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2.2.

Anlass der Planung, Planungsziele

In der Gemeinde besteht ein Bedarf an Wohnraum. Der Bedarf ergibt sich
daraus, dass zum einen junge Menschen eine Mietwohnung suchen und zum
anderen junge Familien einen Bauplatz suchen, um ein Einfamilienhaus bauen zu
kénnen. Es handelt sich um Personen, die in der Gemeinde aufgewachsen sind
und die gern als junge Erwachsene weiterhin im Ort leben méchten, weil sie dort
ihr soziales Umfeld haben. Fir diese Personen mochte die Gemeinde ein
Angebot schaffen, damit sie im Ort wohnen bleiben kdnnen.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, dass junge Menschen im Ort die Moglichkeit
erhalten, dort langfristig zu leben. Es ist im Sinne der Dorfgemeinschaft, wenn
junge Menschen im Ort bleiben, wenn sie dort eine Familie griinden kénnen und
wenn sie vor Ort am sozialen Leben teilnehmen. Der demographische Wandel,
der fir die Gemeinden des Kreises Plon prognostiziert wird, lasst sich nur dann
positiv beeinflussen, wenn es Gemeinden gelingt, dass junge Menschen, die im
Ort aufgewachsen sind, eine Perspektive fur sich im Ort sehen. Hierzu zahit
malfigeblich die Moglichkeit, eine Wohnung oder ein Baugrundstiick zu finden.

Die Nahe zu Kiel und Schonberg stellt fur die Gemeinde Lutterbek einen grof3en
Vorteil dar, da dort Arbeitsmdglichkeiten bestehen und man von Lutterbek mit
einem vergleichsweise geringen Zeitaufwand in die beiden Orte pendeln kann.

Mit der Planung wird das folgende stadtebauliche Ziel verfolgt:

e Schaffung von Wohnraum

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634) i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), der
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. IS. 1057)
geéandert worden ist, dem Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 der
Verordnung vom 19. Juli 2020 (BGBI. I S. 1328) und dem Landesnaturschutz-
gesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der Fassung vom 24. Februar
2010, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 13. November 2019
(GVBI. S. 425).

Verfahren

Die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Lutterbek fur das Gebiet sudlich der Stral3e 'Horsenkrog', nordlich der K 51 und
westlich der 'DorfstraRe’ erfolgt auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
durch die Gemeindevertretung vom 05.02.2018 und wird im Regelverfahren
durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und der sonstigen Trager oOffentlicher

Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 02.04.2019 bis zum
06.05.2019 durchgefihrt.
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Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 06.12.2019 bis zum 07.01.2020 in Form einer Auslegung durchgefiihrt.
Die Offentlichkeit, insbesondere die Einwohner der Gemeinde, hatten die
Gelegenheit, eine schriftliche Stellungnahme abzugeben. Die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken wurden von der Gemeinde gepruft.

Die Gemeinde fasste am 02.06.2020 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Die offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
24.06.2020 bis zum 03.08.2020 statt.

Die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 18.06.2020 bis zum 03.08.2020 durch-
gefuhrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behorden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am 27.10.2020 gepruft und
abgewogen.

Aufgrund eines inhaltlichen Fehlers in der 6ffentlichen Bekanntmachung fur die
offentliche Auslegung (siehe oben) wurde die oOffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.12.2020 bis zum 29.01.2021 wiederholt.

Die Abwégung, die am 27.10.2020 vorgenommen worden war, wurde am
........... wiederholt. Ferner wurden die Stellungnahmen, die wahrend der Wieder-
holung der 6ffentlichen Auslegung abgegeben worden waren, gepriift und abge-
wogen.

Die Gemeinde fasste am ................... den abschlieRenden Beschluss uber die
2. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die Begriindung wurde durch
Beschluss gebilligt.

3. Lage, Grof3e und Nutzung

Lutterbek ist eine Gemeinde in der Probstei im Kreis Plén. Die Gemeinde liegt
verkehrsgiinstig an der Bundesstral3e 502, knapp 10 km von der Landeshaupt-
stadt Kiel entfernt und hat ca. 355 Einwohner.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt am siid-
westlichen Ortseingang von Lutterbek, nérdlich der ,Dorfstrale” und der
Anschlussstelle an die Bundesstrale 502, sudlich des vorhandenen Wohn-
gebietes der Stralle ,Horsenkrog“, sowie 6stlich der freien Landschaft, die von
Ackerflachen gepréagt wird.

Das Plangebiet weist eine Gesamtgro3e von ca. 2,6 ha auf.
Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches wird in dem als Anlage beigefigten
Gestaltungskonzept dargestellt. Die raumliche Lage im Gemeindegebiet kann

dem Ubersichtsplan entnommen werden. Die strukturelle Einbindung des
Plangebietes in das ortliche Umfeld wird im nachfolgenden Luftbild dargestellt.
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4.1.
4.1.1.

i

Hagener Au

o
Ortszentrum

Geltungsbereich ' Z Wohngebiet
Plangebiet g »Horsenkrog“

Abbildung 1: Strukturelle Lagesituation des Geltungsbereiches, Luftbild (Google Maps)

Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die
stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Die Bauleitplane sind
entsprechend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung“ anzu-
passen.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
(LEP) ist die Grundlage der raumlichen Entwicklung des Landes bis zum Jahr
2025.

Das Ubergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes gibt vor, dass die
Entwicklung fur alle Teilrdume Schleswig-Holsteins ermoglicht werden soll und
die vorhandenen Potenziale nachhaltig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert
ausgeschopft werden sollen, so dass alle Regionen fur die Blrger gleichwertige
Lebensverhaltnisse bieten konnen.

Der Landesentwicklungsplan enthalt fur die Gemeinde Lutterbek folgende
Aussagen bzw. Festsetzungen:

» Lage in dem Ordnungsraum der Landeshauptstadt Kiel
» Lage in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung
» Lage in dem 10km-Umkreis um das Oberzentrum Kiel

Gemal den raumordnerischen Grundsatzen und Zielen stellen ,Unterzentren® fur
die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die ,Versorgung mit Gutern und
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4.1.2.

Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher” und sind daher aufgrund
ihrer regionalen Bedeutung zu starken und schwerpunktmaRig in der Entwicklung
zu foérdern. Unterzentren haben Uberdies eine ,Verantwortung fur die Deckung
des Wohnungsbedarfes® und sollen daher, ggf. auch tber den 6rtlichen Bedarf
hinaus, Wohnraum ermdglichen.

Die Gemeinde Lutterbek gehért zum Einzugsbereich der Gemeinde Schonberg,
die als Unterzentrum eingestuft ist.

Der Landesentwicklungsplan formuliert Gberdies zum Thema ,Wohnungsversor-
gung” die folgenden Grundsatze und Ziele:

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevol-
kerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses
Angebot soll die kinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich Grof3e,
Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Anspriichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen.

Das wohnbauliche Entwicklungskontingent betragt fir die Gemeinden, die im
Ordnungsraum in Bezug auf die Landeshauptstadt Kiel liegen, bis zum Jahr 2025
einen Zuwachs an Wohneinheiten um 15 % bezogen auf den Wohnungsbestand,
der am 31.12.2009 festgestellt wurde. Am 31.12.2009 bestanden in der
Gemeinde Lutterbek 152 Wohneinheiten. Demnach kdnnen bis zum Jahr 2025
23 Wohneinheiten zusatzlich errichtet werden.

Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes - Stand: 27.11.2018

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes raumt den Gemeinden ein
neues wohnbauliches Entwicklungskontingent ein, das bis zum Jahr 2030 reali-
siert werden darf. Zur Bemessung des Wohnkontingentes gilt der Wohnungs-
bestand, der am 31.12.2017 festgestellt wurde. In der Gemeinde bestanden am
31.12.2017 161 Wohneinheiten. Die Gemeinde darf bis zum Jahr 2030 den
Wohnungsbestand um 15 % erhdhen. Das entspricht 24 Wohneinheiten.

Anmerkung:
Der Stichtag fur den maf3geblichen Wohnungsbestand (31.12.2017) ist vorlaufig.

Vor Inkrafttreten der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes wird geprift
werden, ob aktuellere Daten zum Wohnungsbestand vorliegen. Aus heutiger
Sicht erscheint es mdglich, dass als Stichtag der 31.12.2018 herangezogen
werden kann.

Von dem zulassigen Wohnkontingent (24 Wohneinheiten) sind die Wohneinheiten
abzuziehen, die seit dem 01.01.2018 neu geschaffen wurden. GemalR der Bau-
fertigstellungsstatistik wurden seit dem 01.01.2018 in der Gemeinde funf Wohn-
einheiten neu errichtet (Stand: November/2019). Bis zum Jahr 2030 durfen in der
Gemeinde somit noch max. 19 Wohneinheiten errichtet werden.

Am 12.09.2019 fand ein Abstimmungsgesprach mit der Landesplanungsbehérde
statt, in dem zum einen die geplante bauliche Entwicklung der Gemeinde ertrtert
wurde und zum anderen die Obergrenze der zusatzlichen Wohneinheiten, die bis
zum Jahr 2030 in der Gemeinde errichtet werden dirfen, festgelegt wurde.

Der Gemeinde wurde seitens der Landesplanungsbehdrde zugebilligt, dass bis

zu 23 Wohneinheiten neu errichtet werden dirfen, wenn die folgenden Bedin-
gungen erfullt werden:
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1. Es muss dargelegt werden, dass fur die ortliche Bevoélkerung ein dringender
Wohnungsneubaubedarf besteht. Hierbei muss die besondere Bedeutung der
Schaffung von Mietwohnungen hervorgehoben werden.

2. Es muss dargelegt werden, warum die Gemeinde davon ausgeht, dass im
Innenbereich in den nachsten Jahren keine zusatzlichen Wohneinheiten
entstehen werden.

3. Auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 4 muss mit dem Vorhabentrager ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden, in dem sich dieser verpflichtet,
die geplanten Mehrfamilienhauser mit Mietwohnungen zu errichten.

Zu 1.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnungen (Mietwohnungen) hat die
Gemeinde im Jahr 2018 im Dachgeschoss des Dorfgemeinschaftshauses drei
Wohnungen errichtet. Die Anzahl der Interessenten war um ein Vielfaches gréRRer
als die Anzahl der Wohnungen. Aufgrund dieser Tatsache mdchte die Gemeinde
ein zusatzliches Wohnungsangebot fir die ortsanséssige Bevolkerung schaffen.
Fur die Gemeinde ist es besonders wichtig, dass die jungen Menschen, die im
Ort aufgewachsen sind, in Lutterbek wohnen bleiben kénnen. Da sich die jungen
Menschen in das Dorfleben einbringen, z.B. bei der Feuerwehr, sind sie wichtig
fur das Funktionieren der Dorfgemeinschaft. Jede Gemeinde ist darauf angewie-
sen, dass junge Menschen in Funktionen nachriicken, so dass deren Fortbestand
fur die Zukunft gesichert ist.

Junge Menschen, die von zu Hause ausziehen, suchen in der Regel eine Miet-
wohnung. Diese Wohnung wird entweder von einer Person (Single) oder von
zwei Personen (Paar) bewohnt. Damit die jungen Menschen im Ort wohnen
bleiben kdénnen, ist es deshalb zwingend erforderlich, Mietwohnungen zu bauen.

Wenn sich junge Menschen entscheiden, eine Familie zu griinden, entsteht bei
einigen der Wunsch, im eigenen Haus zu leben. Damit entsteht eine Nachfrage
nach Bauland, um ein Einfamilienhaus bauen zu kénnen.

In der Gemeinde besteht sowohl ein Bedarf an Mietwohnungen als auch ein
Bedarf an Baugrundstiicken, wobei der Bedarf an Mietwohnungen deutlich tber-
wiegt.

Zu 2.
Der Sachverhalt wird in Kapitel 5 ausfihrlich erlautert.

Zu 3.

Die Gemeinde hat bereits Gesprache mit einem Bautrager geftihrt. Dieser ist
daran interessiert, Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern zu bauen. Der
Bautrager ist bereit, mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag
abzuschlieRen, in dem er sich dazu verpflichtet, die Mietwohnungen zu bauen.
Der stadtebauliche Vertrag wird auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 4
abgeschlossen werden. Der stadtebauliche Vertrag wird sich auf die konkreten
Baurechte beziehen, die im Bebauungsplan durch die Festsetzungen geschaffen
werden.
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4.1.3.

4.2.

Regionalplan fir den Planungsraum 111 (2000)

Der Regionalplan fir den Planungsraum Ill ,Technologie-Region K.E.R.N*
beinhaltet Ziele und Grundséatze zur rdumlichen Entwicklung der Landeshaupt-
stadt Kiel, der Stadt Neumunster sowie der Kreise PIén und Rendsburg-Eckern-
forde.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Planungsraum

Fir die Gemeinde Lutterbek ergeben sich aus dem Regionalplan folgende
Aussagen bzw. Festsetzungen:

Lage in dem Ordnungsraum der Landeshauptstadt Kiel

Lage innerhalb eines Ordnungsraumes fur Tourismus und Erholung
Lage in einem Gebiet mit regionalen Grunzigen

Lage an der BundesstralRe B 502

VVYY

Flachennutzungsplan

Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan wird nahezu der gesamte Plangeltungs-
bereich als 'Flache fir die Landwirtschaft' ausgewiesen. Im &stlichen Rand-
bereich ist eine Biotop-Entwicklungsflache dargestellt, die bisher nicht umgesetzt
wurde. Im Westen ist ein kleiner Teich dargestellt. Hierbei handelt es sich um ein
bestehendes Kleingewasser, das nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz geschuitzt
ist.

Im Sudwesten grenzt eine 'Flache fur Wald' an. An diesem Standort besteht
jedoch kein Wald.
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Darstellung des
:::] Anderungsbereiches des
Flachennutzungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Flachen fur die Landwirtschaft
§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB

§ 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB

Umgrenzung von Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
§5Abs. 2Nr. 10 und Abs. 4 BauGB

Biotop-Entwicklungsflache

FuBl-, Rad- und Wanderweg

| )
Ausschnitt des akiuell wirksamen Flachennutzungsplanes M 1:5.000 E 2 3 Teich, Feuchte, Senke

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lutterbek

4.3. Landschaftsplan

Die Gemeinde Lutterbek verfugt Uber einen Landschaftsplan, dessen Beschluss
im Jahre 1997 erfolgte. In der Entwicklungskarte wird der Uberwiegende Teil des
Geltungsbereiches der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes als ,alternative
Flachenauswahl der Erweiterungsflachen fir den Wohnungsbau (WE)“ darge-
stellt. Lediglich das vorhandene Biotop (Teich) wird als ,zu sichernde und zu
entwickelnde vorrangige Flache fur den Naturschutz® bzw. als langfristige
,=Eignungsflache fur zusatzliche Biotopverbundflachen“ ausgewiesen.

Freienfeide |

und 1
50 m von der Uferlinie gem.
Schleswig - Holstein -

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Lutterbek
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4.4

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Hagener Au von Probsteierhagen bis zur
Einmindung in die Ostsee und Umgebung sowie die Ostseekiiste zwischen
Laboe und Stein“ gemaf der Kreisverordnung des Kreises Plon vom 21.07.2017.

Abbildung 5: LSG-Ausweisung im Umfeld von Lutterbek

Die untere Naturschutzbehérde des Kreises PlI6n hat in einem Planungs-
gesprach, das am 05.12.2018 mit der Landesplanungsbehdrde gefuhrt worden
ist, eine Entlassung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aus dem Landschaftsschutzgebiet in Aussicht gestellt.

Im Juni/2020 wurde der Antrag auf Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet
bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht. Das Entlassungsverfahren wird
derzeit von der unteren Naturschutzbehorde durchgefihrt.

Standortwabhl

Aus 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ergibt sich der stddtebauliche Grundsatz 'Innen-
entwicklung vor Auf3enentwicklung'. Dieser Grundsatz erfahrt seine konkrete
Ausgestaltung durch 8 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der zu einem schonenden
Umgang mit Grund und Boden verpflichtet. Das bedeutet, dass Flachen im
Auf3enbereich nur dann fir eine bauliche Entwicklung genutzt werden durfen,
wenn die Gemeinde nachweist, dass im Innenbereich keine ausreichenden
Flachen zur Verfugung stehen.

Diesem Gebot folgend liel3 die Gemeinde in den Jahren 2016 und 2017 ein
Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten erstellen, das in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 13.09.2017 beschlossen wurde. Ziel des Innenbereichs-
und Entwicklungsgutachtens war die Identifizierung von Flachen, die fir
MalRnahmen der Innenentwicklung zur Verflgung stehen, um das stadtebauliche
Ziel des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zur Befriedigung der Wohnbedirfnisse der
ortsansassigen Bevolkerung zu erreichen.

Hierbei wurden Baulicken und Bauflachen im Innenbereich, Umnutzungs-
potentiale von bestehenden Hofstellen sowie Bauflachen im Auf3enbereich unter-
sucht.

Die Numerierungen der nachfolgend aufgefiihrten Flachen beziehen sich auf das
Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten.
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Flache 1
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Flache 2
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Anmerkung:

Flache 3
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Flache 4
Status:
Standort:
Bewertung:

Begrindung:

Flache 5

Flache 6
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Flache 7

Flache 8
Status:
Standort:
Bewertung:

Bauliicke, Baurecht nach § 34 BauGB

an der StraRe 'Umloop’

bedingt geeignet

Es handelt sich um ein kleines Grundstick (498 m?). Die Flache
wird als Garten genutzt.

Bauliicke, Baurecht nach § 34 BauGB

an der Stral3e 'Freienfelder Weg'

bedingt geeignet

Die Bauliicke liegt teilweise in der Anbauverbotszone in Bezug auf
die Bundesstralie B 502.

Die Bauliicke wurde im Jahr 2019 mit einem Wohngebaude
bebaut. Das Geb&ude wurde so dicht an das bestehende Wohn-
gebdude herangebaut, dass sich kein Konflikt mit der Anbau-
verbotszone ergibt. Da die beiden Wohngeb&aude von Mitgliedern
derselben Familie bewohnt werden, war es mdglich, den Abstand
zwischen den beiden Geb&uden zu reduzieren. Der zwischen den
Gebauden liegende Garten- und Hofplatzbereich wird von den
Bewohnern der beiden Gebaude gemeinschaftlich genutzt.

Die neu entstandene Wohneinheit ist bereits in der Baufertig-
stellungsstatistik (Stand: November/2019) enthalten und wurde
von dem Kontingent, das der Gemeinde bis zum Jahr 2030 zur
Verfligung steht, abgezogen (siehe Seite 6)

Lage im AulRenbereich

im 6stlichen Randbereich der Bebauung im 'Freienfelder Weg'
nicht geeignet

Die Flache liegt im Niederungsbereich der 'Hagener Au'.

Lage im AulRenbereich

sudlich der Bebauung in der 'Muhlenstrafe'

nicht geeignet

Die Flache liegt im Niederungsbereich der 'Hagener Au'.

Die Nummer wurde nicht vergeben.

Baullicke, Baurecht nach § 34 BauGB

an der Kreuzung 'Dorfstral3e/Muhlenstrafie’

bedingt geeignet

Auf der Flache steht eine Garage, die genutzt wird. Ferner besteht
eine Gartennutzung. Die Baullicke erstreckt sich insgesamt auf
drei Grundstticke. Es sind drei Grundsttickseigentimer betroffen.
Die derzeitigen Nutzungen mussten aufgegeben werden.

Die Nummer ist nicht vergehen.

Bauliicke, Baurecht nach § 34 BauGB
an der 'Mihlenstralle'
bedingt geeignet

Seite | 11




Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes

B2K | Architekten und Stadtplaner

der Gemeinde Lutterbek, Kreis Plon

Begrindung:

Flache 9

Flache 10
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Anmerkung:

Flache 11
Status:
Standort:

Bewertung:

Begriindung:

Anmerkung:

Flache 12
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Flache 13
Status:

Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Das Grundsttck ist zu klein (377 m?2). Ferner weist die Flache
einen ungunstigen Flachenzuschnitt auf.

Die Nummer ist nicht vergeben.

Baullicke, Baurecht nach § 34 BauGB

an der Stral3e 'Siedlung'

geeignet

Die Flache ist aufgrund ihrer Grof3e (1.045 m2) fur eine Bebauung
geeignet. Die ErschlieBung kann Uber die Strae 'Siedlung’
erfolgen. Es bestehen keine Hemmnisse.

Die Baullicke erstreckt sich auf insgesamt drei Grundstiicke. Es
sind drei Grundstiickseigentiimer betroffen. Eine Bebauung der
Flache ist nur moglich, wenn sich die drei Grundstiickseigentiimer
darin einig sind, dass diese Flache baulich entwickelt werden soll.

Lage im AulRenbereich

sudlich der 'Dorfstraf3e' und nérdlich des 'Barsbeker Weges', am
Ostlichen Ortsrand

bedingt geeignet

An der Westseite der Flache grenzt ein landwirtschaftlicher
Betrieb an. Die Schweinehaltung, die zum Zeitpunkt der Erstellung
des Innenbereichs- und Entwicklungsgutachtens bestand, wurde
zwischenzeitlich aufgegeben. Gleichwohl wiirde eine Wohnbebau-
ung, die in Nachbarschaft zu dem Betrieb entstehen wirde, des-
sen Entwicklungsmdéglichkeiten fur die Zukunft stark einschrénken.
Im Rahmen der Ortsentwicklung ist darauf zu achten, dass keine
Konflikte zwischen der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung
und der Wohnnutzung innerhalb der Ortslage entstehen.

Wenn der landwirtschaftliche Betrieb eines Tages aufgegeben
werden sollte, ware die Flache als 'geeignet' zu bewerten.

Bauliicke, Baurecht nach § 34 BauGB

an der 'Dorfstrafie’

bedingt geeignet

Die Flache liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem landwirt-
schaftlichen Betrieb. Die landwirtschaftliche Nutzung darf nicht
durch eine heranriickende Wohnnutzung eingeschrankt werden.

Lage im AufRenbereich. Die Flache kann aufgrund ihrer GroRRe
nicht als Baullicke eingestuft werden. Es handelt sich um einen
sog. AulRenbereich im Innenbereich.

sudlich bzw. dstlich der Bebauung in der Stral3e 'Wiesenhof'
bedingt geeignet

Aus heutiger Sicht ist es nicht mdglich, die Flache in verkehrlicher
Sicht zu erschlieBen. Um die Flache an die Strafle 'Wiesenhof'
oder an die 'DorfstraRe’ anbinden zu konnen, werden Uberwe-
gungsrechte bendtigt.
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Flache 14
Status:

Standort:
Bewertung:

Begrindung:

Flache 15
Status:
Standort:
Bewertung:

Begriindung:

Flache 16
Status:
Standort:
Bewertung:

Begrindung:

Flache U1l
Status:

Standort:

Anmerkung:

Flache U2
Status:

Standort:
Anmerkung:

Lage im Aulenbereich. Die Flache kann aufgrund ihrer GroRRe
nicht als Baullicke eingestuft werden. Es handelt sich um einen
sog. AulRenbereich im Innenbereich.

westlich bzw. nérdlich der Bebauung in der StraRe 'Umloop'

nicht geeignet

Die Flache wird als Garten genutzt. Da die Flache in der zweiten
Baureihe liegt, wird ein Uberwegungsrecht benétigt, um die Flache
an die StraRe 'Umloop' anbinden zu kénnen. Durch das Uberwe-
gungsrecht wirde die Nutzung des Grundstiicks, das an der
StraRRe 'Umloop' liegt, stark eingeschrankt werden.

Da die Flache im Niederungsbereich der 'Hagener Au' liegt,
bestehen gegen eine bauliche Entwicklung naturschutzfachliche
Bedenken.

Bauliicke, Baurecht nach § 34 BauGB

nordwestlich der Bebauung in der Strafe 'Am Dorfteich’

bedingt geeignet

Da die Flache in der zweiten Baureihe liegt, ist eine ErschlieBung
nur moglich, wenn ein Uberwegungsrecht eingeraumt wird. Die
Flache weist mit ca. 390 m2 nur eine geringe Grole auf.

Lage im AulRenbereich

an der 'MuhlenstraRe', am 0Ostlichen Ortsrand

geeignet

Die Flache hat eine GréRe von ca. 780 m2. Die Erschlieung der
Flache ist gesichert. Durch eine Bebauung wirde sich eine Orts-
abrundung ergeben.

Lage im Innenbereich. Die Flache ist im Flachennutzungsplan
als 'Dorfgebiet’ (MD) dargestelit.

an den StralRen 'Am Dorfteich' und 'Wiesenhof' gelegen, am
westlichen Ortsrand

Es liegt in der Entscheidung des Grundstiickseigentiimers, ob
und zu welchem Zeitpunkt er eine Umnutzung fur das Grund-
stiick anstrebt. Zur Zeit besteht seitens des Grundstiickseigen-
timers kein Interesse an einer Umnutzung des Grundstticks.

Lage im Innenbereich. Die Flache ist im Flachennutzungsplan
als 'Dorfgebiet’ (MD) dargestelit.

am westlichen Ortsrand gelegen

Es liegt in der Entscheidung des Grundstiickseigentiimers, ob
und zu welchem Zeitpunkt er eine Umnutzung fur das Grund-
stuck anstrebt. Zur Zeit besteht seitens des Grundstiickseigen-
timers kein Interesse an einer Umnutzung des Grundstticks.
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Flache U3
Status:

Standort:

Anmerkungen:

Bewertung:

Lage im Innenbereich. Die Flache ist im Flachennutzungsplan

als 'Dorfgebiet' (MD) dargestellt.

im Dorfzentrum an den Kreuzung 'Dorfstrale/Mihlenstral3e’

gelegen

- Am 26.02.2018 wurde von dem Grundstiickseigentimer bei
der unteren Bauaufsichtsbehorde des Kreises Plon ein Antrag
auf Erteilung eines Vorbescheides gem. § 66 LBO gestellt.

- In dem Antrag wird dargelegt, dass die Absicht besteht, dass
die vorhandene Scheune zu einem Mehrfamilienhaus umge-
baut werden soll. Es sollen zehn Wohneinheiten in dem Mehr-
familienhaus entstehen.

- Es wurde zwischenzeitlich ein Bauantrag fur die Errichtung von
zwei Wohnungen gestellt. Eine Wohnung wurde in dem
Gebédude hergestellt. Sie wird von einem Familienmitglied
bewohnt. Diese Wohnung ist in der Baufertigstellungsstatistik
(Stand: November/2019) erfasst.

- Es liegt der Gemeinde keine Information dariiber vor, wann die
zweite Wohnung errichtet werden soll.

- FOr die Errichtung von weiteren Wohnungen (aul3er den
beiden oben genannten) wurde bisher kein Bauantrag gestellt.

- Eine Halfte des Gebaudes ist zur Zeit als Lagerraum an eine
Baufirma verpachtet.

- Der Grundstiickseigentiimer bewohnt das umgebaute Wohn-
und Wirtschaftsgebaude, das auf dem Grundstuck sudostlich
der Scheune liegt.

- In dem Wohn- und Wirtschaftsgebédude besteht zudem eine
Ferienwohnung, die an Urlaubsgéaste vermietet wird.

Zur Zeit ist nicht erkennbar, dass der Grundstlickseigentiimer
plant, weitere Wohneinheiten in dem Scheunengebaude zu
schaffen.
Seitens der Gemeinde bestehen Zweifel, ob der Absicht, ins-
gesamt zehn Wohneinheiten in dem Scheunengebaude zu
schaffen, ein durchdachtes Nutzungskonzept fir das gesamte
Grundstiick zugrunde liegt. Ein Mehrfamilienhaus mit zehn Woh-
nungen, von denen neun vermietet werden sollen, wiirde die
Nutzungsmoglichkeiten auf dem Grundstick fur den dort woh-
nenden Grundstiickseigentiimer stark einschranken. Es ist sehr
unwahrscheinlich, dass der Grundstiickseigentiimer bereit ist,
diese Einschrankungen auf sich zu nehmen. Aus diesem Grund
erscheinen neun zusatzliche Wohneinheiten fur das Grundstiick
stark Uberdimensioniert.

Ferner ist zu beachten, dass sich nach § 33 Abs. 2 Landesbau-

ordnung Vorgaben zu Abstanden ergeben, die zwischen besteh-

enden oder geplanten Gebauden auf einem Grundstiick einge-
halten werden mussen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass das
bestehende Wohn- und Wirtschaftsgebdude ein Reetdach
aufweist. Ein Reetdach stellt eine weiche Bedachung dar, die
aus Griunden des Brandschutzes einen grofReren Abstand
zwischen den Gebdauden erfordert. Der erforderliche Abstand
kann zwischen dem Wohn- und Wirtschaftsgebdude und dem

Scheunengebaude nicht eingehalten werden. Aus diesem Grund

ist es fraglich, ob das Scheunengebdude als Mehrfamilienhaus

genutzt werden kann. Dieser Sachverhalt ware von der unteren

Bauaufsichtsbehdrde im Zuge eines Bauantrages zu prifen.
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Flache W1
Status:
Standort:

Anmerkungen:

Flache W2
Status:
Standort:
Anmerkungen:

Flache W3
Status:
Standort:

Anmerkungen:

Lage im Aul3enbereich

an der 'DorfstraRe’ (bzw. am 'Lutterbeker Weg'), am nordwest-

lichen Ortsrand

- Die Flache liegt an der 'DorfstraBe’ (bzw. am 'Lutterbeker
Weg").

- FlachengréiRe: ca. 2,4 ha

- Die Flache liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet.

- Die Flache ist im Landschaftsplan als potentielle 'Erweite-
rungsflache fir den Wohnungsbau' dargestellit.

- Die Flache unterteilt sich auf mehrere Flurstiicke. Es sind

insgesamt sechs Grundstiickseigentiimer betroffen.
Es sind gegenwartig nicht alle Grundstiickseigentiimer bereit,
ihr Flurstiick zu verkaufen, so dass die Entwicklung eines Bau-
gebietes nicht moglich ist. Insbesondere das an der 'Dorf-
straRe' gelegene Flurstiick steht nicht zur Verfiigung. Dieses
Flurstiick wirde aufgrund seiner Lage flr die Erschlielung des
Baugebietes benétigt werden, da dieses an die 'Dorfstral3e’
angebunden werden misste.

- Die Gemeinde halt diese Flache fir eine wohnbauliche
Entwicklung geeignet. Aus diesem Grund wurden mit den
Grundstiickseigentimern Gesprache gefuhrt. Die Gemeinde
bedauert es, dass sich nicht alle der betroffenen Grundstiicks-
eigentimer fur eine Bebauung dieser Flache ausgesprochen
haben.

Lage im Aul3enbereich

sidlich des Wohngebietes 'Horsenkrog'

- Flachengroéi3e: ca. 4,7 ha

- Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet.

- Die untere Naturschutzbehérde hat in ihrer Stellungnahme
vom 17.05.2019 eine Entlassung der Flache aus dem Land-
schaftsschutz in Aussicht gestellt.

- Die Flache ist im Landschaftsplan als potentielle 'Erweite-
rungsflache fir den Wohnungsbau' dargestellit.

- Vor 23 Jahren wurde nordéstlich der Flache das Baugebiet
'Horsenkrog' entwickelt. Damals wurde bereits bedacht, dass
sich eines Tages sudwestlich des Baugebietes 'Horsenkrog'
ein weiteres Baugebiet anschliel3en kdnnte.

- Der Flacheneigentiimer ist bereit, die Flache zu verkaufen.

Lage im Aul3enbereich

gelegen zwischen dem 'Barsbeker Weg' (im Norden) und der

‘MuhlenstralRe’ (im Suden), am dstlichen Ortsrand

- FlachengréfRe: ca. 1,4 ha

- Die Flache liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet.

- Die Flache ist im Landschaftsplan als potentielle 'Erweite-
rungsflache fir den Wohnungsbau' dargestellt.
Der Flacheneigentimer ist zwar grundsatzlich daran interes-
siert, die Flache zu verkaufen, jedoch nicht kurzfristig, sondern
erst nach dem Jahr 2024.

- Die Gemeinde hat Gesprache mit dem Flacheneigentiimer
gefuhrt.
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Die Gemeinde hat sich intensiv mit den Bebauungsmoglichkeiten im Innenbereich
auseinandergesetzt. Es wurden potentielle Baullicken und Bauflachen erhoben
und bewertet. Ferner wurden die Grundstlckseigentiimer gefragt, ob sie an einer
Bebauung ihrer Flachen interessiert sind. Es wurden mit Grundstuckseigen-
tumern Gesprache gefuhrt, die Uber Grundstiicke verfugen, die fur eine Bebau-
ung in Frage kommen. Dies betrifft sowohl die Baullicken und Bauflachen im
Innenbereich als auch die Bauflachen im Auf3enbereich.

Es ist grundsatzlich zu beachten, dass Baulicken und Bauflachen im Innen-
bereich faktisch nur dann fir eine Bebauung zur Verfligung stehen, wenn die
Grundstuckseigentimer an einer Bebauung interessiert sind. Die Entscheidung,
ob eine Baullicke oder eine Bauflache genutzt werden kann, liegt allein bei dem
jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Er allein hat die Rechte an seinem Grund-
stuck.

Aus dem Vorgenannten ergibt sich, dass das Vorhandensein einer Bauliicke nicht
zwangslaufig bedeutet, dass diese flr eine Bebauung zur Verfiigung steht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass gegenwartig im Innenbereich keine Bauflachen
zur Verfigung stehen. Das betrifft sowohl Bauliicken als auch mdogliche
Umnutzungen von nicht mehr bewirtschafteten Hofstellen. Aufgrund der
Gesprache, die die Gemeinde mit den Grundstiickseigentiimern gefuhrt hat, lasst
sich der Schluss ziehen, dass diese potentiellen Bauflachen auch nicht in den
nachsten Jahren zur Verfligung stehen werden.

Die Gemeinde hat gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB die Aufgabe, fur ausreichend
Wohnraum zu sorgen. Da die Gemeinde keinen Zugriff auf Baultiicken hat, kann
sie diese nicht in ihre Planung einbeziehen. Wenn keine Bauliicken auf dem
Markt sind, kann die Gemeinde durch die Ausweisung eines Baugebietes im
AulBenbereich ein Angebot an Wohnraum schaffen. Dies ist die einzige Moglich-
keit der Gemeinde, um Wohnraum in einem ausreichenden Umfang fur Bau-
interessenten zur Verfligung zu stellen.

6. Darstellungen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Uberwiegende Flache des Plangebietes wird als 'Wohnbauflache' dargestellt.
Im westlichen Randbereich ist eine 'Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft' dargestellt. Hierbei handelt
es sich um ein bestehendes Kleingewdasser, das nach § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz geschiitzt ist.

Die vorhandene und im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte

oberirdische Stromleitung wird bernommen. Das gleiche gilt fur die Darstellung
der Anbauverbotszone in Bezug auf die Bundesstraf3e B 502.
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Geltungsbereich der
[:::] 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes
Art der baulichen Nutzung
7 Wohnbauflache (W)
/, § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNvO
Umgrenzung von Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB

------------- Anbauverbotszone

@9 cleitr Freieitung

Darstellung der 2. Anderung des Fléichennutzungsplanes M 1:5.000

Abbildung 6: 2. Anderung des Flachennutzungsplanes

7. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht die Entwicklung eines Baugebietes vor, in dem
zwei Grundstlicke fir Mehrfamilienhauser mit insgesamt elf Wohnungen sowie
zwolf Einfamilienhaus-Grundstiicke vorgesehen sind. In dem Baugebiet sollen
max. 23 Wohneinheiten entstehen. In dem Abstimmungsgespréach, das mit der
Landesplanungsbehdrde am 12.09.2019 gefihrt wurde, wurde der Gemeinde die
Mdoglichkeit eréffnet, ein Baugebiet mit max. 23 Wohneinheiten zu errichten.
Hierbei wurde seitens der Landesplanungsbehdrde Wert darauf gelegt, dass
Wohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet werden kénnen, die der orts-
ansassigen Bevolkerung angeboten werden sollen.

Die Gemeinde wird mit dem Bautréger, der die beiden Mehrfamilienh&user bauen
mdochte, einen stadtebaulichen Vertrag abschliel3en, in dem sich der Bautrager
dazu verpflichten wird, Wohnungen im Geschosswohnungsbau (d.h. in Mehr-
familienhausern) zu bauen. Im Bebauungsplan Nr. 4 werden Festsetzungen
getroffen werden, die den Bau von zwei Mehrfamilienhdusern an zwei fest
zugewiesenen Standorten erméglichen werden.

8. ErschlieBung
Das Plangebiet liegt an der 'Dorfstrale’ und soll Uber diese erschlossen werden.

9. Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der geplanten ErschlieBungs- und Baumafinahmen werden neue
Ver- und Entsorgungsleitungen zu schaffen sein, deren Verlauf und Dimen-
sionierung in der ErschlieBungsplanung geklart werden. Die ErschlielBungs-
planung wird auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 4 erarbeitet werden.
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10.

11.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den ‘'Wasserbeschaffungsverband
Panker-Giekau'.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung in Wohngebieten erfordert 48 ms3/h fir einen
Zeitraum von mindestens zwei Stunden. Der insgesamt bendtigte Loschwasser-
bedarf ist in einem Umkreis von maximal 300 m nachzuweisen. Fir eine optimale
Versorgung im Brandfall sollten Hydranten in Wohngebieten in einem Abstand
von maximal 120 m errichtet werden, wodurch die Feuerwehr die Hilfefrist
(Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft) einhalten kann.

Schmutzwasserbeseitigung
Die zentrale Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den 'Abwasserzweck-
verband (AZV) Ostufer Kieler Forde'.

Oberflachenentwasserung

Die Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers liegt im Zusténdigkeits-
bereich des 'Abwasserzweckverbandes Ostufer Kieler Forde', an dessen Kanali-
sationsnetz das geplante Wohngebiet angeschlossen werden soll.

Telekommunikationseinrichtungen - Telefon, Internet

Die Gemeinde Lutterbek ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH
angeschlossen. Entsprechend notwendige Kapazitaten sollten im Zuge von ggf.
bereits laufenden Breitband-Ausbauarbeiten oder dessen Vorbereitung mit dem
Versorger beraten werden.

Energieversorgung (Strom, Gas)
Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas erfolgt durch die Schleswig-Holstein
Netz AG.

Mullentsorgung

In der Gemeinde Lutterbek gilt gemal &8 16 Abs. 9 der 'Satzung uUber die
Abfallwirtschaft des Kreises Plon' fur die Restabfallbehalter (bis 240 Liter) sowie
fur die Bioabfallbehélter die sog. StralRenrandentsorgung. Fur alle anderen Abfall-
behalter gilt die Hofplatzentsorgung, wobei die Abfallbehélter max. 20 m entfernt
von der StralRe stehen dirfen.

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde gibt es flr das Plangebiet keine
Anhaltspunkte fir eine Altlast oder einen altlastenverdachtigen Standort.

Denkmalschutz
Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines arch&ologischen Interessensgebietes. Das
bedeutet, dass ein Vorkommen von archaologischer Substanz mdéglich ist. Da
dem Archéaologischen Landesamt keine Anhaltspunkte fiir ein mogliches Vorkom-
men von archdologischer Substanz vorliegen, wird keine arché&ologische Unter-
suchung gefordert.

Bei den Bauarbeiten sind sowohl vom Flacheneigentimer als auch von der
ausfiihrenden Firma die Bestimmungen des 8§ 15 Denkmalschutzgesetz zu
beachten.
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12.

13.

14.

Kampfmittel

GemalR der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die
offentliche Sicherheit durch Kampfmittel® in der aktuell gultigen Fassung gehort
die Gemeinde Lutterbek nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwirfe im
Zweiten Weltkrieg in besonderem Mal3e betroffen waren. Aus diesem Grund ist
ein Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet unwahrscheinlich. Eine Unter-
suchung in Bezug auf Kampfmittel ist deshalb nicht erforderlich.

Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet liegt am Ortsrand sidlich des Baugebietes 'Horsenkrog'. Durch
die Planung ist eine Ackerflache betroffen.

Die Anwohner des Baugebietes 'Horsenkrog', die auf den Grundstiicken an der
Sidseite der Stral3e 'Horsenkrog' wohnen, werden ihre derzeitige Ortsrandlage
und damit die freien Blickbeziehungen in die Landschaft verlieren. Dieser Verlust
stellt fur die Anwohner eine Verschlechterung ihrer Wohnsituation dar. Allerdings
werden die Anwohner nicht in ihren Rechten verletzt. Die Anwohner haben
keinen Rechtsanspruch darauf, dass die landwirtschaftliche Nutzung auf der
Flache dauerhaft fortgefiihrt wird. Die Gemeinde hat das Recht, im Rahmen ihrer
Planungshoheit ein neues Baugebiet auszuweisen. Neue Baugebiete schlieRen
sich in der Regel an den Siedlungsbestand an. Das bedeutet, dass ein bestehen-
der Siedlungsrand sich verandert und ein neuer Siedlungsrand entsteht.

Von dem geplanten Wohngebiet werden keine Stérungen ausgehen, die nicht mit
einer Wohnnutzung vertraglich sind. Fir die Anwohner des Baugebietes 'Horsen-
krog' werden sich keine unzumutbaren Beeintrachtigungen ergeben.

Anlagen

e Gestaltungskonzept (= Bebauungskonzept) zum B-Plan Nr. 4,
Stand: 10.10.2019
¢ Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten, Stand: 13.07.2017
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Lutterbek, Kreis Plon

B2K | Architekten und Stadtplaner

Diese Begriindung wurde am ..........

Lutterbek, den ........ccoovveeiiiiiiin..

Cai-Frederik Lamp
1. stellv. Burgermeister

Aufgestellt:

........... durch Beschluss gebilligt.

Kiel, den 11.02.2021

ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
KUHLE-KOERNER-GUNDELACH PartG mbB
SCHLEIWEG 10-24108 KIEL-FON 0431 5967460
info@b2k.de - www.b2k-architekten.de
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