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Bedarfsabschiit
Spezifische statistische Daten fir Kating liegen nicht vor, da der Ortsteil Teil der Stadt Tén-
ning ist. Die Daten fir Tonning insgesamt sind natdrlich aufgrund der sehr unterschiedlichen
Strukturen nicht aussagekréftig fur Kating. Somit missen fir eine Bedarfsabschdtzung der
Wohnbaulandentwicklung Annahmen getroffen werden.

In Kating bestehen ca. 130 Wohnhduser. Dabei handelt es sich Gberwiegend um Einfamili-
enhduser. Ausgehend von Zahlen fiir Gemeinden mit einer vergleichbaren GréfRe wie der
Ortsteil Kating wird angenommen, dass im Schnitt 1,25 Wohneinheiten je Wohngebd&ude be-
stehen (abgeleitet von Zahlen des Statistikamtes Nord fir Gemeinden auf Eiderstedt). Dar-
aus ergeben sich ca. 163 Wohneinheiten fir Kating.

In Teilen, insbesondere im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 11b im Norden des Siedlungsge-
biets ist der Anteil an Ferienwohnungen recht hoch (Kating ist im Regionalplan als Schwer-
punktraum fir den Tourismus ausgewiesen). Daher wird weiter angenommen, dass 20 % der
Wohneinheiten nur touristisch genutzt werden und demnach nicht auf den Wohnungsbau-
rahmen angerechnet werden kénnen. Nach Abzug dieses Anteils verbleiben also ca. 130
Wohneinheiten als geschétzter Bestand fir Kating.

GemdaR Wohnungsbaurahmen des Landesentwicklungsplans 2021 kédnnen bis 2036 in land-
lichen Gemeinden 10 % des Wohnungsbestands an neuen Wohneinheiten errichtet werden.
Dies wdaren fur Kating demnach 13 Wohneinheiten.

Der tatsdchliche Bedarf dirfte jedoch nach Einschétzung der Stadt Ténning etwas hoher
liegen. Zum einen deuten dies die konkreten Anfragen nach Wohnbaulandentwicklung in
Toénning an. Zudem ist Kating als Ortsteil der Stadt Ténning etwas anders zu beurteilen als
eine eigenstdandige landliche Gemeinde. Zwar zahlt Kating nicht zum zentralértlichen Sied-
lungsbereich der Stadt, ist aber in deren kommunale Entwicklungspolitik einbezogen.
GemdB der Wohnungsmarktanalyse Nordfriesland (ALP Institut fir Wohnen und Stadtent-
wicklung, 2019) wird die Bevélkerung in Ténning nach einem spirbaren Zuwachs in den letz-
ten Jahren bis 2030 wieder ebenfalls splirbar abnehmen. Die Zahl der Haushalte bleibt hin-
gegen stabil und wird dann voraussichtlich erst nach 2030 deutlicher abnehmen. Bis 2035
entwickelt sich laut Wohnungsmarktanalyse ein Wohnungsiiberhang in Ténning, insbeson-
dere im Bereich dlterer (nicht seniorengerechter) Einfamilienhduser. Dagegen besteht ein
Defizit an kleineren, bezahlbaren Wohnungen fir bis zu zwei Personen. Die Stadt Ténning
will versuchen, ihre Planungen entsprechend anzupassen. Im Stadtgebiet selbst soll ver-
mehrt auf den Ersatz dlterer Einfamilienh@user durch neue, kleinere Wohnungen geachtet
werden, wie es zur Zeit bereits mit der Planung auf dem ehemaligen Klinikgeléinde geschieht.

Nichtsdestotrotz wird die in den letzten Jahren den Wohnungsmarkt dominierende Nach-
frage nach Einfamilienh@usern nicht kurz- bis mittelfristig verschwinden. Somit muss auch
fur dieses Segment weiterhin ein Angebot bereitgehalten werden, um eine stabile Bevolke-
rungsentwicklung zu sichern. Die Stadt Ténning mochte dies insbesondere auch im Ortsteil
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Kating tun, da die Lagegunst hier gut ist — gute Erreichbarkeit der Stadt, dennoch ruhige und
landschaftlich attraktive Lage — und dementsprechend die Bedingungen bestehen, die Re-
duzierung des Einfamilienhausbaus im zentralen Stadtgebiet zu kompensieren. Zudem st
der Baubestand in Kating im Gegensatz zum zentralen Stadtgebiet zu groRen Teilen erst
nach 1980 entstanden und dirfte daher noch Idnger nutzbar sein, so dass — zumindest in
den ndchsten 10 bis 15 Jahren — nicht mit einer verstdarkten Leerstandsquote im Baubestand
Katings zu rechnen ist.

Aus diesen Erwégungen heraus ist die Stadt Ténning der Uberzeugung, dass eine moderate
Siedlungsentwicklung in Kating mit ca. 15-17 Wohnbaugrundstticken fir die ndchsten 10-12
Jahre in jedem Fall bedarfsgerecht ist.

| ickl ial
Baurechtlich ist das Gebiet des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (,Innenbereich” ge-
maB § 34 BauGB) durch die kompakte Siedlungsstruktur Katings relativ klar abzugrenzen.
Die Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungspldne in Kating (B-Pladne 11/11a/11b und
17 der Stadt Ténning) sind nahezu komplett besiedelt und gliedern sich dementsprechend in
den Innenbereich ein. Die B-Plane 11, 11a und 17 weisen reine bzw. allgemeine Wohnbau-
gebiete aus, der B-Plan 11b ein Sondergebiet Wohnen und Fremdenverkehr (Ferienhduser).

GemdaR dem Grundsatz der Schonung von unversiegelten Freiflachen sollten prinzipiell zu-
ndchst alle Innenentwicklungspotentiale ermittelt und ausgeschdpft werden, bevor zusatzli-
che Flache fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen werden. Das gilt natdrlich
auch fur die Wohnbauentwicklung im Ortsteil Kating.

Innenentwicklungspotentiale sind

— freie Grundstlicke (Bauliicken) innerhalb des Innenbereichs oder im Geltungsbereich
von Bebauungspldanen

— bestehende und absehbare Leerstande und Brachflachen im Innenbereich

— untergenutzte Grundstlicke (Nachverdichtungspotentiale) im Innenbereich, wobei als
Bewertungsmalstab hierbei die ortstypische Bebauungsdichte anzulegen ist

Brachfladchen und Nachverdichtungspotentiale sind in Kating nicht vorhanden.

Leerstdnde gibt es zum Planungszeitpunkt nur vereinzelt (es wurden insgesamt zwei ermit-
telt). Dabei handelt es sich nicht um dauerhafte, strukturelle Leerstdnde, sondern in Anzahl
und Art um die marktibliche Fluktuationsreserve.

Es wurden drei Bauliicken im Innenbereich Katings ermittelt, das sind etwas mehr als 2 %
der Baugrundstiicke Katings. Eine Baullicke wird als Freiflache/Gartengrundstiick der an-
grenzenden Gebdude genutzt, eines mittlerweile bebaut, so dass lediglich zwei Fldchen ver-
bleiben.

Innenentwicklungspotentiale GrofB3e Bemerkung
Geeignet
A Ahornweg 5 ca. 750 m?2 |B-Plan 11 - WA
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B Westl. Fasanenweg 2 ca. 1.100 gm |Starker Gehdlzbewuchs

Weniger geeignet

C DorfstralRe 13 ca. 1.400 gm |Gartennutzung Dorfstr. 13

Insgesamt reichen die Innenentwicklungspotentiale im Ortsteil Kating nicht aus, um ange-
sichts der vorhandenen Nachfrage eine stadtebaulich geordnete Siedlungsentwicklung mit-
telfristig zu gewdhrleisten. Daher hat sich die Stadt T6nning entschlossen, durch Bauleitpla-
nung neue Siedlungsfléchen auszuweisen.

Al tivildct

Fur die geplante Siedlungsentwicklung am Ortsteil Kating hat die Stadt Ténning mehrere
Standortalternativen untersucht. Vorbedingung fir die Alternativflachen war, dass direkt an
bestehende StraBen angeschlossen werden kann und dass die Flachen sich an das beste-
hende Siedlungsgebiet angliedern, um dieses kompakt zu halten. Es wurden sieben potenti-
elle Siedlungsfladchen untersucht.

Flache 1:

+ flexibler StraBenanschluss méglich

- faktisch kein Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet
- freie Strecke der KreisstraBe — Anbauverbotszone

- Flache ist derzeit nicht verfligbar

Flache 2:

+ flexibler StraBenanschluss méglich

+ Ackerflache — geringere 6kologische Auswirkungen

- kaum Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet

- Siedlungsgebiet wiirde hier erstmals westlich der KreisstraBe erweitert
- freie Strecke der KreisstraBe — Anbauverbotszone

- Flache ist derzeit nicht verfiigbar

Flache 3:

+ flexibler StraBenanschluss méglich

+ Flache ware ggf. verfigbar

- Siedlungsgebiet wiirde hier erstmals westlich der KreisstraBe erweitert

- freie Strecke der KreisstraRe — Anbauverbotszone
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- angrenzende Waldflache — Bauverbotszone

Flache 4:

+ kompakte Form — effiziente Flachennutzung méglich

- wenig integrierter Siedlungsanschluss — Ausgreifen in die freie Landschaft

- nur ein StraBenanschluss — Zwangspunkt der Planung und Belastung des Lerchenwegs
- Landschaftserleben der angrenzenden Grundstiicke wird eingeschrankt

- Flache ist derzeit nicht verfligbar

Flache 5:

+ Flache ist verfligbar

+ Abrundung des Siedlungsgebiets

+ drei unabhdéngige StraBenanschliisse méglich — Entzerrung des Verkehrs
- Landschaftserleben der angrenzenden Grundstiicke wird eingeschrankt

- wenig kompakter Fldchenzuschnitt — anspruchsvollere Planbedingungen

Flache 6:

+ Flache ist ggf. verfugbar

+ Abrundung des Siedlungsgebiets
+ flexibler StraBenanschluss moéglich

- Altlastenverdachtsflache — ggf. Nutzungseinschrdnkungen, jedenfalls hohe Erschlie-
Bungskosten

- angrenzende Waldfldche — Bauverbotszone

- angrenzender Mitteldeich — Bauverbotszone

Flache 7:

+ Abrundung des Siedlungsgebiets

+ flexibler StraBenanschluss méglich

- ggf. Immissionskonflikt mit angrenzender Landwirtschaft

- hdhere 6kologische Wertigkeit durch Gehélzbestand

- angrenzender Mitteldeich — Bauverbotszone

- relativ kleine Flache (Ausweitung nach Osten ginge in die freie Landschaft)

- Flache ist derzeit nicht verfligbar
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Die drei am besten geeigneten Flachen 3, 5 und 6 wurden ndher untersucht. Fur alle wurde
zumindest im Grundsatz die Verflugbarkeit fir die Stadt festgestellt.

Flache 3 hat die Einschrdnkungen, dass sie teilweise an der freien Strecke der Kreisstraf3e 4
liegt, wo eine gesetzliche Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahnkante gilt, und ebenso
an einer Waldflache, von der mit Gebduden ebenfalls ein gesetzlicher Abstand eingehalten
werden muss, hier sogar 30 m. Das wirde die fir eine Bebauung nutzbare Fladche um knapp
ein Drittel reduzieren. Die Grunderwerbskosten wiirden jedoch fiir die gesamte Flache anfal-
len und auf die ErschlieBungskosten umgelegt werden missen. Ebenso wiirden neue Stra-
RBenanschlisse an die KreisstraRe zu hoheren ErschlieBungskosten aufgrund der neu zu ge-
staltenden Knotenpunkte fihren. Dies kdnnte insgesamt zu unattraktiveren Grundsticks-
preisen fihren. Ein weiterer Punkt ist, dass sich das Siedlungsgebiet der Ortslage Kating
nordlich der Kirche bisher ausschlieBlich auf die ostliche Seite der DorfstraRe beschrankt.
Mit der Flache 3 wirde hier nun erstmals die westliche Seite bebaut werden, was die Sied-
lungsstruktur signifikant dndern wirde.
Ein Vorteil der Flache 3 ware dagegen, dass aufgrund der direkt angrenzenden DorfstraBRe
sehr flexible ErschlieBungs- und Entwurfsmaoglichkeiten bestehen.

Flache 6 grenzt ebenfalls an die Waldflache an, so dass auch hier der gesetzliche Abstand
von 30 m fur Bebauung gelten wiirde. AuBerdem liegt stdlich der Flache ein Regionaldeich,
fur den ebenfalls eine gesetzliche Anbauverbotszone gilt, die hier 25 m misst. Als Folge re-
duziert sich die bebaubare Flache insgesamt um knapp ein Viertel. Auf der Fldche 6 bestand
zudem friher eine Zinkerei. Bei deren Abbruch wurden Altlasten in den Béden festgestellt
(u.a. Schwermetalle und aromatische Kohlenwasserstoffe), die dort belassen werden kénnen,
solange die Fléche nicht baulich genutzt wird. Bei einer Uberplanung waren jedoch engma-
schige Bodenuntersuchungen und ggf. SanierungsmaBnahmen notwendig. Das wiirde die
ErschlieBungskosten — und damit im Ergebnis die Grundstiickspreise — ebenfalls deutlich er-
héhen und eine hier geplante Wohnbebauung unattraktiver oder unwirtschaftlich machen.
Positiv sind fur Flache 3 ebenfalls flexible Planungsgestaltungen aufgrund der variablen Er-
schlieBungsmdglichkeiten zu vermerken. Ebenso ist bei dieser Fldche die Lage im Siedlungs-
geflige positiv, die zu einer stddtebaulichen Abrundung der Ortslage fihren wiirde.

Flache 5 Iasst durch die relativ schmale L-Form nur wenige Planungsvariationen zu. Von den
drei ndher in Frage kommenden Flachen grenzt sie auBerdem an die meisten bestehenden
Wohngrundstiicke an, ohne dass — wie bei Fldche 3 — eine Stral3e als Zdsur dazwischen liegen
wirde. Der freie Ausblick von diesen Wohngrundstiicken in die Landschaft wird damit zu-
kinftig verhindert. Allerdings war schon bei Aufstellung des B-Plans Nr. 17, zu dem die meis-
ten der betroffenen Grundstlicke gehdren, die Option zur Erweiterung des Wohngebiets nach
Osten durch entsprechende Verkehrsanschliisse mit eingeplant, so dass die betreffenden
Eigentimer damit rechnen konnten.
Die Flache 5 kann an drei unterschiedliche bestehende StraBen angeschlossen werden, die
jeweils eine eigene Anbindung an die DorfstraBe haben. Damit kann nicht nur der zusatzliche
Verkehr verteilt werden, sondern auch die Planung flexibler gestaltet werden, was den o.g.
Nachteil der schmalen L-Form zumindest teilweise wieder ausgleicht. Ein weiterer stadte-
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baulicher Vorteil ist, dass das Siedlungsgebiet relativ kompakt erweitert und sinnvoll abge-
rundet wird.

Im Gesamtvergleich liberwiegen aus Sicht der Stadt Ténning die Argumente fiir eine Planung
auf der Flache 5. Insbesondere die Mdglichkeit, die ErschlieBungskosten glinstig zu halten,
um breiten Bevdlkerungsgruppen einen Erwerb zu ermdéglichen, gibt — neben den angegebe-
nen stddtebaulichen Griinden — den Ausschlag.



