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B-Plan Nr. 3, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Liitau - Untersuchung von Bauliicken

1 Anlass und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Litau besteht seit einiger Zeit eine hohe Nachfrage nach Bau-
grundstticken. Zwischenzeitlich ist die Nachfrage nach Wohnbauland auf einem
Niveau angelangt, dass die Gemeinde fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung einen Bebauungsplan aufstellt.

Mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 3, 2. Anderung und Er-
ganzung vom 21.11.2019 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde LUtau ent-
schieden, Bauflachen zu entwickeln, um der Nachfrage nach Wohngrundstticken
entgegenzukommen. Um aufzuzeigen, welche Flachen in Litau noch unbebaut
sind und sich fur eine Nachverdichtung eventuell eignen kdnnten, werden die in
der Ortslage vorhandenen Baullicken untersucht.

Im Rahmen der Untersuchung sind die Vorgaben der tibergeordneten Planungen
sowie die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Belange zu prifen. Sofern
die Vorgaben aus der Ubergeordneten Planung fiir alle Baullicken identisch sind,
werden sie bei der Beschreibung der Flachen nicht aufgefihrt.

Fur 5 mogliche Bauliicken werden die folgenden Vorgaben und Kriterien unter-
sucht und in Form von Steckbriefen zusammengestellt.

¢ Landesentwicklungsplan von 2010 sowie dessen 2. Entwurf von 2020,
¢ Regionalplan von 1998 fur den Planungsraum |,

e Flachennutzungsplan von 1970 mit seinen 4 Anderungen

¢ Landschaftsrahmenplan von 2020,

¢ Landschaftsplan Litau von 2002,

o verkehrliche ErschlieBung,

¢ geltendes Bauplanungsrecht,

¢ Lage des Standortes innerhalb der Ortslage,

o derzeitige Nutzung,

Die Lagen der 5 Baulliicken, welche innerhalb der Ortslage Liitau untersucht wer-
den, sind im Anhang dargestellt.

Nachfolgend sind die Vorgaben fir alle Bauliicken in den jeweiligen Steckbriefen
zu den einzelnen Bauliicken aufgefuhrt. Daraufhin folgt eine Bewertung anhand
einer Tabelle mit den Vor- und Nachteilen der einzelnen Bauliicken. Zum Schluss
wird ein Fazit mit einer Empfehlung aufgestellt.

Seite 2 von 13



B-Plan Nr. 3, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Litau - Untersuchung von Bauliicken

2 Untersuchung der Baullicken

Im Folgenden werden die Steckbriefe mit den Vorgaben und Kriterien aufgefihrt,
welche fir die jeweiligen Baulicken im Einzelnen gelten.

2.1 Baullcke 1 - Flachen zwischen Gallbergweg und B 209

Steckbrief Baulticke 1

Lage mehrere Flachen im Nordosten der Ortslage, sudostlich
der B 209

Nutzung Gartennutzungen

Immissionen Néchste landwirtschaftliche Hofstelle rd. 220 m Luftlinie

(Geruch) in westlicher Richtung

Landesentwick- Ortslage liegt im landlichen Raum; der Bereich zwischen

lungsplan Gallbergweg und B 209 liegt im Entwicklungsraum fiir
Tourismus und Erholung

Seite 3 von 13



B-Plan Nr. 3, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Liitau - Untersuchung von Bauliicken

Steckbrief Bauliicke 1

Regionalplan Ortslage liegt im landlichen Raum

Flachennutzungs- Gemaly Flachennutzungsplan liegen die Flachen der

plan Baulilicke 1 in einem Bereich, der als Kleinsiedlungsge-
biet mit einer Geschossflachenzahl von 0,2 dargestellt
ist.

Landschaftsrahmen-  Ortslage liegt in einem Gebiet mit besonderer Erholungs-
plan eignung

Landschaftsplan Die Flachen der Bauliicke 1 sind im Bestand als landli-
ches Wohngebiet dargestellt.
Entwicklungsmaf3nahmen sind nicht vorgesehen.

ErschlielBung Uber B 209

Anmerkungen Die vorhandenen Hauptgebaude der Grundstiicke ste-
hen entlang des Gallbergweges. Eine Bebauung weni-
ger Grundstiicke an der B 209 wirde sich demnach nicht
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Zudem
wuirde eine Bebauung der Nutzgérten nicht dem Charak-
ter eines Kleinsiedlungsgebietes entsprechen.

2.2 Baulicke 2 — Grundstick stdlich der StraRe Katthof

Quelle: Google Earth, Stand: 13.07.2021

Steckbrief Baullicke 2
Lage In der Ortsmitte, nahe der Kirche

Nutzung Private Grunflache
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Steckbrief Baulilicke 2

Immissionen
(Geruch)

Landesentwick-
lungsplan

Regionalplan

Flachennutzungs-
plan

Landschaftsrahmen-
plan

Landschaftsplan

ErschlielBung

Anmerkungen

Néchste landwirtschaftliche Hofstelle direkt sudlich an-
grenzend, eine weitere nordwestlich angrenzend

Ortslage liegt im landlichen Raum; die Baullicke liegt im
Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Ortslage liegt im landlichen Raum

Gemal Flachennutzungsplan liegt die Baullicke 2 in ei-
nem Bereich, der als Dorfgebiet mit einer Geschossfla-
chenzahl von 0,4 dargestellt ist.

Keine Darstellung

Die Flache der Baulicke 2 ist im Bestand Teil einer
Grunflache im Siedlungsbereich; die benachbarten Fla-
chen sind als bauerliches Siedlungsgebiet dargestellt.
Fur das bauerliche Siedlungsgebiet zwischen Quer-
stralRe, Katthof und B 209 wird der Beschluss einer Ge-
staltungssatzung empfohlen.

Uber StraRe Katthof

2.3 Baullicke 3 = Grundstiick sudlich der QuerstralRe (K 70)
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Steckbrief Bauliicke 3

Lage
Nutzung

Immissionen
(Geruch)

Landesentwick-
lungsplan

Regionalplan

Flachennutzungs-
plan

Landschaftsrahmen-
plan

Landschaftsplan

ErschlielBung

Anmerkungen

Am nordwestlichen Ortsrand, neben Friedhof und Kirche
Brachflache, teilweise Lagerflache

Nachste landwirtschaftliche Hofstelle nordostlich, auf der
gegenlberliegenden StraRenseite

Ortslage liegt im landlichen Raum; die Baullicke liegt im
Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung

Ortslage liegt im landlichen Raum; die Baultcke liegt in
einem Gebiet mit besonderer Bedeutung flr Tourismus
und Erholung; entlang der 200 m ndrdlich verlaufenden
Linau ist ein "Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur
und Landschaft" dargestellt

Gemal Flachennutzungsplan liegt die Bauliicke 3 in ei-
nem Bereich, der als Dorfgebiet mit einer Geschossfla-
chenzahl von 0,4 dargestellt ist

Die Baullicke 3 liegt in einem Trinkwassergewinnungs-
gebiet, in einem Gebiet mit besonderer Eignung zum
Aufbau des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems:
Verbundachse, in einem Gebiet mit besonderer Erho-
lungseignung und in einem Gebiet, das die Vorausset-
zungen fur eine Unterschutzstellung als Landschafts-
schutzgebiet erflillt

Die Flache der Baullicke 3 ist im Bestand als bauerliches
Siedlungsgebiet dargestellt.
Entwicklungsmaf3nahmen sind nicht vorgesehen.

Uber QuerstralRe (K 70)
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2.4

Bauliicke 4 — Grundstlick o6stlich StichstralRe der Redderallee, zwi-

schen den Wohnhausern Redderallee Nr. 25 und 27

Quelle: Google Earth, Stand: 13.07.2021

Steckbrief Baullicke 4

Lage

Nutzung

Immissionen
(Geruch)

Landesentwick-
lungsplan

Regionalplan

Flachennutzungs-
plan

Landschaftsrahmen-
plan

Landschaftsplan

Am westlichen Ortsrand

Gartennutzung mit Rasen und teilweise alterem Baum-
bestand (Nadel- und Laubbaume)

Néachste landwirtschaftliche Hofstelle rd. 320 m Luftlinie
in Ostlicher Richtung

Ortslage liegt im landlichen Raum; die Baullicke liegt im
Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Ortslage liegt im landlichen Raum

Gemal Flachennutzungsplan liegt die Bauliicke 4 in ei-
nem Kleinsiedlungsgebiet mit einer Geschossflachen-
zahl von 0,2

Die Baullcke 4 liegt in einem Trinkwassergewinnungs-
gebiet und in einem Gebiet mit besonderer Erholungs-
eignhung

Die Flache der Bauliicke 4 ist im Bestand als Wohnge-
biet dargestellt.

Als EntwicklungsmalRnahme ist eine Dorfrandgestaltung
durch Geholzpflanzungen dargestellt.
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Steckbrief Baullicke 4

ErschlielBung Uber Redderallee und StichstraRe, wobei die Fahrbahn
der Stichstral3e nur eine Breite von 2,50 m aufweist.

Anmerkungen Fur eine Bebauung miuissten einige, auch grof3ere,
Baume gefallt werden

2.5 Bauliicke 5 — nordostlich der SchiitzenstralRe

Quelle: Google Earth, Stand: 13.07.2021

Steckbrief Baulucke 5

Lage Am stdostlichen Ortsrand, nordostlich der Schiitzen-
stral3e

Nutzung Intensiv genutztes Dauergrinland

Immissionen Nachste landwirtschaftliche Hofstelle rd. 50 m Luftlinie in

(Geruch) nérdlicher Richtung

Landesentwick- Ortslage liegt im landlichen Raum

lungsplan

Regionalplan Ortslage liegt im landlichen Raum

Flachennutzungs- Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft

plan
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Steckbrief Baullicke 5

plan

Landschaftsrahmen-

Landschaftsplan

ErschlieBung

Anmerkungen

Keine Darstellung

Die Flache der Baullicke 5 ist im Bestand als bauerliches
Siedlungsgebiet dargestellt.
Entwicklungsmaf3nahmen sind nicht vorgesehen.

Uber SchiitzenstralRe Anschluss an die B 209

Nordlich der SchitzenstralRe befinden sich - ausgehend
von der B 209 - noch ein Gasthof mit Stellplatzanlage,
ein Wohngrundsttick, an das die Bauliicke 5 sidostlich
anschlie3t und die SchieRanlage des Schitzenvereins
Litau und Umgebung e.V.

3 Bewertung der Baullcken

Die nachfolgende Tabelle fasst die Vor- und Nachteile der einzelnen Baullicken 1
bis 5 aus Ziffer 2 hinsichtlich der ausgewahlten Kriterien zusammen.

Baulticke | Vorteile Nachteile
+ Lage innerhalb einer im - Gartennutzungen als konkur-
Landschaftsplan ausgewie- rierende Nutzungen
\s/\?nﬁn Fls_ct:e farlandiiches | Flachennutzungsplan als
1 onhngebie Kleinsiedlungsgebiet darge-
+ keine Bedeutung flr Natur- stellt
schutz und Biotopverbund | . Bebauung wiirde sich
nicht in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligen
+ Einhaltung der Vorgaben - 2 landwirtschaftliche Hofstel-
des F-Plans als Dorfgebiet len angrenzend (mdogliche
+ keine Bedeutung flr Natur- cEitsiRluluE s,

2 schutz und Biotopverbund | - Lage innerhalb einer im
Landschaftsplan ausgewie-
senen Grunflache im Sied-
lungsbereich

+ die derzeitige Flachennut- - eine landwirtschaftliche Hof-
zung steht einer Bebauung stelle angrenzend (mdgliche

3 nicht entgegen Geruchsimmissionen)

+ Einhaltung der Vorgaben
des F-Plans als Dorfgebiet

Bedeutung fur Naturschutz
und Biotopverbund ist mog-
lich
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Baullicke | Vorteile Nachteile
+ Lage innerhalb eines im
Landschaftsplan ausgewie-
senen bauerlichen Sied-
lungsgebietes
+ Lage innerhalb eines im - Gartennutzung als konkurrie-
Landschaftsplan ausgewie- rende Nutzung
SEREN MHOrRE =S - Baumbestand steht einer na-
tur- und artenschutzrechtlich
konfliktfreien Bebauung ent-
gegen
4 - im Flachennutzungsplan als
Kleinsiedlungsgebiet darge-
stellt
- verkehrliche ErschlieBung
durch schmale Fahrbahn der
Redderallee und insbeson-
dere der StichstralRe einge-
schrankt
+ die derzeitige Flachennut- - nordlich der Flache befindet
zung steht einer Bebauung sich die SchieRanlage des
nicht entgegen Schitzenvereins Litau und
+ sehr geringe Bedeutung fur Umgebung e.V.
5 Naturschutz und Biotopver- | - eine landwirtschaftliche Hof-
bund stelle im nahen Umfeld (m&g-
+ Lage innerhalb eines im liche Geruchsimmissionen)
Landschaftsplan ausgewie- | - im F-Plan als Flache fur die
senen bauerlichen Sied- Landwirtschaft dargestellt
lungsgebietes

4 Fazit der Baultiickenuntersuchung beziglich der
Eignung fur eine Bebauung zur Wohnnutzung

Von den 5 betrachteten Baullicken eignet sich die Flache Nummer 2 stdlich der
Stral3e "Katthof" aufgrund der Lage im Ortszentrum; eine Bebauung wurde sich
hier gut in die Eigenart der Umgebung einpassen. Dabei mussten allerdings so-
wohl der Verlust der Grunflache gemaf Landschaftsplan als auch mdgliche Aus-
wirkungen durch die Emissionen der landwirtschaftlichen Hofstelle Gberprift wer-
den.

Bei der Flache Nr. 3 mussten ebenfalls mogliche Auswirkungen durch die Emissi-
onen der landwirtschaftlichen Hofstelle in der Nachbarschaft Uberprift werden.
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Durch die Ortsrandlage und durch die Nahe zur Kirche misste sich eine Wohnbe-
bauung dem dorflichen Charakter an dieser Stelle unterordnen.

Die Flache Nr. 4 ist durch die vorhandenen Baume bezogen auf den Natur- und
Artenschutz konflikttrachtiger als die tbrigen Flachen. Zudem ist die verkehrliche
ErschlieBung durch die Redderallee und die schmale Stichstral3e eingeschrankt.
Weiterhin wirde sich durch eine Bebauung der Gebietscharakter eines Kleinsied-
lungsgebietes verandern: Kleinsiedlungsgebiete sind Wohngebiete besonderer
Pragung. Das Eigentimliche der Kleinsiedlungsgebiete liegt weniger in der vorwie-
genden Wohnnutzung; diese ist vorausgesetzt, gehdrt aber mehr oder weniger
auch zum Erscheinungsbild der anderen Wohngebiete. Das eigentliche Unter-
scheidungsmerkmal ist die charakteristische Verbindung der Wohnnutzung mit der
kleingartnerischen oder der nebenberuflich ausgetbten landwirtschatftlichen — vor-
nehmlich gartenbaulichen — Bodennutzung (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger 2021: Baugesetzbuch. Stand: Februar 2021).

Das Baugrundstiick muss bestimmt und objektiv geeignet sein, dem Siedler eine
Selbstversorgung vorwiegend durch gartenbauliche Erzeugung zu ermdglichen
und sein Einkommen filhlbar zu ergéanzen (vgl. Kénig/Roeser/Stock 2019: Baunut-
zungsverordnung).

Eine weitere Bebauung im Gartenbereich des Wohngrundstiicks lieRe weder den
bereits hier Wohnenden noch den zukinftigen Bewohnern eine kleingartnerische
Nutzung im Sinne einer Selbstversorgung zu.

Eine Bebauung der Flachen Nr. 1 wirde, wie bei Flache 4, den Charakter und die
Eigenart des Kleinsiedlungsgebietes nachteilig verandern. Die vorhandene Bebau-
ung ist hier dem Gallbergweg zugewandt und nicht der B 209. Infolgedessen ist
eine Wohnbebauung auf den Flachen Nr. 1 nach § 34 BauGB kaum umsetzbar.

Mit der Bebauung auf der Nordseite der Schiitzenstral3e wirde mit der Flache Nr. 5
die beidseitige Bebauung der Stral3e hier zwar ihren Abschluss finden. Jedoch
macht die direkte Nachbarschaft zur Schiel3anlage des Schiitzenvereins Litau und
Umgebung e.V. eine Wohnbebauung aufgrund der Immissionen aller Voraussicht
nach nicht maoglich.

Die Untersuchung der Bauliicken kommt zu dem Ergebnis, dass in der Ortslage
Lataus sich fur eine ndhere Betrachtung nur noch 5 Baulticken fir eine Wohnbe-
bauung nach § 34 BauGB eignen. Von diesen 5 Baullicken sind wiederum nur die
Flachen Nr. 2 und 3 fur eine Wohnbebauung weniger konflikttrachtig. Die Eignung
der Flache Nr. 4 bemisst sich an der Bedeutung der Baume fiur den Artenschutz
und dem Gebietscharakter eines Kleinsiedlungsgebietes. Eine Bebauung der Fla-
chen Nr. 1 wirde den Charakter und die Eigenart des Kleinsiedlungsgebietes zwi-
schen B 209 und Gallbergweg ebenfalls deutlich nachteilig verandern. Die Immis-
sionen der Schie3anlage des Schitzenvereins Litau und Umgebung e.V. lassen
eine Wohnbebauung auf der Flache 5 nicht zu.
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ANHANG
LAGEN DER BAULUCKEN
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\
B-Plan Nr. 3, \
2_Anderung
und Ergénzung

Lagen der untersuchten Baullcken 1 bis 5in der Ortslage Lutau
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