeinde einen kleinen Teil des angenommen Woh-
nungsneubaubedarfes durch Innenentwicklung decken.

Den groRReren bzw. grofiten Anteil der Potentialflachen fur eine kiinftige Wohnbauentwicklung
stellen die bestehenden und ehemaligen Hofstellen dar. Fir diese lasst sich zum jetzigen Zeit-
punkt jedoch keine verlassliche GréRenordnung fir den Umfang einer méglichen wohnbaulichen
Entwicklung benennen. Bei der endgultigen Nutzungsaufgabe einer landwirtschaftlichen Nutzung
und VeraufRerung kann es aber ebenso dazu kommen, dass die neuen Eigentimer eine alterna-
tive Nutzungsmaoglichkeit der Hofstellen unter Mitnutzung der bestehenden Bausubstanz aufneh-
men méchten und kein Interesse an eine wohnbaulichen Nachnutzung haben.

Grundsatzlich wird der Gemeinde empfohlen, sich offensiv um die Aktivierung (z.B. durch Eigen-
timeransprache) der innerortlichen Potentialflachen zu bemihen, um hier attraktive Angebote
sowohl fiir junge Familien als auch fur altere Menschen innerhalb der zentralen Ortslage zu schaf-
fen. Dadurch kdnnte die bestehende dorfliche Struktur gestarkt und den im Falle zuriickgehender
Einwohnerzahlen drohenden Leerstanden, entgegengewirkt werden.

Auf den Hofstellen C und D zeichnen sich aktuell Verédnderungen ab. Hier kann ein grof3erer
Anteil des gemeindlichen Wohnungsbaubedarfes abgebildet werden. Insofern sollten die Ent-
wicklungen auch durch gemeindliches Handeln forciert werden. Insbesondere die Fléache C bietet
sich fUr eine Uber die bislang bebaute Hofstelle hinausgehende Entwicklung an, die auch hin-
sichtlich der ErschlieBung angrenzender Flachen zu beriicksichtigen wére.

Wenn sich die kinftige ortliche Nachfrage nicht durch Aktivierung von Flachen im Innenbereich
abdecken lasst, sollte eine Entwicklung in den jetzigen Auf3enbereich zur Deckung des ortlichen
Bedarfs zurlickhaltend und mit Augenmal3 erfolgen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund Po-
tential fur weitere Entwicklungen innerhalb des Planungszeitraumes des LEP bis 2036 zuriickzu-
behalten, wenn sich auf derzeit nicht verfliigbaren innerértlichen Flachen, insbesondere den Hof-
stellen, Veranderungen ergeben sollten.

Die GréRenordnung einer Entwicklung in den Au3enbereich, die noch Raum fur Malinahmen der
Innenentwicklung belésst, wird bei maximal ca. 22 bis 24 Wohneinheiten gesehen, wenn die Hof-
stellen C und D nicht zur Entwicklung kommen sollten.

Sofern mogliche MalRnahmen der Innenentwicklung den gemeindlichen Entwicklungsrahmen
tiberschreiten ist geméaR der Fortschreibung des LEP 2021 eine geringfiigige Uberschreitung des
wohnbaulichen Entwicklungsrahmens unter bestimmten Voraussetzungen moéglich. Hierbei muss
es sich um MalRnahmen der Innenentwicklung auf Flachen von zentraler stadtebaulicher und
ortsplanerischer Bedeutung handeln. Voraussetzung dafir ist, dass

- ein gemeindliches Steuerungserfordernis durch eine Bauleitplanung vorliegt oder

- ein stadtebaulicher Missstand vorliegt, der durch eine Bauleitplanung vermieden oder beseitigt
werden soll, oder

- ein besonderer Wohnungsbedarf zu decken ist.
Dies kann firr die innerortlichen Hofstellen bejaht werden.

Des Weiteren ist es gemafll LEP maoglich, den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen geringfiigig
zu Uberschreiten, wenn

- die Ausschopfung zuvor in hohem MalRe durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgt ist
und

- es nachweislich einen dringenden Wohnungsneubaubedarf fir die 6rtliche Bevdlkerung gibt,
der nur durch die Entwicklung eines neuen Wohngebietes zu decken ist.

Diese Regelung kommt ggf. zum Tragen, wenn sich die bauliche Entwicklung in der Gemeinde
vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung vollzieht und den wohnbaulichen Entwick-
lungsrahmen erschopft.

9. ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der vorliegenden Untersuchung war es, die Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde
Krokau im seitens der Landesplanung vorgegebenen Rahmen zu ermitteln.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der bis 2036 eingerdumte Entwicklungsrahmen
zurzeit nur in einem geringen Umfang innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der
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Gemeinde mdglich ist. Von dem ermittelten, kurz- mittelfristig verfiigbaren Innenentwicklungspo-
tential von 7 bis 14 Wohneinheiten, kann erfahrungsgemafR davon ausgegangen werden, dass
bis 2036 tatsachlich nur ca. 1/3 des beschriebenen Potentials und damit ca. 2 bis 4 Wohneinhei-
ten tatséchlich realisiert werden.

Ein besonderes Augenmerk sollte auf die bestehenden Hofstellen im Hinblick fur eine kinftige
Wohnbauentwicklung gelegt werden. Diese wiirden bei einer entsprechenden Uberplanung und
Umnutzung neuen Wohnraum bieten. Hier empfiehlt es sich fir die Gemeinde, die Entwicklung
der ehemaligen und der noch bewirtschafteten Hofstellen aufmerksam zu verfolgen. Vor dem
Hintergrund der Erkenntnisse aus dieser Untersuchung kdnnten die sich hier ergebenen Entwick-
lungsmaglichkeiten fur die kiinftige Ortsentwicklung genutzt werden. Zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung wird der Gemeinde die Durchfiihrung einer verbindlichen Bau-
leitplanung empfohlen, sobald konkrete Nutzungsanderungen auf den Hofstellen beabsichtigt
werden.

Dies betrifft derzeit insbesondere die Hofstellen C und D. Die Flache C bietet sich fur eine tiber
die bislang bebaute Hofstelle hinausgehende Entwicklung an, die auch hinsichtlich der Erschlie-
Bung angrenzender Flachen zu beriicksichtigen wére.

Da die derzeit verfigbaren Innenentwicklungspotentiale begrenzt und vermutlich nicht vollstandig
innerhalb des Planungszeitraumes aktivierbar sind, erscheint eine Ausweisung von Bauflachen
im jetzigen AulRenbereich zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs denkbar. Diese sollte vor dem Hin-
tergrund der Ergebnisse des Gutachtens mit Augenmald vorgenommen werden. Die Grél3enord-
nung einer Entwicklung in den Auf3enbereich, die noch Raum fiir MaRnahmen der Innenentwick-
lung belasst, wird bei maximal ca. 22 bis 24 Wohneinheiten gesehen, wenn die Hofstellen C und
D nicht zur Entwicklung kommen sollten.

Auf Grund der Tatsache, dass eine wohnbauliche Entwicklung in den letzten Jahren auf Grund
der fehlenden Flachenverflgbarkeit bzw. fehlender Angebote nicht in der prognostizierten Gro-
Renordnung erfolgt ist (2 Baufertigstellungen von 2015 bis 2020), der guten Verkehrsanbindung
sowie der rAumlichen Lage der Gemeinde in guter Zuordnung zur Landeshauptstadt Kiel sowie
der Nahe zu Schoénberg als Verwaltungs- und Einkaufsstandort kann davon ausgegangen wer-
den, dass die tatsachliche Nachfrage nach Wohnraum in Krokau tber dem fur den Gesamtraum
prognostizierten Bedarf liegt.

Neben der Bereitstellung von Flachen fir den individuellen Einfamilienhausbau sollte die Ge-
meinde den geanderten Wohnbedarfen Rechnung tragen und darauf achten, auch Angebote fir
kleinere, altersgerechte Wohnungen bereitzustellen. Hierfr eignen sich in besonderem Mal3e die
innerdrtlichen Hofstellen.

HINWEISE

Geruchsimmissionen

Fur die Hofstelle A am ndérdlichen Ortsrand von Krokau an der DorfstralBe 38 wurde hinsichtlich
einer geplanten Neubebauung sowie VergréRerung einer Legehennenhaltung durch Landwirt-
schaftskammer Schleswig-Holstein im Marz 2002 eine Immissionsschutz-Stellungnahme erstellt,
dessen Ergebnisse auch in diese Potentialuntersuchung zur Au3enbereichsentwicklung mit ein-
geflossen sind. Im Ergebnis lasst sich zusammenfassen, dass aufgrund der relativ kleinen Be-
stéande nur sehr geringfligige Geruchsemissionen zu erwarten sind.
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