Gemeinde Litjensee Bebauungsplan Nr. 16
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1. Planungsgrundlagen

a. Planungsanlass

Von vielen GrundstickseigentOmern sdlich des Strandweges st bekannt, dass eine bauliche
Erweiterung in Form einer zweiten Bebauungsreihe Uberwiegend fir den Eigenbedarf gewlUnscht
wird. Die vorhandene StraBenrandbebauung ist aus einer Kleinsiediung entstanden. Die Grund-
sticke sind relativ groB und lassen eine Grundsticksteilung moglich erscheinen.

Aufgrund der gedinderten wirtschaftlichen Bedeutung einer Kleinsiedlung mit den groBen Nutz-
garten, besteht in diesem Gebiet Uberwiegend kein Interesse mehr an der vorhandenen Struktur.
Auch durch den Generationswechsel und die Wohnraumknappheit bedingt, wird eine Teilung
der groBen Grundsticke und -eine separate zusatzliche Bebauungsméglichkeit gewdlnscht.
Durch den Bebauungsplan méchte die Gemeinde Litiensee den BedUrfnissen der Anlieger ent-
gegenkommen.

b. Plangebiet

Der Bebauungsplan umfasst die Uberwiegend bebauten Grundsticke stdlich des Strandweges.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: sudliche StraBenbegrenzungslinie Strandweg;
im Osten: dstliche FlurstUcksgrenze des FlurstUcks 22/5;
im Stden: sUdliche Flurstiicksgrenze der FlurstOcke 22/5 und 22/4,

sowie Teilungslinie durch die

Flurstocke 21/1, 195/16, 17/6,15/5, 15/3, 57/9 und 57/10
sowie sUdliche FlurstOcksgrenze der

FlurstUcke 57/35, 57/28, 57/30 und 57/29, 57/39

sowie Teilungslinie durch das FlurstOck 57/26;

im Westen: westliche Flursticksgrenze des Flurstickes 57/26.

Das Plangebiet ist im StraBenrandbereich Uberwiegend bebaut. Die tiefen Grundsticke stellen
sich als Nutz- und Ziergdrten dar. Das Plangebiet umfasst ca. 2,2 ha.

c. Ubergeordnete Planungsaussagen

Nach Darstellung des Landesraumordnungsplanes Schleswig-Holstein (1998) liegt LUtjensee in-
nerhalb des Ordnungsraumes um Hamburg. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt inner-
halb des 10 km-Umkreises um das Mittelzentrum Ahrensburg in einem Raum mit besonderer Be-
deutung for Tourismus und Erholung sowie fOr Natur und Landschaft. In den Ordnungsrdumen ist
unter BerUcksichtigung der ékologischen und sozialen Belange eine differenzierte Weiterentwick-
lung des baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsentwicklung anzu-
streben. Gesunde raumliche Strukturen sollen sichergestellt bleiben, eine sorgfdltige Abstimmung
der Nufzungsanspriche wird als zwingend notwendig aufgezeigt. Ordnende Strukturelemente
sind insbesondere zentrale Orte, Siedlungsachsen und Regionale Grinzuge.
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Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum | werden gleiche Aussagen hinsichtlich der Lage
im Ordnungsraum getroffen. Weitere Darstellungen finden sich fUr das Bebauungsplangebiet
nicht.

Nach Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999) liegt Litiensee in einem Raum fir eine
Uberwiegend naturverirdgliche Nutzung. In diesen RGumen ist die Sicherung und Entwicklung
der Landschaftsr@ume oberstes Ziel, durch eine Uberwiegend naturvertégliche Nutzung sollen
Natur und Ressourcen geschitzt werden. Eine weitere Differenzierung erfolgt weiter schutzgut-
bezogen. Die Teilgebiete liegen nach der Karte ,,Landschaft und Erholung" in einem Gebiet mit
besonderer Bedeutung fir die Bewahrung der Landschaft, inrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie als Erholungsraum.

Nach Darstellung des Landschaftsranmenplanes (September 1998) befindet sich das Plangebiet
am sUdlichen Ortsrand Litjensees. FUr das Plangebiet selbst werden keine Aussagen getroffen,
jedoch ist direkt sUdlich eine Abgrenzung der baulichen Entwickiung aufgezeigt. Weiter sGdlich
sind FiGchen mit einer besonderen dkologischen Bedeutung vermerkt, diese sind auch als
Schwerpunktbereiche und Hauptverbundachsen im Biotopverbundsystem gekennzeichnet. Di-
rekt westlich des Plangebietes liegt der nordliche Ausléufer des Geotops! GroBensee mit Niede-
rungsbereichen,

Der Landschaftsplan (Bestand) zeigt fir das Plangebiet bestehende Siedlungsfiiichen. Der Ent-
wicklungsplan zum Landschaftsplan enthélt keine Entwicklungsdarstellungen fUr diesen Bereich.

Unter BerUcksichtigung der Ubergeordneten Planungen widerspricht der Bebauungsplan den
Ubergeordneten Planungsaussagen nicht.

d. Entwicklung aus dem FlGdchennutzungsplan

FOr die Gemeinde Lifjensee gilt der im Jahre 1974 vom Innenminister genehmigte Flachen-
nutzungsplan mit seinen Anderungen. Der Bereich sidlich des Strandweges ist bis zu einer Tiefe
von etwa 55 m als Wohnbaufléche dargestellt. Die Abgrenzung der Bauflédche erscheint im So-
den identisch mit der Grenze des Landschaftsschutzgebietes.

Der Bebauungsplan Ubernimmt die Vorgaben des Fi&ichennutzungsplanes und setzt allgemeines
und reines Wohngebiet fest. Die Tiefe des reinen Wohngebietes im Bebauungsplan betrégt max.
etwa 67 m. Bei der Abgrenzung des Planes wurden die tatséichlichen Grundstickszuschnitte be-
ricksichtigt.

Aufgrund der geringfigigen Abweichungen und der nicht parzellenscharfen Darstellung des
Fidchennutzungsplanes geht die Gemeinde von einer Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem wirksamen FlGchennutzungsplan nach § 8 (2) BauGB aus.

1 Schitzenswerte, geomorphologische Oberflichenform
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2. Planinhalt

a. Stadtebau

Das Bebauungsplangebiet ist durch eine StraBenrandbebauung charakterisiert. Im rlckwartigen
Bereich befindet sich in einer zweiten Reihe bereits ein Gebd&ude. FUr eine Beurteilung im Rah-
men des § 34 BauGB wird dieses Gebdude jedoch nicht bericksichtigt.

Durch den Bebauungsplan soll eine eigenstindige zweite Bebauungszeile vorgesehen werden.
Der Bebauungsplan stellt durch seine Festsetzungen zur kUnftigen Bebauung und der notwendi-
gen ErschlieBung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

Der bebaute StraBenrandbereich ist in einer Tiefe von etwa 27 bis 32 m als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt worden. Neben einer Wohnnutzung sind Ansétze anderer Nutzungen erkenn-
bar und weiterhin mdoglich. Der rGckwdrtige Bereich, der neue Bebauung vorsieht, wurde ais rei-
nes Wohngebiet vorgesehen. Hier soll bedingt durch die Randlage und die verkehrliche Erschlie-
Bung eine reine Wohnnutzung entstehen.

Das Ma8 der baulichen Nutzung im vorderen Bereich mit einer GRZ 0,3 wird der bestehenden Be-
bauung angepasst. Bauliche Erweiterungen sollen hier im begrenzten Umfang weiterhin moglich
sein. Auf den rOckwartigen Grundsticken wird die Bebauungsmdglichkeit mit einer GRZ 0,2 ge-
ringer gefasst. Eine locker bebaute Einzelhauszeile soll hier entstehen kdnnen. FOr das an der
westlichen Plangebietsgrenze liegende GrundstUck mit dem Charakter einer Parkanlage wird
nunmehr auch eine Uberbaubare Fldche festgesetzt. Nach einer Prifung der Bauaufsichtsbe-
hérde wird dieses Grundstiick dem Innenbereich zugeschiagen. Zum Ubergang zur freien Land-
schaft wird eine Gehdlzanpflanzung vorgesehen.

Die Gemeinde strebt somit eine Abstufung der baulichen Nutzung vom bebauten Innenbereich
zum unbebauten AuBenbereich an.

Die offene Bauweise wurde eingeschrénkt in nur zuldssige Einzel- und Doppelhéuser. Die Ge-
schossigkeit sowie der vorgesehene Gestaltungsrahmen (Sichtmauerwerk, Décher, Sockel- und
Firsthohen) sind der benachbarten Bebauung angelehnt, und solien der Vertraglichkeit der neu-
en Gebdude als Ergénzung des bestehenden Gebietes dienen.

Die Festsetzung einer hdchstzuléssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden im reinen
Wohngebiet ist erforderlich, um Apartment- und Mehrfamilienh&user in dieser landschaftlich att-
raktiven Lage nicht entstehen zu lassen.

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes in diesem sensiblen Randbereich der Ortslage wird
gestaiterisch eine Festsetzung zur Hohenbegrenzung von Sendemasten auf 10 m getroffen.

b. Immissionen

Das Plangebiet wird von Larmimmissionen der K 30 berUhrt. Die Gemeinde hat die Ausarbeitung
eines Gutachten zur Uberprifung und Bewertung der Larmsituation in Auftrag gegeben. Nach
den Aussagen des Gutachters werden passive Schallschutzregelungen fUr einen Randbereich
aufgenommen. Akfive SchutzmaBnahmen kommen aus gestalterischen Grinden sowie auf-
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grund der relativ geringen Einwirkungen nicht in Betracht. Die schalltechnische Untfersuchung
kann neben der Begrindung des Bebauungsplanes eingesehen werden.

c. ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den Strandweg erschlossen. Die Ausbaubreite wird auch fir die zu-
séitzliche Bebauung als ausreichend dimensioniert betrachtet. Inwieweit ein Aus- bzw. Umbau
der Verkehrsfléiche angestrebt wird, ist in den gemeindiichen Gremien noch zu prifen.

Die verkehrliche ErschlieBung der rickwértigen GrundstUcke erfolgt Uber zusammengefasste pri-
vate ErschlieBungsaniagen. Im Bebauungsplan sind ausreichend breite Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte vorgesehen.

3. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird Uber den Wasserbeschaffungsverband Storman-
sche Schweiz, Wasserwerk LUtjensee, sichergestellf.

Die Oberfldchenentwdsserung des Baugebietes erfolgt Uber den Anschluss an die vorhandenen
Anlagen. Den GrundstickseigentUmern wird empfohlen, Dachfldchenwasser auf den Bau-
grundsticken versickern zu lassen. Die Gemeinde hat die Erstellung eines Generalentwdsse-
rungsplanes -Regenwasser- in Auftrag gegeben. Nach Vorlage der Ergebnisse wird die Begrin-
dung zum Bebauungsplan ggf. ergdnzt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Anlage fUr die Gemeinden
Grénwohld und Litiensee. Die Kl@ranlage ist fir den Anschiuss der zusatzlichen Bebauung aus
dem B-Plangebiet ausreichend bemessen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch das bestehende Versorgungsleitungssystem des
Versorgungstraigers Schleswag sichergestelit. Versorgungsleitungen, die das Gebiet berGhren
sind eingetragen. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage bei der Betriebsstelle
in Ahrensburg. Tel. 04102 - 494550, zu erfragen.

FUr den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leistungstréiger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich des Fernmeldeamtes LUbeck, Dienststelle PIL 4, Tel.
0451 - 4882614, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Eine Versorgung des Gemeindegebietes mit Erdgas erfolgt Uber die Hamburger Gaswerke. Ver-
sorgungsleitungen sind im Strandweg vorhanden. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genave
Lage von Leitungen durch Probeaufgrabungen zu ermitteln. Erdgastrassen dirfen nicht Ober-
baut oder bepflanzt werden.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsorgung durch Saf-
zung geregelt.
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4. Kosten

Zur ErschlieBung werden lediglich folgende MaBnahmen berUcksichtigt. Private ErschlieBungs-
maBnahmen bleiben hiervon unberthrt. Als Kosten werden Uberschlégig ermittelt:

FuBwegausbau, ggf. Grunderwerb 60.000 DM

Ingenieurhonorar, MWSt. und Abrundung 10.000 DM

Beitragsfahiger ErschlieBungsaufwand
nach Baugesetzbuch 70.000 DM

Daraus ergibt sich ein Gemeindekostenanteit {mind. 10%) in Hohe von 7.000 DM. Der Betrag wird
im Haushalt der Gemeinde bereitgestellt.

FUr den extern zu erbringenden Ausgleich sind Kosten von rund 18.000,- DM einzuplanen, dies er-
gibt sich aus der FldichengréBe (3.000 gm) multipliziert mit 6,- DM fOr den ferfigen gm Ausgleichs-
flache (mit MaBnahme).

5. Naturschutz und Landschafispflege

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Ortslage Lutiensees und grenzt im Osten, Westen und
Suden an den AuBenbereich sowie an das Landschaftsschutzgebiet.

Der Plangeltungsbereich schiieBt bereits heute lediglich Baugrundsticke ein. Die rickwdartigen
Bereiche, die zusatzlich bebaut werden sollen, werden intensiv als Gemuse- und Ziergdrten ge-
nutzt. Mit der unteren Naturschutzbehérde wurden bereits im Vorwege Einzelheiten der stadte-
baulichen Planung abgestimmt. Der Gemeinde wurde empfohlen, eine Eingriff- Ausgleichsbilan-
Zierung durch einen Landschaftsplaner vornehmen zu lassen. Diese Ausarbeitung des Land-
schaftsplaners Bielfeldt, Hamburg, mit Stand 15.04.1993, kann neben der Begrindung eingese-
hen werden.

Nach dem landschaftsplanerischen Beitrag kdnnen rd. 3.000 gm Fldche von mittlerer dkologi-
scher Wertigkeit versiegelt werden. Daraus ergibt sich die Empfehlung an die Gemeinde, inner-
halb des B-Planes AusgleichsmaBnahmen vorzusehen. Die empfohlene MaBnahme, rd. 6.000 gm
Ackerflédche in eine extensiv genutzte Grinlandfldche, oder eine Fldche von rd. 3.000 gm in
Wald bzw. in Gras- und Krautfluren mit geringen Pflegeeingriffen umzuwandeln, um die negati-
ven Verdnderungen von Natur- und Landschaft durch die neue Bebauung zu kompensieren,
kann aufgrund der speziellen Lage des B-Plangebietes nicht innerhalo des Geltungsbereiches
reafisiert werden.

Die Gemeinde hat sich daher dazu entschlossen, den erforderichen Ausgleich von 3.000 gm
Fliche im sonstigen Gemeindegebiet extern zu erbringen. Zurzeit befindet sich ein Ausgleichsfla-
chenkataster in Arbeit, in dem geeignete Flachen des Gemeindegebietes aufgefUhrt und mit
einer Prioritait versehen werden. Sobald dieses Kataster fertig gestellt sein wird, wird die Gemein-
de auf die Fldcheneigentimer der potentiellen Ausgleichsfldchen zugehen und geeignete FIG-
chen erwerben. Ziel des Ausgleichsfldchenkatasters ist es, anstelle von ,,Verlegenheitsidsungen*
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ein naturwissenschaftlich schlussiges Konzept fir den gemeindlichen Naturschutz und Biotopver-
bund als Planungsgrundiage zu liefern, in der auch Abstufungen der Prioritéten aufgezeigt sind.

Der Bebauungsplan greift die Anregungen fir MaBnahmen innerhalb des Plangebietes auf und
trifft folgende Festsetzungen im B-Plan:

e Abschirmung durch landschaftsgerechte Bepflanzungen im westlichen
Plangebiet,

von der Bebauung freizuhaltende Fidchen im Landschaftsschutzgebiet,
Anpflanzen eines Obstbaumes je Baugrundstick,

Erhalt der natirichen Gelandehdhen,

Sockel- und Firsthéhen/ Gestaltung und Anordnung von Baukdrpern.

Als landschaftsplanerische Empfehlungen an die Bauherren wird Folgendes gegeben:

e Verzicht auf Biozide, mineralische DUnger und Streusalz (Biozide und minera-
lische DUnger sind in Zierg&rten ohnehin verboten)

Versickerung des Dachflédchenwassers auf den Baugrundsticken,
Bodenversiegelungen mit versickerungsfreundlichen Belagen,

Dach- und Fassadenbegrinungen,

Férderung der extensiven Gartennutzung im privaten Bereich und

vielfaltige heimische Vegetationsstrukturen.

Die sudiich gelegene Waldflache auBerhalb des Geltungsbereiches wird im Plan nicht separat
dargestellt. Der Schutzabstand kinftiger Geb&ude wird nach Abstimmung mit der unteren Forst-
behdérde in der Planzeichnung eingetragen.

Zur Sicherung des Ausgleichs wird im B-Plan eine Zuordnungsfestsetzung nach § 9 (1a) BauGB ge-
troffen, die externe Ausgleichsfléche wird so den BegUnstigten durch den Bebauungsplan zuge-
ordnet. Die Gemeinde sichert eine zUgige., sachlich korrekte Umsetzung des Ausgleichs zu.

Als Kosten fOr den Ausgleich kann Uberschlégig von etwa 6,-DM pro ferfigen am Ausgleich aus-
gegangen werden, bei 3.000 gm Ausgleich ist folglich mit 18.000,- DM zu rechnen.

6. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur B-Plan Nr. 16 der Gemeinde LUtjensee wurde von der Gemeindevertretung

in der Sitzung am 27.03.2001 gebilligt.
/
(/\j BOrgermeister

Wtensee, U 3. b 04

Planverfasser:
PLANLADBOR
STOLZENBERG
ARCHITEKTUR-STADTEBAU
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