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Gemeinde Delve – Kurzanalyse Innenentwicklungspotentiale

1. Anlass und Vorgehensweise

Die Gemeinde Delve mit 700 Einwohnern (Stand 31.12.2018) liegt im Kreis Dithmarschen 
ca. 30 km westlich von Rendsburg, 20 km östlich von Tönning und ca. 18 km nordöstlich 
von Heide.

Die Gemeinde Delve plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7, um zusätzlichen 
Wohnraum für die örtliche Bevölkerung zur Verfügung zu stellen. Im Vorwege hat sie die 
vorliegende Innenentwicklungs-Potenzialanalyse erstellt, um potenzielle Bauflächen und 
alternative Standort zu identifizieren und hinsichtlich ihrer Eignung zu bewerten. Dies 
entspricht dem gesetzlichen und planerischen Grundsatz, der Innenentwicklung Vorrang 
gegenüber der Außenentwicklung zu geben (u.a. enthalten in § 1a Abs. 2 BauGB und Ka-
pitel 2.7 (3) Landesentwicklungsplan SH). 

Die Kurzanalyse umfasst die gesamte Ortslage Delve, wobei nur potentielle Wohnbauflä-
chen betrachtet werden, da die aktuelle Erweiterungsplanung diese Nutzung beinhaltet. 
Für die Innenentwicklungs-Potentiale wurden Baulücken bzw. freie Baugrundstücke und 
Nachverdichtungs-Potentialauf ihre Eignung untersucht. Für Wohnzwecke geeignete 
Leerstände wurden zum Zeitpunkt der Untersuchung in der Gemeinde Delve nicht festge-
stellt. 
Am Schluß der Untersuchung erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der Innenent-
wicklungspotentiale mit Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise.
Eine ausführliche Innenentwicklungs-Analyse müsste auch Aspekte der zukünftigen Nut-
zungen und Nachfragen im derzeit genutzten baulichen Bestand (Altersstruktur der Be-
völkerung, Haushaltsgrößen, Bauformen, Mindernutzungen etc.) umfassen. Dies würde 
jedoch den Arbeitsrahmen und auch das Primärziel dieser Analyse übersteigen, die kurz-
fristig verfügbare Lösungen im Hinblick auf die bereits bestehende Wohnungsnachfrage 
aufzeigen soll.

2. Leerstände

Nach Recherche in verschiedenen Internet-Immobilienbörsen, vor-Ort-Überprüfung und 
Rückmeldung von Ortsansässigen sind zum Stand der Bearbeitung keine Leerstände in 
der Ortslage Gemeinde Delve zu verzeichnen.

3. Baulücken/freie Baugrundstücke

Das jüngste Baugebiet im Bereich An Knick/Vörwinn im südwestlichen Randbereich von 
Delve hat keine Kapazitäten mehr zur Verfügung. Die letzten freien Grundstücke sind 
mittlerweile veräußert bzw. befanden sich zum Zeitpunkt der Besichtigung im Bau bzw. 
waren bereits bebaut. 

Es wurden drei weitere Grundstücke identifiziert (Nr. 4, 13, 18), die als eingeschränkt 
gut geeignet eingestuft wurden. Die Einschränkung ergibt sich aus der möglichen Belas-
tung durch landwirtschaftliche Immissionen, der vorhandenen Nutzung und/oder unge-
klärtem Baurecht. Zwei dieser eingeschränkt geeigneten Baulücken stehen der Gemein-
de zudem nicht zur Verfügung, da seitens des Eigentümers kein Entwicklungsinteresse 
besteht. 
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Nr. 48 ist auf Grund der benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe – darunter ein Be-
trieb mit Schweinehaltung – sowie der intensiven Nutzung als Tannenschonung für Wohn-
bebauung derzeit ebenfalls nicht geeignet. Dies trifft auf einen Großteil der Fläche zu, 
die sich im Einwirkbereich landwirtschaftlicher Betriebe befinden.
Nr. 14 ist ein feuchtes Bruchwäldchen, was eine Bebauung auf Grund des anstehenden 
Wassers  - abgesehen von der Nähe zu landwirtschaftlichen Betrieben - schwierig macht. 
14a ist ebenfalls zwischen zwei landwirtschaftlichen Betrieben gelegen und für eine Fe-
rienwohnung seitens des Eigentümers vorgesehen.

4. Nachverdichtungs-Potentiale

Als Nachverdichtungs-Potentiale werden Baugrundstücke oder-gebiete angesehen, die 
erstens eine deutlich unterdurchschnittliche überbaute Fläche aufweisen und zweitens 
in Zuschnitt und sonstigen Umständen für eine akzeptable weitere Bebauung geeignet 
sind.

Viele Grundstücke sind in der Regel für eine Nachverdichtung von der Größe her eher 
nicht geeignet. Es gäbe auf einigen Flächen Potenzial – wie etwa  Flächen 1, 9 und 17 – 
jedoch sind diese Flächen auf Grund ihrer Nähe zu landwirtschaftlichen Betrieben und 
damit verbundene Immissionen für eine Wohnbebauung nicht geeignet. 

Betrachtet wurden auch die Flächen 15, 16, 30, 44, 46 und 50. Diese sind mit einer mehr
oder weniger intensiven Nutzung belegt (vorwiegend Gartennutzung, teilweise mit Tier-
haltung) und stehen kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfügung. Fläche 49 setzt einen Zu-
sammenschluss der Eigentümer voraus, da hier nur grundstücksübergreifend gebaut wer-
den könnte, um eine adäquate Grundstücks- und Gebäudegröße zu erzielen. Nr. 32 
kommt auf Grund fehlender Erschließung für eine Nachverdichtung nicht in Betracht. 
Viele weitere Flächen sind ungeeignet, da sie mit (Garten)Nutzung belegt und im Ein-
wirkbereich landwirtschaftlicher Betriebe (Immission Geruch, Staub) liegen. 

Es wurden keine geeigneten Nachverdichtungspotenziale identifiziert.

5. Zusammenfassung

Folgende Innenentwicklungspotentiale bestehen derzeit in der Ortslage Delve.

Kategorie Grundstücke Nutzung Fläche ca.

Leerstände - - -

Baulücken 3 Wohnen 4.800 qm

Nachverdichtung - - -

Summe 3 4.800 qm

 
Es bestehen lediglich drei eingeschränkt gut geeignete Baulücken, die sich alle in Privat-
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hand befinden. Die Einschränkung ist bedingt durch die relative Nähe zu landwirtschaft-
lichen Betrieben und damit verbunden möglichen Immissionen. Sollten diese Flächen für 
eine Bebauung in Betracht kommen, wären die Immissionsbelastungen für den Einzelfall 
zu prüfen. Lediglich ein Eigentümer hat Entwicklungsinteresse signalisiert.
Verdichtungspotenziale sind nicht in geeigneter Form vorhanden, da sie entweder mit 
Nutzung belegt sind (Nr. 3, 9, 12, 16, 22, 30, 44, 47) im Einwirkbereich landwirtschaftli-
cher Immissionen liegen (Nr. 5, 6, 8, 9, 36, 37, 38, 40,41, 42), Erschließung nicht vorhan-
den (32) oder das Grundstück sich aus anderen Gründen nicht eignet (z.B. stark abfallen-
des Gelände, Vernässung, Gewässer, ungünstiger Zuschnitt/geringe Größe; Nr. 10, 11, 41,
43). Teilweise liegt auch eine Kombination verschiedener Einschränkungen vor. Da sich 
die Grundstücke in Privathand befinden, stehen sie der Gemeinde auch nicht kurzfristig 
zur Verfügung. 

Die Gemeinde hat derzeit 700 Einwohner. 2004 lag die Einwohnerzahl bei 740. Die Bevöl-
kerungszahl ist  - mit Schwankungen – bis 2014 auf 676 Einwohner gesunken. Seitdem  
steigt die Einwohnerzahl wieder – mit einem leichten erneuten Rückgang im Jahr 2016 – 
kontinuierlich an. Die Einwohnerzahl ist insgesamt über die vergangenen 20 Jahre relativ
stabil geblieben, während die Zahl der Wohneinheiten deutlich gestiegen sein dürfte. 
Dies ist vermutlich bedingt durch einerseits zunehmende Ein-Personen-Haushalte sowie 
durch insgesamt größeren Flächen- und Raumbedarf. Dieser Entwicklung möchte die Ge-
meinde durch die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes Rechnung tragen. 
Während zwischen den Jahren 2009 und 2014 mehr Menschen ab- als zuwanderten, ist 
seit 2015 insgesamt ein deutlicher Zuwanderungsanstieg zu erkennen. Um den Wande-
rungssaldo positiv zu beeinflussen und gleichzeitig dem Trend nach mehr und kleineren 
Haushalten zu entsprechen, ist es sinnvoll, auch mittelfristig ein entsprechendes Woh-
nungsangebot vorzuhalten. 
Im jüngsten Baugebiet Vörwinn/An Knick mit ca. 20-25 Grundstücken sind keine Potenzi-
ale mehr vorhanden. Die Grundstücke sind entweder bereits bebaut oder verkauft. Dies 
untermauert auch die Nachfrage nach Wohnbaufläche in der Gemeinde. Sie sieht daher 
dringenden Handlungsbedarf, da sie derzeit keine Möglichkeiten hat, den Bedarf kurz- 
bis mittelfristig annähernd zu decken. 
Ein Zugriff auf die identifizierten Innenentwicklungspotentiale ist zumindest in naher Zu-
kunft nicht möglich bzw. nicht in angemessenem Umfang vorhanden, so dass für die Si-
cherstellung der örtlichen Wohnungsversorgung für die nächsten Jahre zusätzliche Poten-
tiale ratsam erscheinen.

4



������������	
����	������	��

������������	
����	���������������	��
�������������������������

�
�������	�����������������
���
����
��
����������������������������������
��������	������
��������������		���������� �!
���������������������	
���"������	�#

����$�����
�������	����������	����������������%

�
������&�$�������$
�������'��(������

���
���
�������)�*+�$
�$�,������������	
��-�
�����������$��

���"	��.

 ����	��!
���&�/���������0	 �������������������������������1�����	���������2�.�(��������3�
��

����
�����������.

"���������#�	������������$����&����������������4����
�������0	 ����	�����������	�����5��6
���		�������7����	�
��.������	�������12�3������	�����$��������	 ����!
����
��.�

���
�������&�(����
���
�!�����������0	 ����!
�������.���������51�������"�'����������	�����
0	 ���.

%$��������&
�'
���&�(���������������������0	 �������!�������
�!�.�(������2�� ��������
����
�'�������7��������
���!
��(������

��.

4�����������������
�����������
����'�����'��$��

�����������%��#(��������
����	�������#�
������������8�������������������������
������7���'������������������"	���������������� �6
!
�����������
����'����!
���
	����������
������������������
��� �����������
��
������'���
���������������������������'����'����
"�������
	�������������	
��������������������#

9
�:������������
���
������������
�������0	 ����:����	������������
�������������,;3�36-#�����
������������
��������������������������
������������	�������������������������������
��
������������
��
�����
�������$�����
���������	������������������!�	�		�
����������������
�����������������!�	�������
��������
����	���'�������������
����������� ����6�����������������
���������#�����������0		��������
����	����������������
����
��������#

)���$����  �	*
���
��

������
�������
�� �����	��2
�������������
����
�!���0	 �����$
	'���<�����������6
����������	��
��<��
�!������������'����,.-

��������� �����
���
����
��

�����	��2
�����������<��8������3�
�!!���������
�!�<�$
	'���<�
��������������������	��
��������'����,.-

=���	��������
�� �����	��2
�������������!�#��1�	�����:����������>
�!
�����	�����
"����!��		��$
	'����������������������	����������������	��
��

���������������������6
�
��

6��
2����������	���
6�0	 �������#�����������	��2
�������������	��2
����1�	�������
6�����	�������������������������	��
��
6������������9����������������0	 ����,�"��	"	�!-
6�
��'���������
����'���?
	�� ��,!#$#�����������12���5��	����
����	���9
�����������
����'���'�����������-

@



������������	
����	������	��

+	*����(���������
���)
�'���������
��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

� /0��12 � ��&1&�

A* 71������@ BCD ; ; ; ; ; ;

����
��

A+ 71������* BCD ; ; ; ; ; ;

����
��

AC 71������B BDD ; ; ; ; ; ;

����������

AE ���������@E3@F @CDD ; ; ; ; ; ;

����
��

AB ���������AD @DDD ; ; ; ; ; ;

����
��

AF ���������@A FCD ; ; ; ; ; ;

����
��

AG ���������@ GDD ; ; ; ; ; ;

����������

C@ 71������A6F *ADD ; ; ; ; ; ;

����������

CA 71������C

����
��

6A



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

 �&� �3/04&)2��12 � ��&1&�

+ >��������2���@B @DDD ; ; � ; � ;

(����

@* H��	����
5
"����2��@E

@GDD ; ; � ; � 6

(��������""�	

@F (���	#�$����
�	�F @GDD ; ; � ; ; 6

$
	'����
,���"�� ���
/����	 ���-

5�22" 0 � ��&1&��

A >��������#�A@6A* BDD ; ; � ; 6 6

5'������������#
$
�������

@+ �����'����
=����	���2��E

ADDD ; ; � � ;
0������
�
��"	��

�

$������
0������
��
��"	��

@C >1��	����
=����	���2��E

EDD ; ; � �
����	�����
����'��

6 ,6-

�����

@E >1��	����
�'������2��*

+CD ; ; � � ; 6

6*



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

/����	 �����
�������$����

*D �'������2��CG BDD ; ; ; � � ,6-

�����

++ ��������
������
���2��A+

@CDD � ; � ; � ,6-

�����

+E �'����
����C @DDD ; ; � ; � 6

7��"	�!�/(�
(������������ 

��

CD 9
��5���
!��������B3G

BDD ; ; � ; � 6

�������
��'��	 �����
����� 
��

� 0�&� �����) �& � ��&1&��

@ (��:���@D GDD 6 ; 6 ; � ,6-

(�����

* 5
"����2��@ @EDD � � � � ; ,6-

�������
>����������
��

+ >��������2��@B BCD � � � ; � ;

(������
>����������
��

6+



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

C >1��	����
I������2��AG

GDD � ; 6 ; ; ,6-

(����

E >1��	����
I������2��AC

@GDD 6 ; 6 ; � ,6-

(��������""�	��
5		�

B >�������	����
I������2��AC

@DDD 6 ; 6 ; ; ,6-

(��������""�	

F >1��	����0
�	����
G

ADDD ; ; 6 ; ; 6

��'��	 �����
>
�!�	 ���

G 9��������
0
�	�����@D3@A�

���5
"����2��
AG�,��
��6
��'���'���6
��������-

@@DDD ;3� ; 6 � 6 ,6-

� ������
��'��	 ������
$�����

@D (���	����
5
"����2��A+�
,��
��6
��'���'���6

BDD ; ; 6 6 � 6

6C



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

��������-

�������,1���	#-�
��'��	 ���

@@ I������2��E BDD � ; 6 � 6 ,6-

�����

@A 5
"����2��@G @BDD ; ; 6 ; 6 �

�����

@+ �����'����
=����	���2��E

ACDD � � 6 6 � 6

$���������1	!3�
$�
���	�<�

@B �'�	����
�'������2��C

@ADD ; ; 6 ; ; 6

�������I���

@G 9��������
H������"�A�
���
+

GDD ; ; ; 6 � ,6-

�"��	"	�!��
��'��	 ���<�
���������� 		�

AD ������	����@D CDD ; ; ; � 6 6

�����

A@ >1��	����
����'��
���
�'������2�3���

CCDD 6 ; 6 � � ,6-

6E



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

�����
������
���2�

(����

AA ��������
������
���2��E

@DDD � ; 6 � ; ,6-

>�����
����
(�����������

*@ �'������2��B+ @CDD � ; � � � ,6-

���������#�
�
2���������

*A �'������2��B*6F* ACDD 6 6 ; 6 6 ,6-

� ����

** ��'������2�39
�
�"���"	�!

CDDD 6 ; ; � 6 ,6-

$
���������
J��

*+ (���	����
���
	���2��F

@ADD 6 ; 6 ; � 6

(��������""�	

*C ���
	���2��@ ADDD 6 ; 6 ; � ,6-

$
���������
��'��	 ���

*E ���
	���2��+ @DDD � 6 6 � � ,6-

�����

6B



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

*B 9�����������
	6
���2��A�
���+

@DDD ; ; 6 � � 6

��'��	 �����
�����

*F ��������
������
���2��@C

@CDD ; ; 6 � 6 ,6-

�����

*G >�����
���9
��
�	���0 ���

+DDD 6 ; � 6 6 ,6-

��'�	����
(�������
0������������
$
�������

+D (���	����
��������
������
���2��@E

@DDD ; ; 6 ; ; 6

��'��	 �����
(����

+@ ��������
������
���2��@E

CCD ; ; 6 ; � ,6-

�����

+A >1��	����
�'����
����+6F

@ADD ; ; 6 ; � ,6-

�������(		��
��
����'���6
'�����������

6F



������������	
����	������	��

&�� "��,
���������
��

��-!��
������
.�

�
�����  ����	����
�� "�����
�������$���

���
������ %$��������
&
�'
��

%��#(�������

+* ����	����@D FDD ; ; ; 6
5��	�����K����

6 ,6-

�������K������
5��

+C �'����
����B ADDD 6 6 � ; 6 6

�������
�
2���������

+B �'����
����F EDD ; ; � ; 6 6

����������		"	�!

+F !��������
�������2��
���
�'����
���

EDDD � ; 6 ; 6 6

K���������
��

+G 7�2������� *ADD � � 6 6 6 ,6-

��
����'���6
'�����������

J	�
����'���=��������=�	����<�AG#DB#ADAD

6G






