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Gemeinde Loit Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
ERLAUTERUNG — TEIL | = INNENENTWICKLUNG

Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen in der Gemeinde Loit,
Kreis Schleswig-Flensburg

1 Ausgangssituation

1.1 Lage im Raum

Loit liegt etwa 17 km norddstlich von Schleswig an der BundesstralRe 201, mit ca. 259 Einwoh-
nern verfugt derzeit Gber ca. 128 Wohneinheiten. Diese verteilen sich auf die Ortsteile Loit und
Muschau sowie einige AuRenbereiche innerhalb des Gemeindegebietes.
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Abblldung 1: Ubersichtskarte

Hauptort der Gemeinde ist der Ortsteil Loit, wobei inzwischen im Ortsteil Muschau mehr
Wohneinheiten vorhanden sind, als in Loit selbst. Die Gemeinde Loit verfligt nicht mehr Gber
eine eigene Grundversorgung (Kindergarten, Schule, Nahversorgung, Arzt, etc.). Die Versor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs wie u.a. Kommunalver-
waltung, Facharzten sowie weiterfiihrenden Schulen sind im unmittelbar angrenzenden Unter-
zentrum Suderbrarup gewéhrleistet; die kreisangehdrige Stadt Schleswig kann zur Deckung
des Bedarfs mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs beitragen.
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Das Gemeindegebiet bietet dariber hinaus vielfaltige Mdglichkeiten fir Wanderer und Fahr-
radfahrer an Feldern und Waldern vorbei die Natur zu erkunden, und dient als Ausgangs- oder
Zielort fur Touren in die Schleiregion und durch Angeln. Das dorfliche Leben zeichnet sich
insbesondere durch die vielen Aktivitdten der Vereine und Verbé&nde aus.

Die Gemeinde hat sich Ihren landlichen Charme erhalten. Der Ort grenzt siidostlich an das Tal
der Loiter Au an und wird von grofRen landwirtschaftlichen Anwesen gepragt. Das eigentliche
Dorf Loit liegt mit seinen gro3en Hofanlagen am 0stlichen Ortsrand oberhalb der Niederungs-
kante und nah der Kirche. Diese thront Gber dem Ort, umrahmt von einer kompakten Bebau-
ung.

1.2 Rechtliche Bindungen

Die Gemeinde Loit liegt gem. der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (LEP
2021) im landlichen Raum sowie in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung.

Laut Regionalplan fur den Planungsraum V (2002) ist das Gebiet der Loiter Au als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft gekennzeichnet.

Gem. Teilfortschreibung des Regionalplanes - Sachthema Windenergie an Land fiir den neuen
Planungsraum | (2020) sind im Gemeindegebiet keine Windenergie-Eignungsflachen darge-
stellt. Die nachstgelegene Eignungsflache ist die Flache PR1_SLF 081 mit einer Entfernung
von mind. 1.500 m westlich des bebauten Siedlungsbereiches Loits sowie die Eignungsflache
PR1 SLF 087 ca. 1.000 m sudlich der Ortslage.

Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes im Amt Suderbrarup sind fir die Ge-
meinde Loit (Stand 36. Anderung, Oktober 2011) die Bauflachen in den Ortslagen Loit und
Muschau als gemischte Bauflachen (M) oder Wohnbauflachen (W) dargestellt. Im Westen Lo-
its ist eine Gemeinbedarfsflache fir den Sportplatz dargestelit.

In einer 39. Anderung wurden im Jahr 2013 im Siiden der Ortslage Loit ein Sondergebiet
erganzt.

Uber das aktuell laufende Plananderungsverfahren werden im Rahmen der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes die Ortslagen Loit und Muschau entsprechend des vorhandenen
Bestandes und des aktuellen Bedarfes neu geordnet.

Die Gemeinde verflgt tiber einen Bebauungsplan aus dem Jahr 2013 (Bebauungsplan Nr. 1;
Sondergebiet) sowie eine Satzung nach § 35 BauGB aus dem Jahr 1998 (fiir den Bereich
Loitmoor).

Derzeit wird der Bebauungsplanes Nr. 2 im Nordosten der Ortslage Muschau aufgestellt.
Weiterhin ist fur die gesamte Ortslage Loit die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4
Nr. 1 BauGB angestrebt.

Nach Karte 1 des Landschaftsrahmenplanes fir den Planungsraum V (2002) ist der Bereich
der Loiter Au grof3flachig als Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems (hier: Schwerpunktbereiche und Verbundsysteme) dargestellit.

In der Karte 2 des Landschaftsrahmenplanes sind die Niederungsbereiche der Loiter Au als
strukturreiche Kulturlandschaftsausschnitte gekennzeichnet.
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Im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes fir den neuen Planungsraum | (Oktober 2018)
liegen Teile im Suden des Gemeindegebietes zudem in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Abbildung 2: Auszug aus dem gemeinsamen F-Plan
des Planungsverbandes im Amt Suderbrarup (Stand:
36. Anderung, Oktober 2011)

Im Landschaftsplan der Gemeinde Loit aus dem Jahr 1999 sind neben den damals vorhan-
denen Siedlungsflachen, Biotopstrukturen und Denkmalen auch Ausschlussflachen fir eine
Siedlungserweiterungen und angedachte Grenzen der Siedlungsentwicklung dargestellt.

Der nachstgelegene Bestandteil des europaischen Netzes ,Natura 2000“ ist das FFH-
Gebiet 1324-391 \Wellspanger-Loiter-Oxbek-System und angrenzende Walder* unmittelbar
angrenzend an den Siedlungsbereich Loits in der Loiter Au Niederung.

1.3 Planungsanlass

Die Gemeinde Loit méchte die weitere bauliche Entwicklung fiir die nachsten Jahre planen.
Hierbei hat die Innenentwicklung eine hohe Bedeutung fiir die zuklnftige Ortsentwicklung. Die
Gemeinde will daher alle Méglichkeiten potenzieller Bebauung erfassen. Hierzu zéhlen Bau-
lucken, gering genutzte Grundstiicke und Nachverdichtungspotenziale.
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2 Potenzialflachen im Innenbereich

Folgende Flachen wurden erfasst:

a) Kategorie A: Potenzialflachen mit Baurecht
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stédtebaulich geeignet und wéren aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar. Wesentliche Realisierungshemmnisse sind nicht
erkennbar.

e Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30, § 33 BauGB bzw. einer
Satzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB.

o Genehmigungsféahige Lage im Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB.
¢ Max. 1-3 Baugrundstticke ortsiiblicher Grol3e.

b) Kategorie B: Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemm-
nissen
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet und wéren aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht sofort umsetzbar. Es sind jedoch wesentliche Realisierungshemm-
nisse zu erkennen, die eine Umsetzung voraussichtlich erheblich erschweren bzw. verzo-
gern (z.B. Abriss von baulichen Anlagen erforderlich, Altlasten vorhanden, héhere Immis-
sionen, erhdhter Erschlielungsaufwand).

¢ In der Regel: Genehmigungsfahige Lage im Innenbereich gem. § 34 BauGB.

¢ Nur in Ausnahmeféllen: Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30,
§ 33 BauGB bzw. einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB.

o Es sind wesentliche Realisierungshemmnisse erkennbar, die absehbar, aber auch
ohne planerische Steuerung, im Rahmen der konkreten Vorhabenentwicklung beheb-
bar sind.

c) Kategorie C: Potenzialflachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich geeignet, es besteht aber noch kein
Baurecht bzw. es wird aufgrund des Umfanges bzw. der Sensibilitdt des Vorhabens emp-
fohlen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

¢ In der Regel: Lage im stadtebaulichen Innenbereich (Siedlungszusammenhang).

e Es besteht ein Planungserfordernis bzw. eine Planungsempfehlung, z.B. im Hinblick
auf die sensible ortsbhildpragende Lage im Ortskern.

¢ In der Regel sind neben dem z.B. fehlenden Baurecht auch weitere Realisierungs-
hemmnisse erkennbar.

Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurde eine ortstypische Mindestgrundstiicksgrolie festgelegt. Diese orien-
tiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand in der Gemeinde. Fir Loit wird aufgrund der
landlichen Bebauungsstruktur eine Mindestgrundstiicksgré3e von 750 m? festgelegt. Dies be-
deutet, dass zu teilende Grundstiicke mind. 1.500 m2 grol3 sein missen und dass die Lage
der vorhandenen Gebéaude eine entsprechende Teilung zuldsst.

Nachverdichtungspotenziale, fir deren Realisierung mehr als zwei Grundstiicke zusammen-
gelegt werden mussten, wurden nicht berticksichtigt, da eine Realisierung i.d.R. sehr unwahr-
scheinlich ist.
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Vorgehensweise

Zunachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die o0.g. Flachen ermittelt. Diese
wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen. Weiterhin wurden die baupla-
nungsrechtliche Situation, die Moglichkeiten der ErschlieRung sowie ggf. andere vorgesehene
Nutzungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgte eine Einstufung der Flachen nach den o.g. Typen. Aufgenommen wurden
die Flachen, fur die mdglicherweise Baurecht hergestellt werden kénnte.

Die mdglichen Flachen der Innenentwicklung sind in einem fortschreibungsfahigen Datensatz
dokumentiert (siehe anhangende Tabellen).

3 Ergebnisse

Die Gemeinde Loit verfugt aktuell tber zwei Potenzialflachen im Innenbereich.
Im Folgenden wird die Beschreibung und Bewertung dieser Flachen aufgezeigt und erlautert:
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Flache 1 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Dorfstrale 3/5 Flurstick: Teil aus 38/3
Potenzialtyp: A GroRRe, ca.: 750 mz2

Anzahl Baugrundstucke: 1

Ansicht / Lage:

s

FFH-Gebiet

Beschreibung:
Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL.:
Darstellung im LP:
Derzeitige Nutzung:

Mischgebiet (M)
keine

keine

private Grunflache

ErschlieBung:
Immissionen:

Denkmalschutz:

vorhanden (DorfstralRe und Beekstral3e)
Immissionen durch Landwirt und B 201 mdglich

angrenzend an ein denkmalgeschitztes Gebaude

Baugrund: -

Sonstiges: am Rande des Grundstiicks verlauft ein verrohrtes Verbandsge-
wasser, zu dem Abstandsstreifen eingehalten werden miissen.

Bemerkungen: klassische Bauliicke

Koordinaten:

32545180/6051690
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Flache 2 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Dorfstralle 22 / 24 Flurstick: Teil aus 54/6

Potenzialtyp: A

GrofRRe, ca.: 1.100 m2

Anzahl Baugrundstucke: 1

Ansicht / Lage:

Beschreibung:
Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL.:
Darstellung im LP:
Derzeitige Nutzung:

Mischgebiet (M)
keine

keine

private Gartenflache

ErschlieBung:
Immissionen:

Denkmalschutz:

vorhanden (Dorfstral3e)
Immissionen durch Tischlerei, Landwirt und B 201 mdglich
angrenzend an ein denkmalgeschitztes Gebaude

Baugrund: -

Sonstiges: aufgrund der aktuellen Nutzung, Bebauung und Bepflanzung nur
eingeschrankt bebaubar.

Bemerkungen: klassische Bauliicke

Koordinaten:

32545180/6051690
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Die Untersuchungen brachten fir die Gemeinde Loit (Ortsteile Loit und Muschau) zusam-
menfassend folgende Ergebnisse:

Typ A 2 Bereiche fur 2 Grundsticke
Typ B 0 Bereiche fir 0 Grundstiicke
Typ C 0 Bereiche fir 0 Grundstiicke

Die Flache 1 des Typs A (Potenzialflichen mit Baurecht) ist als klassische Baulticke vor-
handen und bebaubar. Die Flache 2 liegt als klassische Baullicke im Suden der Ortslage vor,
die Bebaubarkeit der Flache ist aktuell jedoch aufgrund der aktuellen Nutzung als angelegter
Hausgarten, durch die Bebauung mit Nebenanlagen und Mauern sowie durch die dichte Be-
pflanzung nur eingeschrankt maoglich.

GroRRere, abgangige Gewerbebetriebe, die in absehbarer Zukunft ihren Betrieb einstellen
konnten, sind in den Innenbereichen der Gemeinde Loit nicht vorhanden. Gleiches gilt fir wei-
tere alte landwirtschaftliche Bausubstanz.

In der jungeren Vergangenheit sind in Loit kaum Leerstdnde zu verzeichnen gewesen. Diese
konnten jeweils in kurzer Zeit wieder einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt werden. Die
Gemeinde erwartet derzeit auch keine Veranderung dieses Zustandes.

Die Gemeinde Loit geht derzeit davon aus, dass sich in den nachsten 15 Jahren (bis 2036)

ein Neubau von 1 Wohneinheit im Innenbereich der Ortslage realisieren lasst, die entspricht
50% der Potenzialflachen der Kategorie A.

Wohnbauentwicklung in der Gemeinde Loit (2022 bis 2036)

Auf Grundlage der 0.g. Ergebnisse stellen sich die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten flr
die Gemeinde Loit bis zum Jahr 2036 derzeit wie folgt dar:

Wohnungsbestand am 31.12.2020 129 WE
Nach LEP (2021) von 2022 bis 2036 anzusetzen (10 %) 13 WE
Wohngebaude in Bau 0OWE
abzgl. Entwicklungspotenzial im Innenbereich (Typ A) 1WE
Verbleibende Wohnungsentwicklung Uber Bauleitplanung bis 2036 12 WE
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ERLAUTERUNG - TEIL Il = SIEDLUNGSENTWICKLUNG

1 Allgemeines

Die Gemeinde Loit, Kreis Schleswig-Flensburg, mdchte die weitere bauliche Entwicklung fur
die nachsten Jahre planen. Hierzu hat die Gemeinde zunachst die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale erfasst und bewertet.

Da im Innenbereich der Gemeinde keine Flachen vorhanden sind, die fur die Ausweisung ei-
nes neuen Baugebietes die entsprechende Gré3e aufweisen, sollen auch die mdglichen Per-
spektiven fur die weitere Siedlungsentwicklung auRerhalb des Innenbereichs betrachtet wer-
den.

Der Gemeinde liegen immer wieder konkrete Anfragen nach Baugrundstiucken im Gemeinde-
gebiet vor. Um diese Anfragen und den zukulnftig zu erwartenden Bedarf fiir die kommenden
Jahre decken zu kénnen, mdchte die Gemeinde auf Grundlage der verbleibenden Wohnungs-
entwicklung von ca. 12 Wohneinheiten bis zum Jahr 2036 geeignete Flachen im Gemeinde-
gebiet ermitteln, die fir die Anlage eines entsprechend grof3en Baugebietes geeignet sein
konnten.

Diese Flachen sollen raumlich an die Ortslage Loit oder Muschau angrenzen. Betrachtet wer-
den sollen auch gréRere Freiflachen im Innenbereich, die fir eine wohnbauliche Entwicklung
geeignet wéaren.

2 Planerische Rahmenbedingungen

Strukturwandel

Bereits seit Jahrzehnten ist auch die Gemeinde Loit den Bedingungen des Strukturwandels in
der Landwirtschaft unterworfen. Betriebe werden wegen mangelnder Hofnachfolge oder auf-
grund allgemeiner Konzentrationsprozesse (Zusammenlegung mehrerer Betriebe, Zupachtun-
gen bzw. FlachenverauRerung) aufgegeben. Insbesondere die Hofstellen und die vorhandene
Bausubstanz werden damit funktionslos oder sind damit untergenutzt. Dieser Wandel hat sich
in der Gemeinde Loit in den letzten 30 Jahren bereits teilweise vollzogen. Innerhalb der Orts-
lagen Loit und Muschau sind jedoch noch einige landwirtschaftliche Betriebe mit relevanter
Tierhaltung aktiv. Zudem sind einige kleinere Gewerbebetriebe (2 Tischlereien, Lackiererei,
Autohandler mit Werkstatt, Ceravis-Umschlagplatz, u.a.) in den beiden Ortslage ansassig.

Denkmalschutz

In der Gemeinde Loit befinden sich gem. Landschaftsplan des Amtes Siderbrarup einige ar-
chéologische Denkmale. Hierbei handelt es sich Giberwiegend um Grabhigel im Bereich ent-
lang der Loiter Au.

Zudem sind die Kirche mit Umgebung und ein Wohngebaude in der DorfstralRe in die Denk-
malliste des Landes Schleswig-Holstein eingetragen.

Landschaftsschutz
Loit grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet 1324-391 \Wellspanger-Loiter-Oxbek-System und
angrenzende Walder.
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Immissionsschutz

Die Ortslage Loit wird durchquert von der BundesstralRe B 201, der Ortsteil Muschau grenzt
direkt an die B 201 an. Die Bundesstral3e kann Auswirkungen auf die potenziellen Wohnbau-
flachen haben.

3 Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurden mdgliche Flachen fur eine ortstypische Bebauung erfasst. Diese
sollten an den vorhandenen baulichen Bestand angrenzen und durch vorhandene Straf3en an
den Ort angebunden werden kdnnen. Sie sollten also nicht isoliert im Raum liegen und keine
Beeintrachtigungen fir Naturrdume darstellen.

4 Vorgehensweise

Zunachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die o.g. Flachen ermittelt. Diese
wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen und mit der Gemeinde bespro-
chen. Weiterhin wurden die Méglichkeiten der ErschlieRung sowie ggf. andere vorgesehene
Nutzungen und maogliche vorhandene Beeintrachtigungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgt eine Beurteilung der Flachen aufgrund ihrer Eignung als Wohnbauflachen.

Hierbei wurden fur jede Potenzialflache folgende Punkte untersucht:

o die Lage und GroRRe der Flache mit allgemeiner Kurzbeschreibung,

o die Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan,
e die derzeitige Nutzung der Flache,

e Madglichkeiten der Erschlie3ung,

o die stadtebauliche Integration der Flache in das Ortsbild,

¢ Fragen des Immissionsschutzes,

e Anspriiche aus dem Denkmalschutz,

o die Topographie des Gelandes und

o die zu erwartende Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild.

Die Bewertungsskala reicht hierbei von sehr negativ - - Uiber -, 0, + bis sehr positiv + +.
Beispielbewertungen der untersuchten Punkte:
Darstellung im Flachennutzungsplan:

- - MaRnahmenflache
++ Wohnbauflache
e derzeitige Nutzung:
- - Biotop
+ + Ackerflache / Brache

e ErschlieBung:
- - keine ErschlieBungsmadglichkeit
++ ErschlieBung vollstandig vorhanden
e stadtebauliche Integration:
- - keine Anbindung an die bebaute Ortslage
++ Lage im Innenbereich

11
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e Immissionen:
-- unmittelbar angrenzend an stérendes Gewerbe oder aktive landwirtschaftliche
Betriebe mit Viehhaltung sowie Stral3enverkehrslarm
++ keine Beeintrachtigungen erkennbar
e Denkmalschutz:
- - Kulturdenkmal oder archéologisches Denkmal auf oder unmittelbar angren-
zend an die Flache
++ keine Beeintrachtigungen erkennbar
e Topographie:
- - sehr steile Hanglagen
++ sehr ebenes Gelande
e Landschaftsbild:
- - exponierte, sehr gut einsehbare Lage innerhalb empfindlicher Landschaftsbe-
standteile
++ gering / nicht einsehbare Lage

5 Bewertungen der einzelnen Potenzialflachen

Im Folgenden werden die Beschreibungen und Bewertungen der einzelnen Flachen aufgezeigt
und erlautert:
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Flache 1

Nordlich Muschau, beidseitig Brebelholz

Nérdlich der Ortslage Muschau,
beidseitig der Stral3e Brebelholz,

GrofRe, ca.: 1,3 ha
fir bis zu 12 Grundstiicke

ndrdlich der Bebauung der Liebesallee

Allgemeine Beschreibung:

schlieft.

Nordwesten.

Ansicht:

Bei der Flache 1 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die nérd-
lich an die vorhandene Bebauung Muschaus an-

Sie erweitert die Ortslage maRvoll in Richtung

Die ErschlieBung dieser Flache kann uber die
vorhandene StralRe Brebelholz erfolgen.

Die Flache 1 ist sehr gut fiur eine Siedlungsentwicklung geeignet. Eine FFH-
Vorprufung wird voraussichtlich erforderlich sein. Die Knicks innerhalb der Flache
muissen ausgeglichen werden.

Die norddstliche Teilflache steht im Besitz der Gemeinde; die nordwestliche Flache
steht fir eine Bebauung zur Verfigung; die siidliche Flache steht aktuell nicht far
eine Bebauung zur Verfligung.

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: teilweise: Mischgebiet (MI), 0
Uberwiegend: Flache fir die Landwirtschaft

Darstellung im LP: keine 0

Derzeitige Nutzung: Ackerflache ++

ErschlieBung: Uber Brebelholz vorhanden ++

Stadtebauliche Integration: mafRvolle Erweiterung, stdliche Bereiche sehr gut ++
eingebunden

Immissionen: keine Beeintrachtigung erkennbar ++

Denkmalschutz: keine Beeintrachtigung erkennbar ++

Topographie: eben bis leicht bewegt +

Landschaftsbild im Suden gering, im Norden bedingt einsehbar +

Sonstiges: bauliche Entwicklung in Richtung des FFH-Gebietes, o]
aber mit grof3em Abstand

Bemerkungen:

Summe: + 12

13




Gemeinde Loit Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 2 Muschau, westlich B 201
Lage:

& Ostlich der Ortslage Muschau,
| westlich der B 201,

Grofe, ca.: 0,8 ha
fir bis zu 4 Grundstlicke

eingeschlossen in die Bebauung Muschaus

Allgemeine Beschreibung:

anschlief3t.

Osten.

Bei der Flache 2 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Griinland genutzte Flache, die
ostlich an die vorhandene Bebauung Muschaus

Sie erweitert die Ortslage maRvoll in Richtung
Die ErschlieBung dieser Flache ist durch zwei

Verbindungen an die Strale Muschau gegeben
und kann hieriber ausgebaut werden.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fir die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: aul3erhalb der Grenzen der Siedlungsentwicklung -
Derzeitige Nutzung: Grunlandflache +
ErschlieBung: Anschluss an Muschau moglich +
Stadtebauliche Integration: sehr gute Einbindung in den baulichen Bestand ++
Immissionen: Beeintrachtigungen durch B 201 und Lackiererei zu --

erwarten
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigung erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gering einsehbar ++
Sonstiges: - 0
Bemerkungen:
Die Flache 2 ist nur dann fur eine Siedlungsentwicklung geeignet, wenn durch 2 Gut-
achten die Immissionsschutzfragen geklart werden kann.
Die Flache steht fur eine Bebauung zur Verfligung.

Summe: +7
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Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 3 Sudwestlich Muschau
Lage:

| Sudwestlich der Ortslage Muschau

GrofRe, ca.: 1,5 ha
fir bis zu 12 Grundstiicke

Ansicht:

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 3 handelt es sich um eine land-

|| wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die std-

westlich an die vorhandene Bebauung Muschaus

& | anschlieRt.
5| Sie erweitert die Ortslage grof3flachig in Richtung

Stdwesten.

Die ErschlieBung dieser Flache kann uber den
Anschluss an die Straf3e Muschau erfolgen.

Aufgrund ihrer Grél3e eignet sich diese Flache fir
eine abschnittsweise ErschlielBung Gber mehrere

Bauabschnitte und gestaffelt grof3e Zeitrdume.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o
Darstellung im LP: keine 0
Derzeitige Nutzung: Ackerflache ++
ErschlielBung: Anschluss an Muschau mdglich +
Stadtebauliche Integration: groRflachige Erweiterung mit geringer Einbindung -
Immissionen: Beeintrachtigungen durch B 201 zu erwarten und --

durch die Autowerkstatt mdglich
Denkmalschutz: innerhalb archaologischem Interessengebiet o]
Topographie: leicht bewegt +
Landschaftsbild gut einsehbar -
Sonstiges: bauliche Entwicklung in Richtung des FFH-Gebietes, - -

mit geringem Abstand
Bemerkungen:
Die Flache 3 ist fur eine Siedlungsentwicklung nur bedingt geeignet. Durch ein Gut-
achten muss die Immissionsschutzfragen geklart werden. Eine FFH-Vorprifung wird
voraussichtlich erforderlich sein.
Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: - 2
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Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 4 Nordlich Loit, dstlich B 201

Lage:

Nérdlich der Ortslage Loit,
ostlich der BundesstralRe B 201

Grofe, ca.: 1,4 ha; davon ca. 0,5 ha fir die
neue Feuerwache

fir bis zu 10 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 4 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Grinland genutzte Flache, die
nordlich an die vorhandene Bebauung Loits an-
schlief3t.

Uber die Integration der neuen Feuerwache in die
Flache soll dem Immissionsschutz Rechnung ge-
tragen und die Anbindung an den bestehenden
Siedlungsbereich erreicht werden.

Die Flache erweitert die Ortslage grof3flachig in
Richtung Nordosten.

Die ErschlielBung dieser Flache kann nur Gber die
Flache 4a an die Stral3e Am Toft erfolgen.

Aufgrund ihrer GréR3e eignet sich diese Flache fir
eine abschnittsweise Erschlielung Uber zwei

Bauabschnitte.

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o

Darstellung im LP: aullerhalb der Grenzen der Siedlungsentwicklung -

Derzeitige Nutzung: Grunland +

ErschlieBung: Anschluss an Am Toft moglich; aber lange Strecke o]

Stadtebauliche Integration: groR3flachige Erweiterung mit geringer Anbindung an --
die bestehende Ortslage

Immissionen: Beeintrachtigungen durch B 201 im Westen zu er- --
warten

Denkmalschutz: innerhalb archéologischem Interessengebiet o]

Topographie: leicht bewegt; zur B 201 hin steiler Abhang (inner- o]
halb der Freihaltezone)

Landschaftsbild gut einsehbar -

Sonstiges: sehr nah am FFH-Gebiet, aber keine Entwicklung -
zum Gebiet hin

Bemerkungen:

Die Flache 4 ist fur eine Siedlungsentwicklung aufgrund der schlechten Einbindung

nicht geeignet. Durch ein Gutachten muss die Immissionsschutzfrage geklart wer-

den. Eine FFH-Vorprifung wird voraussichtlich erforderlich sein. Die Erschlie3ung

kann nur Uber die Flache 4a erfolgen.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: - 6
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Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 4a Nordlich Loit, dstlich B 201
Lage:

Nérdlich der Ortslage Loit,
ostlich der BundesstralRe B 201

GrofRe, ca.: 1,0 ha;
1 Grundstiick bereits bebaut.

fUr bis zu 7 weitere Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 4a handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Grunland/Weide genutzte Fla-
che, die nordlich an die Flache 4 anschliel3t.

Die Flache schlie3t die durch die ErschlielRung
der Flache 4 zu erwartende Licke zwischen der
Stral3e Am Toft und der Flache 4; sie erweitert die
Ortslage grof3flachig in Richtung Nordosten ohne
Anbindung an die Ortslage.

Die ErschlieBung dieser Flache kann nur nach
Abschluss der Bebauung der Flache 4 Uber die
dann bestehende Verbindung an die Stralle Am

Toft erfolgen.

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o

Darstellung im LP: aulRerhalb der Grenzen der Siedlungsentwicklung -

Derzeitige Nutzung: Griunland / Weide +

ErschlielBung: nur nach Abschluss Flache 4; Anschluss an Am Toft -
moglich

Stadtebauliche Integration: Erweiterung ohne Anbindung an die bestehende - -
Ortslage

Immissionen: keine Beeintrachtigung erkennbar ++

Denkmalschutz: keine Beeintrachtigung erkennbar ++

Topographie: eben ++

Landschaftsbild gut einsehbar, ohne Anbindung an die Ortslage --

Sonstiges: - o]

Bemerkungen:

Die Flache 4a ist fur eine Siedlungsentwicklung aufgrund der schlechten Einbindung

nicht geeignet. Die ErschlieBung dieser Flache kdénnte nur nach Abschluss der Be-

bauung der Flache 4 erfolgen und wirde selbst dann eine ungewollte bandartige

Ausdehnung der Ortslage bedeuten.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: +1
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Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 5 Nordd6stlich Loit, noérdlich Osterholzer Strafie

Lage:

Norddstlich der Ortslage Loit,
ndrdlich der Osterholzer Stral3e

GrofRe, ca.: 0,5 ha

fUr bis zu 3 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 5 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Grunland genutzte Flache, die
Ostlich an die vorhandene Bebauung Loits an-
schlief3t.

Die Flache erweitert die Ortslage malR3voll in Rich-
tung Osten.

Die ErschlieRung dieser Flache ist Gber die Os-
terholzer Stral3e vorhanden.

Aufgrund ihrer Lage eignet sich diese Flache fir

eine gemeinsame ErschlieRu

ng mit Flache 6.

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: gemischte Bauflachen (M) +

Darstellung im LP: keine 0

Derzeitige Nutzung: Grunland / Koppel +

ErschlieBung: Uber Osterholzer Straf3e vorhanden ++

Stadtebauliche Integration: mafvolle Erweiterung mit guter Anbindung an die ++
bestehende Ortslage

Immissionen: Beeintrachtigungen durch Tischlerei méglich -

Denkmalschutz: innerhalb archaologischem Interessengebiet o]

Topographie: eben ++

Landschaftsbild gut eingebunden ++

Sonstiges: - o]

Bemerkungen:

Die Flache 5 ist fur eine Siedlungsentwicklung sehr gut geeignet, sofern durch ein

Gutachten die Immissionsschutzfrage geklart werden kann.

Aufgrund lhrer schmalen Ausdehnung empfiehlt es sich, diese Flache in Zusammen-

hang mit Flache 6 zu Uberplanen.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: +9
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Gemeinde Loit Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 6 Norddstlich Loit, stidlich Osterholzer Stralie

Lage:

Norddstlich der Ortslage Loit,
sudlich der Osterholzer Stral3e

Grofe, ca.: 0,6 ha

fUr bis zu 3 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

schlief3t.

tung Osten.

terholzer Strafl3e vorhanden.

Flachen 5 oder 7 zu uberplanen.

Bei der Flache 6 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Grunland genutzte Flache, die
Ostlich an die vorhandene Bebauung Loits an-

Ansicht: Die Flache erweitert die Ortslage maRvoll in Rich-
Die ErschlieRung dieser Flache ist Gber die Os-

Aufgrund Ihrer schmalen Ausdehnung empfiehlt
es sich, diese Flache in Zusammenhang mit den

sollstandig bebaubar

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: gemischte Bauflachen (M) +
Darstellung im LP: keine 0
Derzeitige Nutzung: Grunland +
ErschlieBung: Uber Osterholzer Straf3e vorhanden ++
Stadtebauliche Integration: malRvolle Erweiterung mit guter Anbindung an die ++
bestehende Ortslage

Immissionen: Beeintrachtigungen durch Tischlerei zu erwarten -
Denkmalschutz: innerhalb archaologischem Interessengebiet o]
Topographie: eben ++
Landschaftsbild durch Grunstrukturen gut eingebunden ++
Sonstiges: aufgrund der vorhandenen Nutzungen z.Zt. nicht o]

Bemerkungen:

Die Flache 6 ist fur eine Siedlungsentwicklung sehr gut geeignet, sofern durch ein
Gutachten die Immissionsschutzfrage geklart werden kann.

Aufgrund lhrer schmalen Ausdehnung empfiehlt es sich, diese Flache in Zusammen-
hang mit den Flachen 5 oder 7 zu Uberplanen.

Die Flache steht fur eine Bebauung zur Verfligung.

Summe: +9
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Gemeinde Loit Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 7 Ostlich Loit, éstlich Friedhof
Lage:

Ostlich der Ortslage Loit,
ostlich des Friedhofes und der Kirche

Grofe, ca.: 1,5 ha.
fir bis zu 12 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 7 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die 6st-
lich an die vorhandene Bebauung Loits an-
schlief3t.

Die Flache erweitert die Ortslage in Richtung Os-
ten, mit guter Anbindung an den Siedlungsbe-
reich.

Die ErschlieBung dieser Flache ist Uber eine Pri-
vatstraf3e an die Osterholzer Straf3e vorhanden.

PR &

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o

Darstellung im LP: keine o

Derzeitige Nutzung: Ackerflache ++

ErschlieBung: Uber Privatweg ausbaubar; ohne direkten Anschluss -
an innerortliche StraRen

Stadtebauliche Integration: gute Anbindung an die bestehende Ortslage ++

Immissionen: Beeintrachtigungen durch Tischlerei und landwirt- -
schaftlichen Betrieb zu erwarten

Denkmalschutz: unmittelbar angrenzend an die denkmalgeschitzte -
Kirche und in arché@ologischem Interessengebiet

Topographie: eben ++

Landschaftsbild im Westen gut eingebunden, von Osten aus gut ein- o]
sehbar

Sonstiges: - o]

Bemerkungen:

Die Flache 7 ist nur dann fur eine Siedlungsentwicklung geeignet, wenn die Erschlie-
Bung gesichert und durch ein Gutachten die Immissionsschutzfragen geklart werden
kénnen und sofern durch die Bebauung der Flache keine Auswirkungen auf das
Denkmal zu erwarten sind.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 3
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Innenentwicklungs- und Siedlungsentwicklungsanalyse

Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 8 Sudlich Loit, 6stlich B 201
Lage:

Sudlicher Ortseingang der Ortslage Loit,
Ostlich der B 201

Grofe, ca.: 1,6 ha.
fir bis zu 15 Grundstiicke

Ansicht:

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache 8 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die sid-
lich an die vorhandene Bebauung Loits an-
schlief3t.

Die Flache erweitert die Ortslage grof3flachig in
Richtung Suden, mit guter Anbindung an den
Siedlungsbereich. Sie wird von drei Seiten durch
die bestehende Wohnbebauung begrenzt.

Die ErschlieBung dieser Flache ist Uber An-
schluss an die Beekstrae und die DorfstralRe

maoglich.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o
Darstellung im LP: keine o
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieBung: Anschluss an Beekstral3e und DorfstralRe mdglich +
Stadtebauliche Integration: sehr gute Anbindung an die bestehende Ortslage; ++

von 3 Seiten von Wohnbebauung umgeben
Immissionen: Beeintrachtigungen durch B 201, Tischlerei und - -

Ceravis-Umschlagplatz zu erwarten
Denkmalschutz: innerhalb archéologischem Interessengebiet o]
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut eingebunden ++
Sonstiges: - 0
Bemerkungen:
Die Flache 8 ist nur dann fur eine Siedlungsentwicklung geeignet, wenn durch 2 Gut-
achten die Immissionsschutzfrage geklart werden kann.
Eine FFH-Vorprifung wird voraussichtlich erforderlich sein.
Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: +7
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Januar 2022 Erlauterung — Entwurf
Flache 9 Sudostlich Loit, 6stlich Beekstralie
Lage:

Siddstlich der Ortslage Loit,
oOstlich der Beekstralie

GrofRe, ca.: 1,5 ha.
fir bis zu 12 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

schlieft.

den Siedlungsbereich.

land maoglich.

Bei der Flache 9 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die sid-
ostlich an die vorhandene Bebauung Loits an-

Die Flache erweitert die Ortslage grof3flachig in
Richtung Sidosten, mit direkter Anbindung an

Die ErschlieBung dieser Flache ist Uber An-
schluss an die BeekstralRe und die Straf3e Fried-

Ubersicht: Bewertung:

Darstellung im FNP: Westen: gemischte Baufléachen o/+
Ubrige Flachen: Flache fiur die Landwirtschaft

Darstellung im LP: keine o

Derzeitige Nutzung: Acker ++

ErschlieBung: Anschluss an Beekstral3e und Friedland mdglich +

Stadtebauliche Integration: tw. Anbindung an die bestehende Ortslage 0

Immissionen: Beeintrachtigungen durch Landwirt und Ceravis-Um- - -
schlagplatz zu erwarten

Denkmalschutz: innerhalb arch&ologischem Interessengebiet 0

Topographie: eben ++

Landschaftsbild nach Suden und Westen gut eingebunden, von Nor- 0
den gut einsehbar

Sonstiges: - 0

Bemerkungen:

Die Flache 9 ist nur dann fir eine Siedlungsentwicklung geeignet, wenn durch ein

Gutachten die Immissionsschutzfrage geklart werden kann.

Aufgrund der Nahe zu einem grof3en landwirtschaftlichen Betrieb kann derzeit davon

ausgegangen werden, dass die Flache nicht bebaubar ist.

Die Verfugbarkeit der Flache ist nicht bekannt.

Summe: +3/4
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5.1 Ubersicht der Flachenbewertungen

o N =2
2 |s_ s |5 |2 |¢
2 3 .E’ 5 i) o © 9
> o o =| & © < S A °
o c c S = o O a 1S o 0 = c
S < < N ) 5 o = X o o ® £
g a e = ® o 2 S S g 5 =
o L - z w n | E a) [ 4 n 7
Muschau
1 o) o) ++ ++ ++ ++ ++ + + 0 +12
2 0 - + + ++ - - ++ ++ ++ 0 +7
3 0 (0} ++ + - -- 0 + - - - -2
Loit
4 o] - + o] - - - - o] o] - - -6
4a 0 - + - -- ++ ++ ++ -- 0 +1
5 + 0 + ++ ++ ++ 0 ++ ++ 0 +9
6 + o] + ++ ++ - o ++ ++ 0 +9
7 0 0 ++ - ++ - - ++ 0 0 +3
8 o) o) ++ + ++ - - 0 ++ ++ 0 +7
9 o/+ o} ++ + 0 -- o] ++ o] o] +3/4
*Punktebewertung: ++=+2 | +=+1 | 0=0 | -=-1 | -=-2
6 Ergebnis

In der Gemeinde Loit wurden 9 Flachen fir eine potenzielle Siedlungserweiterung untersucht,
die in unterschiedlicher Auspragung fir eine Wohnbebauung geeignet sind.

Augenscheinlich sind in Muschau die Flachen 1 und 2 sowie in Loit die Flachen 5, 6 und 8 aus
stadtebaulicher Sicht besonders fiir die zukiinftige Siedlungsentwicklung geeignet.

Die Vorteile und Nachteile sowie evtl. Hinderungsgriinde, die gegen eine Bebauung der ein-
zelnen Flachen sprechen, wurden ausfuhrlich dargelegt und dienen als Grundlage fir die ge-
meindliche Abwagung.

Hierbei gilt es zu beachten, dass fir die meisten Flachen eine Einschrankung aufgrund Immis-
sionen (B 201, Landwirtschaft, Gewerbe) bestehen, die ggf. eine Bebaubarkeit der Flachen
durch Wohnbebauung ausschlie3en kdnnen, auch wenn die Flache in der vorliegenden Un-
tersuchung eine gute Bewertung erhalten hat.

Ebenso entwickeln sich einige Flachen in Richtung oder in unmittelbarer Nahe zum FFH-
Gebiet, sodass hier Voruntersuchungen erforderlich werden, die die Bebaubarkeit ebenfalls
einschranken kdnnen.
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Eine enge Abstimmung mit den Fachbehérden im Vorfeld ist bei den genannten Flachen un-
bedingt notwendig.

Im Zuge der weiteren Uberlegungen gilt es, die Bedarfe der Gemeinde darzustellen und diese
mit der Eignung der Flachen abzugleichen. So kann beispielsweise eine Flache fir verdichte-
ten, ebenerdigen, seniorengerechten oder kleinteiligen Wohnraum an anderer Stelle besser
geeignet sein als das klassische Neubaugebiet mit Einzelhdusern fur junge Familien.

Aufgrund des eingeschréankten wohnbaulichen Entwicklungsrahmens der Gemeinde Loit von
nur 12 Wohneinheiten bis zum Jahr 2036 sollten die Planungen zur Ausweisung von Wohn-
bauflachen nur den o6rtlichen Bedarf abdecken. Ziel sollte nicht sein, mit den Wohngebieten
auswartige Bauwillige anzulocken, sondern den Einwohnern der Gemeinde Loit innerdrtliche
Entwicklungsmaoglichkeiten zu bieten.

Die untersuchten Flachen kénnen bei der spateren Uberplanung auch nur zu Teilen tiberplant,
geteilt oder zusammengefasst werden, sofern dies durch den tatsachlichen Bedarf erforderlich
wird.

In diesem Rahmen ist zu berlicksichtigen, dass geeignete Flachen teilweise derzeit nicht fur
eine Bebauung zur Verfligung stehen. Weiterhin gilt es zu beachten, dass gem. Landesent-
wicklungsplan (LEP 2021) und BauGB diejenigen Potenzialflachen, die einer Nachverdichtung
im Innenbereich dienen, einer ErschlieBung weiterer Bauflachen im Auf3enbereich grundsatz-
lich vorzuziehen sind.

Aufgestellt:
Busdorf, den 19.06.2019

Aktualisiert:
Busdorf, den 18.01.2022

Planungsbiiro Springer/
Landschaftsarchitektur & Ortsplanung
Alte LandstralRe 7, 24866 Busdorf

Tel.: 04621/93 96 0 Fax: 04621/93 96 66

* Quelle der verwendeten Luftbilder:
https://danord.gdi-sh.de

24



