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Gemeinde Dorphof Innenentwicklungsanalyse
Oktober 2021 Erlauterung — Entwurf

ERLAUTERUNG - TEIL | — INNENENTWICKLUNG

Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen in der Gemeinde Dorphof, Kreis R ends-
burg-Eckernférde

1 Ausgangssituation

1.1 Lage im Raum

Dorphof inmitten der Halbinsel Schwansen mit ca. 720 Einwohnern verfugt derzeit tGber ca.
340 Wohneinheiten. Diese verteilen sich auf die Ortsteile Dorphof und Schuby sowie einige
AulBenbereiche (wie z.B. die Ortsteile Alt-Dorphof, Karlbergfeld, Krim, Osterschau, Rohrih,
Schubyfeld, Schubymihle und Schubystrand sowie die Guter Grintal und Schwonendahl in-
nerhalb des Gemeindegebietes.

Quelle: https://danord.gdi-sh.de
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Abbildung 1: Ubersichtskarte

Doérphof verfugt nicht mehr Uber eine eigene Grundversorgung (Kindergarten, Schule, Nah-
versorgung, Arzt, etc.). Allerdings wird im Ortsteil Dorphof derzeit ein Gesundheitszentrum
errichtet, das die medizinische Versorgung Uber das Gemeindegebiet hinaus sicherstellen
soll. Verblieben sind eine Bankfiliale und eine Gaststatte sowie ein reges Vereinsleben. In
Dorphof wurde schon relativ frih der Fremdenverkehr als Erwerbsquelle erkannt und gefor-
dert. In Schubystrand gibt es einen Campingplatz. Daneben stellten sich viele Bewohner auf
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die Vermietung von Ferienwohnungen und Fremdenzimmern ein. Dartber hinaus bietet Dor-
phof diverse Moéglichkeiten der Nah- und Kurzzeiterholung.

Die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs wie u.a.
Kommunalverwaltung, Facharzten sowie weiterfihrenden Schulen sind zum einen in Karby,
dem unmittelbaren Nachbarort, und zum anderen in der Stadt Kappeln gewahrleistet.
Schleswig und Eckernforde sind jeweils ca. 20 — 25 km entfernt und tragen als kreisangeho-
rige Stadte auch zur Deckung des Bedarfs mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs bei.

Die Gemeinde Dorphof liegt unmittelbar an der BundesstralBe B203, die Eckernférde im
Sudwesten mit Kappeln im Norden verbindet.

1.2 Rechtliche Bindungen

Die Gemeinde Dorphof liegt gem. des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) im landli-
chen Raum, im Naturpark ,Schlei‘ sowie in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erho-
lung. Die Gemeindeteile, die unmittelbar an die Ostseekiste angrenzen sind als Schwer-
punktraum fir Tourismus und Erholung dargestellt.
Im 2. Entwurf zur Fortschreibung des LEP  (2020) sind fiir das Gemeindegebiet keine vom
LEP 2010 abweichenden Darstellungen vorhanden.

Die Gemeinde Ddorphof liegt laut Regionalplan fir den Planungsraum Il 2000 im landlichen
Raum. Teilflachen des Gemeindegebietes sind als Ordnungsraum fir Tourismus und Erho-
lung gekennzeichnet. Weite Teile des Gemeindegebietes sind als Gebiet mit besonderer Be-
deutung fur Natur- und Landschaft sowie als Naturschutzgebiet dargestellt. Im Norden des
Gemeindegebietes befindet sich ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Grundwas-
serschutz.

In der Teilfortschreibung des Regionalplanes - Sachthema Windenergie an Land - for
den Planungsraum 2 (2020) befindet sich innerhalb des Gemeindegebietes, westlich der
Bundesstral3e 201, das Vorranggebiet PR2_RDE_001. Sudwestlich an das Gemeindegebiet
angrenzend liegt das Vorranggebiet PR2_RDE_003. Bestehende Windkraftanlagen liegen
innerhalb des Gemeindegebietes nicht vor.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Dorphof aus dem Jahr 1974 sind die damals vor-
handenen und die bereits verbindlich Gberplanten Bauflachen in den Ortslagen D6rphof und
Schuby sowie das Campingplatzgebiet Schubystrand dargestellt. Bei den Bauflachen han-
delt es sich uberwiegend um Dorfgebiete. Im Studwesten Schubys sowie im Norden Dorpf-
hofs sind Kleinsiedlungsgebiete dargestellt. Westlich der Ortslage Schuby ist ein Wochen-
endhausgebiet dargestellt.

In einer 1. Anderung wurden im Jahr 1980 im Siiden der Ortslage Schuby 2 Flachen fur
Gemeinbedarf (Feuerwehr und Schule) erganzt.

Die 2. Anderung aus dem Jahr 2000 uberplant einen Bereich im Ortsteil Dérphof durch
Allgemeine Wohngebiete.

In der 3. Anderung wurden im Jahr 2003 ein kleiner Teilbereich im Suden Dérphofs als
Dorfgebiet und ein weiterer kleiner Bereich im Stdosten Schubys als Kleinsiedlungsgebiet
Uberplant.
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Uber eine Berichtigung des F-Planes wurde im Jahr 2014 ein Sondergebiet ,Pflege- und
Heimeinrichtung‘ in Schuby dargestellt.

Die Bereich der Biogasanlage und des Campingplatzes wurden ebenfalls iiber Anderungern
des Flachennutzungsplanes tberplant.

N

N Ll

% >

Dorphof / Karlberg

Ortsteil Schuby -
i T \

| Ortsteil Schubystrand | -

Abbildung 2 : Ausziige aus dem F-Plan
(ohne Mal3stab)

Die Gemeinde verfligt Uber vier Bebauungsplane aus den Jahren 1981 (Kleinsiedlungsge-
biet, Dorfgebiet, Gemeinbedarfsflachen und Wochenendhausgebiet im Stiden des Ortsteiles
Schuby), 2000 (Allgemeines Wohngebiet im Osten des Ortsteiles Dérphof), 2010 (Camping-
platz) und 2012 (Sondergebiet Biogasanlage).
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Nach Karte 1 des Landschaftsrahmenplanes fir den Planungsraum Il (2000) ist der Bereich
des Schwansener Sees und dessen Umgebung als Naturschutzgebiet, europaisches Vogel-
schutzgebiet, FFH-Gebiet, Gebiet mit besonderer 6kologischer Funktion sowie Gebiet mit be-
sonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems (Schwer-
punktbereich und Verbundachse) dargestellt. Die Verbundachsen ziehen sich entlang der Ge-
wasser bis an die Ortslage Schuby heran. Die Ortslage Dorphof liegt in einem Wasserschon-
gebiet.

In der Karte 2 sind Teilflachen der Gemeinde als Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Das
Gemeindegebiet wird von einem Uberregionalen Rad- und Wanderweg durchquert. Entlang
des Schwansener Sees ist das Geotop ,Aktives Ostseekliff* dargestellt.

Im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes fir den Planungsraum Il (Oktober 2018) liegen
kleine Teile im Studen des Gemeindegebietes zudem in einem Gebiet, das die Vorausset-
zungen fur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet erfillt, im Westen ist ein
Bereich als Gebiet mit besonderer Erholungseignung gekennzeichnet. GroRe Bereiche um
den Schwansener See sind als Hochwasserrisikogebiet dargestellt.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Doérphof aus dem Jahr 1998 sind neben den damals
vorhandenen Siedlungsflachen und Biotopstrukturen auch mdgliche Siedlungserweiterungen
und angedachte Grenzen der Siedlungsentwicklung dargestellt.
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Abbildung 3 : Auszug aus dem Landschaftsplan (ohne Mal3stab)
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Der nachstgelegene Bestandteil des europaischen Netzes ,Natura 2000“ ist das FFH-
Gebiet und das europdische Vorgelschutzgebiet 1326-301 'NSG Schwansener See' im Os-
ten des Gemeindegebietes.

1.3 Planungsanlass

Die Gemeinde Doérphof, Kreis Rendsburg-Eckernférde, mochte die weitere bauliche Entwick-
lung fur die nachsten Jahre planen. Hierbei hat die Innenentwicklung eine hohe Bedeutung
fur die zukunftige Ortsentwicklung. Die Gemeinde will daher alle Moglichkeiten potenzieller
Bebauung erfassen. Hierzu z&hlen Baullicken, gering genutzte Grundstiicke und Nachver-
dichtungspotenziale.
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2 Potenzialflachen im Innenbereich

Folgende Flachen wurden erfasst:

a) Kategorie A: Potenzialflachen mit Baurecht
Potenzialflachen dieser Kategorie sind stadtebaulich 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 Genehmigungsfahige Lage im Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB.
¢ Max. 1-3 Baugrundstticke ortsiiblicher Grol3e.

b) Kategorie B: 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 ortshildpragende Lage im Ortskern.

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

c) Kategorie C: 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 Realisierungs-
hemmnisse zu erkennen, die eine Umsetzung voraussichtlich erheblich erschweren bzw.
verzdgern (z.B. Abriss von baulichen Anlagen erforderlich, Altlasten vorhanden, héhere
Immissionen, erhdhter Erschlieungsaufwand).

¢ 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.

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

Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurde eine ortstypische Mindestgrundstiicksgrof3e festgelegt. Diese orien-
tiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand in der Gemeinde. Fir Dérphof wird auf-
grund der landlichen Bebauungsstruktur eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 800 m2 festge-
legt. Dies bedeutet, dass zu teilende Grundstiicke mind. 1.600 m? grof3 sein mussen und
dass die Lage der vorhandenen Geb&ude eine entsprechende Teilung zulassen.

Nachverdichtungspotenziale, fir deren Realisierung mehr als zwei Grundstiicke zusammen-
gelegt werden missten, wurden nicht berlcksichtigt, da eine Realisierung sehr unwabhr-
scheinlich ist.
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Vorgehensweise

Zunachst wurden aus den aktuellen Flurkarten und Luftbildern die o.g. Flachen ermittelt.
Diese wurden in einem zweiten Schritt in der Ortlichkeit abgeglichen. Weiterhin wurden die
bauplanungsrechtliche Situation, die Mdglichkeiten der ErschlieBung sowie ggf. andere vor-
gesehene Nutzungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgte eine Einstufung der Flachen nach den o.g. Typen. Aufgenommen wur-
den die Flachen, fur die moglicherweise Baurecht hergestellt werden konnte.

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

3 Ergebnisse

Im Folgenden werden die Beschreibungen und Bewertungen der einzelnen Flachen aufge-
zeigt und erlautert:
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Flache 1 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Dorfstrafl3e 3 Flurstlick: Teil aus 39/21
Potenzialtyp: A GroRRe, ca.: 850 mz2

Anzahl Baugrundstiicke:

1

Ansicht / Lage:

Beschreibung:
Darstellung im FNP:

Darstellung im LP:

Derzeitige Nutzung:

Ausweisung im BPL:

Dorfgebiet MD
keine
keine

privater Garten

ErschlieBung:

vorhanden (Dorfstral3e)

Immissionen: Larm- und Staub-Immissionen durch HaGe-Umschlagplatz mgl.
Denkmalschutz: -

Baugrund: -

Sonstiges: -

Bemerkungen: Nachverdichtungspotenzial durch Teilung des Grundstlickes

Koordinaten:

32563120/6052870
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Flache 2 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Karlberg 8 Flursticke:  60/23 und 60/21
Potenzialtyp: A GroRe, ca.:  1.000 m2

Anzahl Baugrundstiicke:

1

Ansicht / Lage:

Beschreibung:
Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL:
Darstellung im LP:

Derzeitige Nutzung:

Wohnbauflache W

Allgemeines Wohngebiet WA

Flache fur zukinftige bauliche Entwicklung

privater Garten

Erschlieung:
Immissionen:
Denkmalschutz:
Baugrund:

Sonstiges:

vorhanden (Karlberg)

Bemerkungen:

klassische ,Bauliicke”

Koordinaten:

32563470/6052800
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Flache 3 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Karlberg 34 Flurstick: Teil aus 125

Potenzialtyp: A

Anzahl Baugrundstiicke:

GrofRRe, ca.: 900 m2
1

Ansicht / Lage:

Beschreibung:
Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL:
Darstellung im LP:

Derzeitige Nutzung:

Flache fur die Landwirtschaft
keine

keine

privater Garten

ErschlieBung:
Immissionen:
Denkmalschutz:
Baugrund:
Sonstiges:

vorhanden (Karlberg)

Bemerkungen:

Nachverdichtungspotenzial durch Teilung des Grundstiickes.

Koordinaten:

32563790/6052790
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Flache 4 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: zw. Schuby 6 und 8 Flursticke:  Teil aus 163/3 und 244
Potenzialtyp: A GroRRe, ca.:  1.500 m2

Anzahl Baugrundstiicke: 1

Ansicht / Lage:
—

Beschreibung:
Darstellung im FNP: Dorfgebiet MD
Ausweisung im BPL: keine

Darstellung im LP: keine

Derzeitige Nutzung: privater Garten

ErschlieRung: vorhanden (Schuby)

Immissionen: -

Denkmalschutz: -

Baugrund: -

Sonstiges: -

Bemerkungen: Nachverdichtungspotenzial durch Teilung der Grundstticke.
Koordinaten: 32563340/6051760

12



Gemeinde Dorphof Innenentwicklungsanalyse
Oktober 2021 Erlauterung — Entwurf
Flache 5 Flache mit Planungsempfehlung
Standort: Schuby 43-45 Flursticke:  17/2 und Teile aus 13/6
und 33/10
Potenzialtyp: B GroRRe, ca.:  9.800 m2

Anzahl Baugrundstiicke:

bis zu 9

|

Beschreibung:

Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL:
Darstellung im LP:

Derzeitige Nutzung:

Dorfgebiet MD
keine
keine

ehem. landwirtschaftliche Betriebe, Hofflachen mit Haupt- und
Nebenanlagen

ErschlieBung:

vorhanden (Schuby), bei Bedarf fur die rickliegenden Bereiche
ausbauen

Immissionen: Immissionen durch Biogasanlage moglich.

Denkmalschutz: -

Baugrund: -

Sonstiges: -

Bemerkungen: Flache beinhaltet 2 ehem. landwirtschaftliche Betriebe. Fir die

Umnutzung der Geb&aude besteht Baurecht durch die Eigentiimer.
Die Gemeinde kann durch Uberplanung die Bebaubarkeit der
Flachen steuern. Der Immissionsschutz muss hierbei beachtet
werden.

Koordinaten:

32563450/6051380
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Flache 6 Potenzialflache mit Realisierungshemmnissen
Standort: Schusterberg 59 Flurstick: Teil aus 105/61

Potenzialtyp: C
Anzahl Baugrundstiicke:

GrofRe, ca.: 2.000 mz
2

Ansicht / Lage:

Beschreibung:
Darstellung im FNP:
Ausweisung im BPL:
Darstellung im LP:

Derzeitige Nutzung:

Sondergebiet ,Pflege- und Heimeinrichtung®
Sondergebiet ,Pflege- und Heimeinrichtung®
keine

AulRenanlagen des Pflegeheims

Erschlieung:
Immissionen:
Denkmalschutz:
Baugrund:
Sonstiges:

vorhanden

Bemerkungen:

Flache wird als AuRenanlage des Pflegeheims benétigt und kann
nicht wohnbaulich umgenutzt werden.

Koordinaten:

32563600/6051150
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Flache 7 Potenzialflache mit Baurecht
Standort: Schusterberg 26 Flurstick: 105/22

Potenzialtyp: A
Anzahl Baugrundstiicke:

GroRRe, ca.: 770 m2
1

Ansicht / Lage:

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

Kleinsiedlungsgebiet WS
Kleinsiedlungsgebiet WS
keine

Grinflache

ErschlieBung:
Immissionen:
Denkmalschutz:
Baugrund:
Sonstiges:

vorhanden (Schusterberg)

Bemerkungen:

bebaubares Baugrundstiick innerhalb des B-Planes Nr. 1.

Koordinaten:

32563700/6051020
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Die Untersuchungen brachten fiir die Gemeinde Dorphof zusammenfassend folgende
Ergebnisse:

Typ A 5 Bereiche fur 5 Grundstucke
Typ B 1 Bereich fur 2 Grundstiick
Typ C 1 Bereiche fur 9 Grundstlicke

Die Flachen des Typs A (Potenzialflachen mit Baurecht)  sind als klassische Baullicken
(Flachen 2 und 4) oder innerhalb rechtskraftiger Bebauungspléne (Flache 7) vorhanden. Die
Flachen 1 und 3 kénnen durch Abteilung angemessener Grundstiicksgréf3en von gréfReren
Grundstucken nachverdichtet werden.

Die Flache Nr. 5 des Typs B (Potenzialflachen mit Planungsempfehlung / Planungser-
fordernis) umfassen alte landwirtschaftliche Bausubstanz. Hier sind 2 benachbarte ehemals
landwirtschaftliche Betriebe vorhanden, deren Nachnutzung durch Bauleitplanung gesteuert
werden sollte.

Die Flache Nr. 6 des Typs C (Potenzialflache mit erkennbaren Realisierungshemmnis-
sen) wird durch das bestehende Pflegeheim fiir erwachsene Menschen mit Behinderung als
AuRRenflache benétigt und kann nicht wohnbaulich umgenutzt werden.

GroRRere, abgangige Gewerbebetriebe, die in absehbarer Zukunft ihren Betrieb einstellen
konnten, sind im Innenbereich der Gemeinde DOrphof nicht vorhanden. Gleiches gilt fir wei-
tere alte landwirtschaftliche Bausubstanz (aul3er Flache 7).

In der jingeren Vergangenheit sind in DOrphof kaum Leerstédnde 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 Dorphof geht derzeit davon aus, dass sich in den nachsten 9 Jahren (bis

2030) ein Neubau von ca. 2 Wohneinheiten im Innenbereich der Ortslage realisieren lasst.
Dies entspricht etwa 40 % der Potenzialflachen der Kategorie A.

Wohnbauentwicklung in der Gemeinde D6rphof (2017 bis 2030)

Auf Grundlage der o.g. Ergebnisse stellen sich die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten fur
die Gemeinde Dorphof bis zum Jahr 2030 derzeit wie folgt dar:

Wohnungsbestand am 31.12.2017 400 WE
abzuglich Wochenendwohnen im B-Plan 1 (12 WE) 388 WE
Nach LEP 2018 von 2017 bis 2030 anzusetzen (10 %) 39 WE
Baufertigstellungen 2018-2020 5 WE
Wohngebaude in Bau (Fertigstellung voraussichtl. 2021) 1WE
abzgl. Entwicklungspotenzial im Innenbereich (Typ A) 2WE
Verbleibende Wohnungsentwicklung Uber Bauleitplanung bis 2030 31 WE
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ERLAUTERUNG - TEIL Il = SIEDLUNGSENTWICKLUNG

1 Allgemeines

Die Gemeinde Dorphof, Kreis Rendsburg-Eckernférde, mochte die weitere bauliche Entwick-
lung flr die nachsten Jahre planen. Hierzu hat die Gemeinde zunachst die vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale erfasst und bewertet.

Da diese Flachen nicht ausreichen, um den Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in Dorphof zu
decken und die Gemeinde auch nur begrenzt Zugriff auf die Flachen hat, sollen auch die
mdglichen Perspektiven fir die weitere Siedlungsentwicklung auRerhalb des Innenbereichs
betrachtet werden.

Der Gemeinde liegen immer wieder konkrete Anfragen nach Baugrundstiicken im Gemein-
degebiet vor. Um diese Anfragen und den zukiinftig zu erwartenden Bedarf fiir die kommen-
den Jahre decken zu kénnen, mochte die Gemeinde auf Grundlage der verbleibenden Woh-
nungsentwicklung von ca. 31 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 geeignete Flachen im Ge-
meindegebiet ermitteln, die fir die Anlage eines entsprechend grof3en Baugebietes geeignet
sein kdnnten.

Diese Flachen sollen raumlich an die Ortslage Ddrphof angrenzen. Betrachtet werden sollen
auch groRere Freiflachen im Innenbereich, die flr eine wohnbauliche Entwicklung geeignet
waren.

2 Planerische Rahmenbedingungen

Bereits seit Jahrzehnten ist auch die Gemeinde Dorphof den Bedingungen des Strukturwan-
dels in der Landwirtschaft unterworfen. Betriebe werden wegen mangelnder Hofnachfolge
oder aufgrund allgemeiner Konzentrationsprozesse (Zusammenlegung mehrerer Betriebe,
Zupachtungen bzw. FlachenverauRerung) aufgegeben. Insbesondere die Hofstellen und die
vorhandene Bausubstanz werden damit funktionslos oder sind damit untergenutzt. Dieser
Wandel hat sich in der Gemeinde Dorphof in den letzten 30 Jahren bereits teilweise vollzo-
gen. Innerhalb der Ortslage Schubys bzw. am unmittelbaren Ortsrand wirtschaften derzeit
noch drei Landwirte aktiv, von denen einer bereits um eine Biogasanlage erweitert wurde; im
derzeitigen Auf3enbereich befinden sich noch weitere landwirtschaftliche Betriebe mit rele-
vanter Tierhaltung. Zudem sind einige kleinere Gewerbebetriebe in der Ortslage ansassig.

Die Gemeindeteile Ostlich der Ortslagen Schuby und Karlberg liegen im Landschaftsschutz-
gebiet 'Schwansener Ostseekiiste'. Diese Bereiche wurden nicht in die Untersuchungsflache
mit einbezogen.

3 Erfassungskriterien

Fur die Gemeinde wurden mdgliche Flachen fir 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 fur Naturraume darstellen.
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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 Gemeindever-
tretern besprochen. Weiterhin wurden die Moglichkeiten der ErschlieBung sowie ggf. andere
vorgesehene Nutzungen und mdgliche vorhandene Beeintrachtigungen untersucht.

Im Ergebnis erfolgt eine Beurteilung der Flachen aufgrund ihrer Eignung als Wohnbaufla-
chen.

Hierbei wurden fur jeden Potenzialflache folgende Punkte untersucht:

e die Lage und GroR3e der Flache mit allgemeiner Kurzbeschreibung,

o die Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan,

o die derzeitige Nutzung der Flache,

e Madglichkeiten der Erschlie3ung,

¢ die stadtebauliche Integration der Flache in das Ortsbild,

e Fragen des Immissionsschutzes,

e Anspriche aus dem Denkmalschutz,

o die Topographie des Gelandes und

o die zu erwartende Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild; insbes. in Verbindung mit
Tourismus.

Die Bewertungsskala reicht hierbei von sehr negativ - - Uber -, 0, + bis sehr positiv + +.
Beispielbewertungen der untersuchten Punkte:

e Darstellung im Flachennutzungsplan:

-- MalRnahmenflache ++  Wohnbauflache
e derzeitige Nutzung:
-- Biotop ++  Ackerflache / Brache
e ErschlieBung:
- - keine ErschlieRungsmadglichkeit ++ ErschlieBung vollstandig
vorhanden

stadtebauliche Integration:
- - keine Anbindung an die bebaute Orts- + + Lage im Innenbereich

lage
e Immissionen:
-- unmittelbar angrenzend an storendes ++  keine Beeintrachtigungen
Gewerbe oder aktive landwirtschaftli- erkennbar
che Betriebe mit Viehhaltung
e Denkmalschutz:
- - Denkmal auf oder unmittelbar angren- + + keine Beeintrachtigungen
zend an die Flache erkennbar
e Topographie:
- - sehr steile Hanglagen ++  sehr ebenes Gelande
¢ Landschaftsbild:
- - Exponierte Lage innerhalb empfindli-  + + gering einsehbare Lage

cher Landschaftsbestandteile und tou-
ristisch genutzter RAume
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5 Bewertungen der einzelnen Potenzialflachen

Im Folgenden werden die Beschreibungen und Bewertungen der einzelnen Flachen aufge-
zeigt und erlautert:
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Flache E1 Nordwestlicher Ortsausgang, Grenze Karby
Lage:

Nordwestlich der Ortslage Dérphof,
westlich der Bebauung der DorfstralRe

GrolRe, ca.: 2,2 ha
fur bis zu 20 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E1 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, die
westlich an die vorhandene Bebauung der Dorf-
strale und unmittelbar an die Gemeindegrenze
zur Gemeinde Karby anschlief3t.

Sie erweitert die Ortslage in Richtung der

Ansicht:

Wohnbebauung der Gemeinde Karby und grenzt
unmittelbar nordlich an den neuen Standort der
KiTa des KiTa-Verbandes Nordschwansen (B-
Plan Nr. 6) an.

Die ErschlielBung dieser Flache kann nur Uber
private Flachen erfolgen.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: tw. Flache z. Wiederherstellug v. Lebensrdumen -
Derzeitige Nutzung: Ackerflache ++
ErschlieRung: nur Uber private Flachen vorbereitet 0
Stadtebauliche Integration:  Verbindung mit der Gemeinde Karby, Néahe Ortskern +
Immissionen: im Stden Beeintrachtigungen durch HaGe- o]

Umschlagplatz méglich
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortshild angefigt, durch +

gewerbliche Nutzung vorbelastet
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E1 ware somit geeignet, sofern die Er-

schlieBung gesichert werden kann.

Die Flache steht fur eine Bebauung zur Verfligung.

Summe: + 8
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Flache E2 Sudlich der StraBe ,Alt Dérphof*

Lage:

Westlich der Ortslage Dorphof,
sudlich der StralBe ,Alt DArphof’

GrolRe, ca.: 2,3 ha
fur bis zu 25 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E2 handelt es sich um eine land-
|| wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, west-
lich angrenzend an die Ortslage Dorphof, sud-
lich der StralRe ,Alt Dorphof‘. Sie erweitert die
Ortslage Dorphof in Richtung Sidwesten und
starkt durch die Nahe zum Ortskern dessen

Ansicht:

Entwicklung sowie die nachhaltige Auslastung
des derzeit entstehenden Gesundheitszentrums.
Die Flache grenzt unmittelbar sudlich an den
Standort der neuen KiTa des KiTa-Verbandes
Nordschwansen (B-Plan Nr. 5).

Die ErschlieBung dieser Flache kann uber die
Anbindung an die Stralle ,Alt Dorphof* im Nor-
den und die DorfstraRe im Siidosten erfolgen.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft o
Darstellung im LP: keine 0
Derzeitige Nutzung: Ackerflache ++
ErschlieRung: Anbindung an die Stral3e Alt Dérphof und Dorfstral3e +
Stadtebauliche Integration:  Starkung des Ortskerns Dorphofs ++
Immissionen: im Norden Beeintrachtigungen (Larm, Staub) durch -

HaGe-Umschlagplatz zu erwarten
Denkmalschutz: keine Beeintréachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt +
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E2 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fur eine Bebauung geeignet. Fur den

ndrdlichen Bereich misste im Vorwege die Frage

des Immissionsschutzes betrachtet werden.

Die Flache steht fiir eine Bebauung zur Verfligung.

Summe: + 10
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Flache E3 Nordlich Karlberger StralRe
Lage:

zur Gemeinde Karby,

GrofRe, ca.: 1,43 ha
fur bis zu 10 Grundstiicke

ndrdlich der Ortslage Dorphof, an der Grenze

ndrdlich der Bebauung der Karlberger Stral3e
und 6stlich der Bebauung der Dorfstral3e

Allgemeine Beschreibung:

Norden der Ortslage Dérphof.
Sie erweitert die Ortslage in

Ansicht:

en Gesundheitszentrums.

3e mdglich.

Bei der Flache E3 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Grinland genutzte Flache, im

Richtung der

Wohnbebauung der Gemeinde Karby und starkt
durch die Néahe zum Ortskern dessen Entwick-
lung sowie die nachhaltige Auslastung des neu-

Die ErschlieBung dieser Flache ist nur Gber pri-
vate Flachen, wie z.B. der Flache 1 der Innen-
entwicklungsanalyse oder die Verbreiterung der
gemeindeeigenen Zuwegung zur Flache fir die
Wasserversorgung nérdlich der Karlberger Stra-

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet, sofern
die Frage der ErschlielBung geklart werden kann.
Diese Flache steht nicht fir eine bauliche Ent-
wicklung zur Verfligung.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Kleinsiedlungsgebiet WS ++
Darstellung im LP: keine o
Derzeitige Nutzung: Grinland +
ErschlieRung: nur Uber private Flachen -
Stadtebauliche Integration:  Starkung des Ortskerns Dérphofs ++
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild Integration in vorh. Bebauung, gering einsehbar ++
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche
Bemerkungen: Die Flache E3 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Summe: + 13
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Flache E4 Zwischen Norderstrale und DorfstralRe
Lage:

Nérdlich der Ortslage,

GrolRe, ca.: 2,3 ha
fur bis zu 20 Grundstiicke

zwischen Norderstraf3e und Dorfstraf3e

Allgemeine Beschreibung:

der Schwarzbek' erfolgen.

Bei der Flache E4 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, im Si-
den der Ortslage Doérphof. Sie erweitert die Orts-
lage in Richtung Sidwesten und starkt die Ent-
wicklung Dorphofs als Hauptortslage.

Die ErschlieBung dieser Flache kann iber An-
bindungen an die Dorfstral’e und die Stral’e ,An

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Allgemeines Wohngebiet Wa ++
Darstellung im LP: Eignungsflache fir wohnbauliche Erweiterung ++
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieRung: Anbindung an Dorfstral3e und B-Plan Nr.2 mdglich +
Stadtebauliche Integration:  Erweiterung und Starkung der Hauptortslage ++
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt o]
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E4 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet.
Diese Flache steht nicht fur eine bauliche Entwick-
lung zur Verfugung.

Summe: + 16
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Flache E5 sudlich Karlberg, 6stlich der Au
Lage:

A

stdlich der Ortslage Dorphof/Karlberg,
sudlich der Bebauung der Stral3e Karlberg,
Ostlich des Verbandsgewéssers

GroRe, ca.: 0,87 ha

fur bis zu 7 Grundstlicke

Ansicht:

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E5 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Griinland genutzte Flache sid-
Ostlich der Ortslage Dorphof/Karlberg. Sie stellt
eine Erweiterung in den Auf3enbereich dar, die
nur gering an die vorhandene Siedlungsstruktur
angrenzt.

Die ErschlieBung dieser Flache ist durch die be-
stehende Anbindung an die Karlstral3e mdglich;
die KarlstralRe selbst ist jedoch nicht ausrei-
chend breit ausgebaut, um groRe Mengen zu-
séatzlichen Verkehrs aufzunehmen; eine Verbrei-
terung ist aufgrund der Grundstickssituation

nicht in allen Bereichen moglich.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: keine -
Derzeitige Nutzung: Grinlandflache +
ErschlieRung: Anbindung an Karlstral3e schwierig. -
Stadtebauliche Integration:  Erweiterung mit geringer Anbindung an die Siedlung --
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild durch Grunstrukturen gering einsehbar ++
Sonstiges: entlang des Gewassers ist ein Schutzstreifen freizu- --

halten; die Flache liegt im landesweiten Biotopver-

bundsystem
Bemerkungen: Die Flache E5 wére somit aufgrund ihrer geringen

Anbindung an die bestehende Bebauung fir eine

Bebauung nur gering geeignet. Die gute Vertraglich-

keit mit dem Landschaftsbild ist dem entgegenzuset-

zen.

Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 3
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Flache E6 Nordlich Karlberg
Lage:

A

Nordlich Dorphof/Karlberg,
ndrdlich der Bebauung der StralRe Karlberg

GrofRe, ca.: 1,1 ha
fur bis zu 10 Grundstiicke

Ansicht:

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E6 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Griinland genutzte Flache,
ndrdlich der Ortslage Dorphof/Karlberg. Sie er-
weitert die als StraRendorf entstandene Ortslage
des Ortsteiles Karlberg maRvoll in Richtung
Norden.

Die ErschlieBung dieser Flache ist nur tiber eine
Verbreiterung der Koppelzufahrt oder durch den
Erwerb privater Flachen mdglich. Die Anbindung
erfolgt dann an die KarlstralRe; die Karlstra3e
selbst ist jedoch nicht ausreichend breit ausge-
baut, um grol3e Mengen zusétzlichen Verkehrs
aufzunehmen; eine Verbreiterung ist aufgrund
der Grundstickssituation nicht in allen Berei-

chen maoglich.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: keine 0
Derzeitige Nutzung: Grinlandflache +
Erschliel3ung: Anbindung Uber private Grundstiicke an die Karl- --

strafl3e schwierig.
Stadtebauliche Integration:  malf3volle Erweiterung der Ortslage +
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: leicht bewegtes Gelande +
Landschaftsbild durch Topographie u. Grinstruktur gering einsehbar ++
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E7 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet, sofern

die Frage der ErschlieRung geklart werden kann.

Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 8
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Flache E7 Sudostlich Karlberg
Lage:

Siidostlich Karlberg,

Karlberg

GrofRe, ca.: 1,4 ha
fir bis zu 12 Grundstiicke

sudlich der Bebauung der Stral3e Karlberg,
westlich der nach Suden verlaufenden Stral3e

Allgemeine Beschreibung:

Ansicht:

Bei der Flache E7 handelt es sich um eine teil-
weise landwirtschaftlich als Acker und teilweise
als private Pferdekoppel genutzte Flache, sid-
Ostlich angrenzend an die Ortslage Karlberg. Sie
erweitert die Ortslage malvoll in Richtung Os-
ten, bietet jedoch aufgrund der Entfernung kei-
nen direkten Anschluss an die Hauptortslage.

Die ErschlieBung dieser Flache ist durch die be-
stehende Anbindung an die nach Siden fiihren-
de KarlstraRe madglich; die KarlstraRe selbst ist
im Bereich des Ubergangs zur StralRe Karlberg
jedoch nicht ausreichend breit ausgebaut, um
grolle Mengen zusatzlichen Verkehrs aufzu-
nehmen; eine Verbreiterung ist aufgrund der
Grundstulickssituation nicht in allen Bereichen

maoglich.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: Ausschlussflache fur Siedlungserweiterung --
Derzeitige Nutzung: Acker/Pferdekoppel +
ErschlieBung: Anbindung an Karlberg vorhanden; aber schwierig o]
Stadtebauliche Integration:  malfvolle Erweiterung, jedoch zu weit entfernt vom o]

Ortskern
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt +
Sonstiges: unmittelbar angrenzend an LSG; die Flache liegt im --

landesweiten Biotopverbundsystem
Bemerkungen: Die Flache E7 wéare somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fiir eine Bebauung geeignet.

Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 4
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Flache E8 Nordwestlich Schuby
Lage:

Nordwestlich Schuby,
westlich der Stral3e Schuby und westlich der
Bebauung an der Stral’e Schuby

GrofRe, ca.: 1,5 ha
fir bis zu 15 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E8 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, nord-
westlich angrenzend an die Ortslage Schuby.
Sie erweitert die als StralRendorf entstandene
Ortslage des Ortsteiles Schuby mafvoll in Rich-
tung Nordwesten.

Die Erschlieung dieser Fléache ist durch eine
Anbindung an die nach Norden fiihrende Stral3e
,Schuby‘ mdglich.

Der sidliche Teilbereich dieser Flache eignet
sich auch als Erweiterungsflache der Flache E9;
bzw. diese Flache kann auch als Erweiterungs-
flache der Flache E9 dienen.

Die Grundstiicke entlang der StralRe Schuby
kénnten bis zur Grenze der gegenlberliegenden
Bebauung auch uber eine Abrundungssatzung
mit ca. 4 Wohngrundstlicken tberplant werden.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: Ausschlussflache fur Siedlungserweiterung --
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieRung: Anbindung an die Stral3e Schuby +
Stadtebauliche Integration:  malvolle Erweiterung +
Immissionen: Auswirkungen durch Windenergie-Vorrangflachen -

mgl.
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt +
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E9 wéare somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet. Die Im-

missionen durch Wind-Vorrangflachen missten im

Vorwege abgeklart werden.

Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: +7
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Flache E9 Westlich Schuby
Lage:

Westlich des Ortsteiles Schuby,
ndrdlich der Biogasanlage,

GrofRe, ca.: 0,75 ha
fir bis zu 5 Grundstiicke

westlich der Bebauung der Stral3e Schuby

: - | Allgemeine Beschreibung:

privater Flachen mdoglich.

nen.

Bei der Flache E9 handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache, 6stlich
angrenzend an die Ortslage Schuby. Sie erwei-
tert die Ortslage mafvoll in Richtung Osten.

Die ErschlieRung dieser Flache ist durch die be-
stehende Anbindung an die Strale ,Schuby’
moglich; die StichstralRe, die das Gelande an-
schliefdt, ist jedoch nicht ausreichend breit aus-
gebaut; eine Verbreiterung ist nur durch Zukauf

Diese Flache eignet sich auch als Erweiterungs-
flache der Flache E8; bzw. diese Flache kann
auch als Erweiterungsflache der Flache E8 die-

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: keine o
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieRung: Anbindung an Schuby vorhanden; aber schwierig 0
Stadtebauliche Integration:  mafvolle Erweiterung +
Immissionen: Auswirkungen durch Windenergie-Vorrangflachen -

und Beeintrachtigungen durch Biogasanlage méglich
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt +
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E9 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet, sofern

die Frage der ErschlieRung geklart werden kann. Fur

den sudlichen Bereich misste im Vorwege die Frage

des Immissionsschutzes betrachtet werden.

Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 8
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Flache E10

Ostlich Schuby

Ostlich des Ortsteiles Schuby,
Ostlich der Bebauung der Strafl3e Schuby, nérd-
lich der Bebauung der StralRe Schusterberg

GroRe, ca.: 1,4 ha
fir bis zu 12 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

Bei der Flache E10 handelt es sich um eine
landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache,
Ostlich angrenzend an die Ortslage Schuby. Sie
erweitert die Ortslage mafvoll in Richtung Os-

Ansicht:

/1

ten.

Die Erschliefung dieser Fléache ist durch eine
bestehende Koppelzufahrt in ausreichender
Breite an die StraRe Schuby mdglich.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: Verbesserung der Ortseingriinung 0
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieRung: Anbindung an Schuby ausbauen +
Stadtebauliche Integration:  malvolle Erweiterung +
Immissionen: Immissionen durch BGA und Landwirtschaftsbetrieb o]
im Westen mgl.
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild durch Grinstrukturen gering einsehbar, an das Orts- +
bild angeflgt
Sonstiges: keine Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche +
Bemerkungen: Die Flache E10 ware somit aufgrund ihrer Lage und
Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet.
Die Verfugbarkeit dieser Flache ist nicht bekannt.

Summe: + 10
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Flache E11

Sudlicher Ortseingang Schuby

Sudlich Schuby,

sudlich der Ortslage Schuby,
Ostlich der Kreisstral3e
GrofRe, ca.: 1,74 ha

fur bis zu 15 Grundstiicke

Allgemeine Beschreibung:

den.

Ansicht:

Stral3e Schusterberg vorhanden.

Bei der Flache E11 handelt es sich um eine
landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache,
sudlich angrenzend an die Ortslage Schuby. Sie
erweitert die Ortslage mafvoll in Richtung Su-

Die ErschlieRung dieser Flache ist durch die di-
rekte Lage an der StraRe Schuby sowie Uber die

Diese Flache kann auch in mehreren Bauab-
schnitten tberplant und erschlossen werden.

Ubersicht: Bewertung:
Darstellung im FNP: Flache fur die Landwirtschaft 0
Darstellung im LP: Eignungsflache fur wohnbauliche Erweiterung ++
Derzeitige Nutzung: Acker ++
ErschlieRung: Anbindung an Kreisstraflie vorhanden +
Stadtebauliche Integration:  gute Einbindung in die vorhandene Bebauung, je- +
doch weit entfernt vom Ortskern
Immissionen: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Denkmalschutz: keine Beeintrachtigungen erkennbar ++
Topographie: eben ++
Landschaftsbild gut einsehbar, aber an das Ortsbild angefiigt +
Sonstiges: angrenzend an Wochenendhausgebiete, jedoch kei- o]
ne Auswirkung auf touristisch genutzte Bereiche
Bemerkungen: Die Flache E11 ware somit aufgrund ihrer Lage und

Eigenschaften fir eine Bebauung geeignet.
Die Flache steht fur eine Bebauung zur Verfligung.

Summe: + 13
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5.1 Ubersicht der Flachenbewertungen

@ N =
2 5 S 2 o @
S S < c 2 < =
= E 3 '% 2 < 8 % § o
2 & 8 2 £ L5 ¢ £ g Z G =
3 o o 5 5 g 2| E 5 g 5 5 g
i m 4 z i nh E| E a = 3 0 7]
E1l 0 - ++ + 0] ++ ++ + + +8
E2 0 0 ++ + ++ - ++ ++ + + +10
E3 ++ 0 + - ++ ++ ++ ++ ++ + +13
E4 ++ ++ ++ + ++ ++ ++ ++ 0 + +16
E5 0 - + - -- ++ ++ ++ ++ - +4
E6 0 0 + - + ++ ++ + ++ + +8
E7 0 -- + 0 0] ++ ++ ++ + - +5
ES8 0 - ++ + + - ++ ++ + + +7
E9 0 0 ++ 0 + o] ++ ++ + 0 +8
E10 0 0 ++ + + 0 ++ ++ + + +10
E11 0 ++ ++ + + ++ ++ ++ + 0 +13
*Punktebewertung: ++=+2 | +=+1 | 0=0 | -=-1 | -=-2
6 Ergebnis

In Dorphof wurden 11 Flachen fiir eine Siedlungserweiterung untersucht, die in unterschied-
licher Auspragung fir eine Wohnbebauung geeignet sind.

Augenscheinlich sind die Flachen E2, E3, E4, E 10 und E11 aus stadtebaulicher Sicht be-
sonders gut fur die zukinftige Siedlungsentwicklung geeignet. Zu diesem Ergebnis fuhrten
auch schon die Darstellungen im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan, die diese
Bereiche teilweise fir eine zukunftige Siedlungsentwicklung vorsehen.

Die Vorteile und Nachteile sowie evtl. Hinderungsgriinde, die gegen eine Bebauung der ein-
zelnen Flachen sprechen, wurden ausfihrlich dargelegt und dienen als Grundlage fur die
gemeindliche Abwagung.

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

Die untersuchten Flachen koénnen bei der spateren Uberplanung auch nur zu Teilen uber-
plant, geteilt oder zusammengefasst werden, sofern dies durch den tatsachlichen Bedarf er-
forderlich wird.
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In diesem Rahmen ist zu bertcksichtigen, dass geeignete Flachen teilweise derzeit nicht fir
eine Bebauung zur Verfligung stehen. Weiterhin gilt es zu beachten, dass gem. Landesent-
wicklungsplan (LEP 2010; 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020) und BauGB diejenigen Po-
tenzialflachen, die einer Nachverdichtung im Innenbereich dienen, einer ErschlieBung weite-
rer Bauflachen im AulRenbereich grundsétzlich vorzuziehen sind.

Durch die unmittelbare Nahe zum Siedlungsbereich der angrenzenden Gemeinde Karby an
den Ortsteil Dorphof und die bereits bestehende Verkniipfung der genutzten Infrastruktur
(Kindergarten, Schule, Feuerwehr, Lebensmittelmarkt, Arztehaus, Banken, Backer etc.) ist
fur die weiteren Planungen im Ortsteil DOrphof eine enge Abstimmung mit der Gemeinde
Karby anzustreben. Auch die Entwicklung eines gemeinsamen Baugebietes kénnte langfris-
tig beide Gemeinden starken und in ihrer Entwicklung férdern.

Aufgestellt:
Busdorf, den 01.10.2021

Planungsbiiro Springer/
Landschaftsarchitektur & Ortsplanung
Alte Landstral3e 7, 24866 Busdorf

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

* Quelle der verwendeten Luftbilder:
https://danord.gdi-sh.de
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Entwicklungsflachen: betrachtete Flachen fur eine mégliche
Siedlungsentwicklung
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