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ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG SOWIE
PLANUNGSERFORDERNIS

Anlass

Das Wohngebiet ,Kuckucksberg“ stellt mit seiner in Teilen villenartigen Bebau-
ung und mit grof3ziigigen Burgerhdusern auf auRerordentlich grof3en Grund-
stiicken, seiner bewegten Topografie und seinen vielfaltig strukturierten priva-
ten Grinflachen ein Alleinstellungsmerkmal innerhalb der Gemeinde Lutjen-
see dar. Die historisch gewachsene Bebauung wird dabei von bedeutsamen
und raumlich wirksamen Grunstrukturen bestimmt. In raumlichen Teilberei-
chen des Gebietes kann durchaus von einer Art Waldsiedlung gesprochen
werden.

Besonders in den letzten Jahren wurde der Bereich des Kuckucksbergs mit
dem dazugehdrigen Bereich des Heidewegs als attraktiver Wohnstandort aus-
gemacht und wiederentdeckt. Diese Entwicklung fihrte zu vermehrten Inves-
titionen in Immobilien und zu Neubautatigkeiten. Die schrittweise Inanspruch-
nahme von privaten Gartenflachen fur Neubauten und von Vorgartenberei-
chen fur Stellplatze bewirkte dabei eine sukzessive Verdichtung der Bebauung
und fihrte zu einer deutlichen Veranderung des bisherigen Erscheinungsbil-
des dieser Wohnsiedlung. Im Laufe der letzten Jahre hat sich dieser Prozess
der strukturellen Veranderung verstarkt fortgesetzt und die Entwicklungsdyna-
mik hat weiter zugenommen.

Der Ursprungsplan aus den frihen 60er Jahren bietet keine ausreichenden
rechtlichen Regelungen um den Gebietscharakter zu erhalten und in Hinblick
auf moderne Bauformen auf die stéadtebauliche Gestaltung Einfluss zu neh-
men. Der Bebauungsplan, der zuriickgeht auf einen sogenannten Durchfih-
rungsplan aus der Zeit der Aufbaugesetze der Lander, ist nach Prufung der
zustandigen Genehmigungsbehérde nicht mehr anwendbar und fand demzu-
folge auch keine Anwendung. Eingehende Bauantrage mit Grundsticksteilun-
gen wurden nach 8 34 BauGB Ublicherweise genehmigt. Dieses Instrument
wird jedoch flir diese besondere Siedlungsstruktur als nicht ausreichend an-
gesehen, um die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Um den Rechtsschein gegenuber Dritten aufzuheben, erfolgt die Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 1. Die stadtebauliche Entwicklung des Bestandsge-
bietes wird zukinftig durch den Bebauungsplan Nr. 1 sichergestellt, der sich
im Parallelverfahren in der Neuaufstellung befindet.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 der Gemeinde Lutjensee erfolgt auf
der Grundlage des Baugesetzbuches.
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Im Parallelverfahren zur vorliegenden Planung erfolgt aul3erdem die Aufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 1A und die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1, der zukinftig die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
steuert.

Verfahrensschritte

Im Rahmen der Bauleitplanung sind bisher folgende Verfahrensschritte
durchgefuhrt worden:

Aufstellungsbeschluss durch die Gemeinde- 07.12.2017
vertretung der Gemeinde Lutjensee

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 22.01. -01.02.2019
§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und 31.01. - 08.03.2019

sonstiger Trager o6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 04.08.2020

Beteiligung der Offentlichkeit ausstehend
(8 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager ausstehend
offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss ausstehend

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Durchfihrungsplans wird im Nord-
osten durch die Trittauer Straf3e und im Siudosten durch den Heideweg be-
grenzt. Im Suden verlauft die Plangebietsgrenze entlang der Strale am Ku-
ckucksberg. Im Westen bildet die Grol3enseer Stralie die Grenze des Plange-
bietes und im Norden die angrenzende Grunflache. Eine genaue Abgrenzung
ist der nachstehenden Abbildung zu entnehmen.
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GEMEINDE LUTJENSEE
KREIS STORMARN

DURCHFUHRUNGSPLAN NR. 1
KUKUKSBERG

Geltungsbereich des aufzuhebenden Durchfiihrungsplans Nr.1 von 1961

ANALYSEN UND GUTACHTEN

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist kein Denkmal verortet.
Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein nach 8 5 Abs. 1 DSchG SH als
Kulturdenkmal eingetragenes Wohn- oder Wirtschaftsgebaude.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Aufgrund der Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes Nr. 1 wird der Bebau-
ungsplan innerhalb seines gesamten Geltungsbereiches aufgehoben. Damit
wird der Rechtsschein gegenuber Dritter behoben.

Festsetzungen fir das Plangebiet werden ergo nicht getroffen. Grundsatzlich
wird das Baurecht nach Aufhebung der Planung nach § 34 BauGB zu bewer-
ten sein. Da dies allerdings nicht Ziel der Gemeinde ist, wird parallel zum vor-
liegenden Aufhebungsverfahren der Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde neu
aufgestellt. Dieser stellt einen gebietserhaltungsplan dar, der den Bestand si-
chert und konkrete Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung de-
finiert und Aussagen uber die zu Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die
Erschlie3ung trifft.
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Bei der vorliegenden Planung handelt es sich somit um einen ,leeren“ Geltungs-
bereich®.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUN-
GEN

Es wurde im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 Eine aus-
fuhrliche Bestandsaufnahme und Bewertung bezogen auf die Schutzguter
nach 8 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden hier fur
die vorliegende Planung und in Hinblick auf die Aufhebung des Durchfih-
rungsplanes Nr. 1 und die Auswirkungen auf den Umweltzustand zusammen-
gefasst.

Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

Der Kuckucksberg ist aufgrund seiner Topografie und des hohen Anteils an
Grunstrukturen ein begehrtes Wohngebiet in Lutjensee. Es ist gepragt durch
einen alten Baumbestand, eine am hdchsten Punkt gelegene Waldflache und
weitere waldartig wirkende Gehdlzbestdnde. Gro3e Grundsticke mit z. T.
parkartig angelegten Garten tragen ebenfalls zum typischen Charakter des
Wohngebiets bei. Durchgewachsene Knicks verlaufen im Norden des Gebie-
tes.

Aufgrund dieser Strukturen und weil zudem fu3laufige, in 6ffentlichen Grunfla-
chen verlaufende Wegeverbindungen existieren, wird das Gebiet nicht nur von
den Anwohnern gerne zum Spazierengehen genutzt. Dazu bieten sich auch
die wenig befahrenen Strallen ,Am Kuckucksberg®, ,Heideweg“ und ,Ku-
ckucksberg“ an. Gerade von den beiden erstgenannten Wegen bieten sich
nach Studen immer wieder Blicke in die freie Landschaft mit extensiv genutzten
Wiesen.

Der Baumbestand pragt den Charakter des Kuckucksbergs maRgeblich. Uber-
wiegend handelt es sich um Laubbaume mit z. T. stattlicher Grof3e und einem
entsprechenden Alter. Die im Gebiet vorkommenden Laubbdume setzen sich
im Wesentlichen aus folgenden Baumarten zusammen:

Stieleiche Quercus robur
Amerikanische Roteiche Quercus rubra
Rotbuche Fagus sylvatica
Birke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata

Insbesondere von der Stieleiche finden sich im Gebiet viele stattliche Exemp-
lare, die z. T. Uberhalter aus Knicks sind.

Vor allem im Stden des Geltungsbereiches wird der Baumbestand auf einigen
Grundstlicken von z. T. groRen Waldkiefern (Pinus sylvestris) dominiert. Als
Besonderheit sind zwei Mammutbaume (Sequoiadendron giganteum) zu nen-
nen, die bereits eine stattliche Grof3e von ca. 15 m erreicht haben. Diese wer-
den im B-Plan als zu erhalten festgesetzt.

Die Uberwiegend grof3en Grundstiicke sind z. T. parkartig mit Rasenflachen,
Baumen und Strauchern (Rhododendron) gestaltet. Entlang der stidlichen und
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der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches verlaufen Knicks, die genauso
wie ebenerdige Geholzstreifen gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 (2)
BNatSchG i. V. m. § 21 (1) Nr. 4 LNatSchG sind. Auf diesen Knicks stehen
zum Teil stattliche Uberhalter (vorwiegend Eiche, z. T. Buche).

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich ein gré3erer Geholzbestand,
der von der Unteren Forstbehdrde als Wald gemafd 8 2 Landeswaldgesetz
eingestuft worden ist.

Gemal} Landschaftsplan liegt die Gemeinde im Stormarner Endmoréanenge-
biet, einem Teilraum des Ostholsteinischen Hugellandes. Sie liegt im Bereich
der auRReren Eisrandlagen der Gletschervorstdf3e der Weichseleiszeit. Geolo-
gie und Relief sind daher oberflachlich durch weichseleiszeitliches Gletscher-
eis und durch Schmelzwasser gepragt worden. Daraus erklart sich auch das
stark bewegte Relief im Bereich des Kuckucksbergs.

Vorbelastungen sind durch die bereits erfolgten Bebauungen und Erschlieun-
gen gegeben. Dadurch wurde vielerorts in das natirliche Relief eingegriffen,
so dass es stellenweise sehr stark Gberformt ist.

Auswirkungen der Aufhebung

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 1 aus dem Jahr 1961 trifft keine Gebietsbe-
zogenen Angaben zum Mal} der baulichen Nutzung. Der Plan gibt lediglich die
zum Zeitpunkt der Aufstellung vorhandene Bebauung und die geplanten Bau-
vorhaben in ihrer Grundflache wieder.

Von Osten nach Westen verlauft eine Flache, die als private Grinflache ge-
kennzeichnet ist. Die nordliche, stidliche und westliche Grenze des Geltungs-
bereiches sind als Béschung dargestellt.

Der Ursprungsplan enthalt keine weiteren Angaben zu Umweltbelangen.

Die Regelungen des Ursprungsplanes waren in der Vergangenheit unzu-
reichend um die bauliche Entwicklung des Gebietes zu steuern. Es wurde da-
her bereits bei eingehenden Bauantragen nach 8§ 34 BauGB entschieden. Dies
hat gerade in den letzten Jahren zugenommene und zu einer baulichen Ver-
dichtung gefuhrt. Grundstiicksteilungen und die schrittweise Inanspruch-
nahme von Gartenflachen bewirken eine schleichende Veranderung des Ge-
bietscharakters.

Da der Ursprungsplan auch ohne die vorliegende Planung nicht mehr ange-
wendet werden wirde, hat die Aufhebung des Ursprungsplanes keine direkten
Auswirkungen auf das Gebiet. Im Gegensatz dazu, ware formell eine Neuauf-
stellung ohne die vorherige Aufhebung nicht mdglich.

Ursache fur die Neuaufstellung des B-Planes Nr. 1 ist die Intention der Ge-
meinde, den Gebietscharakter des ,Kuckucksbergs® zu sichern und eine wei-
tere ,ungeordnete” Verdichtung zu vermeiden. Insofern wirkt sich die Neuauf-
stellung des B-Plan Nr. 1 positiv auf die Wohnverhaltnisse der im Gebiet le-
benden Menschen und auf Naherholungssuchende aus.

Durch die Aufhebung des Ursprungsplanes wird kein Schutz von Baumen und
Gehdlzbestdnden zurtickgenommen. Die Aufhebung wird erforderlich um im
Zuge der Neuaufstellung Festsetzungen zum Erhalt und zur Sicherung von
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Baumen und Geholzbestanden treffen zu konnen. Dadurch soll eine Gberméa-
Bige bauliche Veranderung und eine damit einhergehende Reduzierung von
Freiflachen verhindert und gleichzeitig der Bestand an Grinstrukturen gesi-
chert werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung zu einer weiteren Teilung von Grundsticken und zu einer weiteren (un-
geregelten) baulichen Verdichtung kommen wird, die sich nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) regeln wirde. Es ist anzunehmen, dass es dadurch langfristig zu einer
dichteren Bebauung kdame als durch die Neuaufstellung des B-Planes Nr. 1.
Durch den Verlust von Freiflachen, einen héheren Siedlungsdruck und ein zu-
nehmendes Storpotential hatte das auch negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna.

Da eine alleinige Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine Auswirkungen
auf das im Gebiet angewandte Planungsrecht hatte wird die Aufhebung des
B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Litjensee zusammenfassend als umweltvertrag-
lich eingestuft.

Eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung kann an dieser Stelle nicht durchgefuhrt
werden, da eine Prognose welche Vorhaben durch § 34 BauGB nach Aufhe-
bung des Bebauungsplanes zuldassig waren, nicht gestellt werden kann. Im
Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 im Parallelverfahren wird
ein Umweltbericht erstellt, der die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter
darlegt und eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung enthéalt. Auf diesen Umwelt-
bericht wird verwiesen.

ANLAGE

Umweltbericht zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 1 der Ge-
meinde Litjensee (Entwurf)

Die Begrindung wurde von der Gemeindevertretung am gebilligt.

Gemeinde Lutjensee Unterschrift / Siegel

Datum.................. - Burgermeisterin -
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