Gemeinde Litjensee Bebauungsplan Nr. 25

Kreis Stormarn
Gebiet: Nordlich Peeméller Allee, 6stlich Hamburger StraBe, westlich Dovenkamp
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1. Planungsgrundiagen
a. Planungsaniass

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fOr eine Nachverdichtung in den rickwdrtigen Bereichen der sehr tiefen GrundstOcke nérdlich
der Peemodller Allee geschaffen werden. Mdglich werden 4 Baupl&tze fUr freistehende Einfamili-
enhduser. Das Gebiet bietet sich aufgrund der Lage im Ortsgeflige aus orisplanerischer Sicht fir
eine Nachverdichtung an. Seitens einiger EigentOmer wurde an die Gemeinde bereits der
Wunsch nach einer baulichen Entwicklung der hinteren Grundsticksbereiche herangetragen.

b. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt in der sUdlichen Ortslage LUfjensees. Aufgrund des geringen Umfangs der
Planung wird auf eine ausfOhrliche Darstellung der Ubergeordneten Planungsvorgaben verzich-
tet. Die fUr eine Nachverdichtung vorgesehene Fléche ist im Fldchennutzungsplan als
Wohnbaufldche und im Landschaftsplan als Siedlungsgebiet dargestelit. Die Gemeinde geht
davon aus, dass die geplanten Vorhaben den Ubergeordneten Planungen vom Grundsatz her
nicht widersprechen.

c. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Litjensee gilt der genehmigte Fldchennutzungsplan mit seinen Anderungen.
Das Plangebiet ist als Wohnbauflaiche dargestellf. Die Entwicklung aus dem F&chennutzungs-
plan gem. § 8 (2) BauGB ist damit gegeben.

d. Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage LUtjensees nodrdlich der Peemdlier Allee zwischen
Hamburger StraBe und der StraBe Dovenkamp. Die GréBe des Plangebietes betrdgt ca. 0,8 ha.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Sudliche Grenze der Flursticke 7/9 und 7/18.
Im Osten: Ostliche Grenze der Flursticke 8/100 und 8/101.
Im SGden: Nordliche StraBenbegrenzungslinie

der Peemdlier Allee.

Im Westen: Westliche Grenze der Flursticke 8/107, 8/106, 8/62.

Das Plangebiet ist entlang der Peemdller Allee mit Wohnhdusern bebaut. Die rOckwdartigen Be-
reiche werden als Hausgarten genutzt (weitere Ausfihrungen s. Umweltbericht).
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2. Umweltprifung

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird eine Umwelt-
prufung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Der Umfang und Detdillierungsgrad der Untersuchungen wird durch die Gemeinde
festgelegt. Es erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehdrden im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB insbesondere zur Abgleichung der Erfordernisse hin-
sichtlich des Untersuchungsrahmens (sogenanntes Scoping). Seitens der beteiligten Fachbehor-
den wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planungsabsichten vorgetragen. Eben-
so wurde das Erfordernis weitergehender Untersuchungen nicht gesehen.

a. Prifung der betroffenen Belange

Nr.

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

Belang

Die Auswirkung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdikerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter

Die Vermeidung von Emission sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfd&llen und Abwdassern

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie

Die Darstellung von Landschaftspl@nen sowie von sonstigen PI&-
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in de-
nen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden
BeschlUssen der Europdischen Gemeinschaften festgelegte Immis-
sionsgrenzwerte nicht Oberschritten werden.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben g, ¢, und d

betroffen

X

nicht betroffen

b. Prifung der Erheblichkeit der Betroffenheit

Nr.

q)

d)

Belang erheblich betroffen

nicht erheblich betroffen

Die Auswirkung Keine Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
auf Tiere, Pflan- keine Beeintrchtigung von gesetziich geschitzten Bioto-

zen,.. pen.

Umweltbezo- Die Bebauungsverdichtung initiiert Auswirkungen auf den

gene Auswir- Wert der SachgUter (Wertsteigerung der betroffenen Grund-

Situation fOir angrenzende

KulturgGter ... Grundsticke); bei Einhaltung der Grenzabsténde der LBO
wird nicht von einer Erheblichkeit ausgegangen.

kungen auf sticke, Verdnderung der
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3. Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die in der Umweltprifung ermittelten Umweltauswirkungen beschrie-
ben und bewertet. Die Berlcksichtigung der Umweltbelange in der Bauleitplanung ergibt sich
aus § 1 (6) Nr. 7 und § Ta BauGB. Die Strukturierung des Umweltberichts ergibt sich aus der Anla-
ge zum BauGB.

a. Einleitung
a) Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fUr eine Nachverdichtung in den rickwdrtigen Bereichen der sehr tiefen Grundsticke ndérdlich
der Peemoller Allee geschaffen werden. Entsprechend der umliegenden Bebauung sind
4 Bauplatze fUr eingeschossige freistehende Einfamilienwohnh&user vorgesehen. Dies entspricht
den Vorstellungen der EigentUmer. Die durch die Planung ermdglichte zus&tziche Bodenversie-
gelung beftragt insgesamt ca. 900 gm {Weitere AusfGhrungen s. Begrindung Ziffer 5.).

b) Fachgesetze und Fachpléne

Fachgesetze Ziele des Umweltschutzes Bericksichtigung in der Planung
und Fachplane

BNatSchG Sicherung der Leistungs- und Funk- Erhalt der Topographie, Erhalt von B&umen, Bepflan-
tionsféhigkeit des Naturhaushalts, der zungsmaBnahmen, Begrenzung der Bodenversiegelung.
Regenerationsf@higkeit, der nachhal- Naturschutzfachlich wird kein Eingriff gem. § 18 BNatSchG
tigen Nutzungsfahigkeit der NaturgU- vorbereitet, da es sich um einen Innenbereich gem. § 34

ter efc...; BauGB handelt
BBodSchG Nachhaltige Funktionen des Bodens Durch Nachverdichtung, Art der Nutzung (Wohnen), Be-
sichern und wiederherstellen. grenzung von Versiegelungen

Landschaftsplan  FOr das Gebiet sind keine Ziele formu-
liert.

Luftreinhalte-
oder Larmminde-
rungspldne be-
stehen nicht

b. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist entlang der Peemdller Allee mit Wohnhd&usern und zugehdrigen Nebenanlo-
gen wie Garagen und Carports bebaut. Die rickwdrtigen Bereiche werden als Hausgarten
(vorwiegend Rasenfldchen mit Biumen und Stréiuchern) genutzt. Das Geldnde ist bewegt und
fallt um ca. 6 m von der Peemélier Allee nach Norden ab. Im nérdlichen Bereich des Plangebie-
tes sind einige Laubb&ume (Pappel, Esche, Linde, Weiden, Birken) vorhanden. Die Grundsticke
sind dreiseitig vorwiegend von Wohnbebauung umgeben. Im Norden grenzt eine gemeindliche
Regenrickhalteanlage an. Biotopstrukturen finden sich im Plangebiet nicht.
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b) Prognose

Bei DurchfUhrung der Planung werden die rickwdartigen Gartenbereiche mit vier Einfamilienhéu-
sern bebaut. Die Gartenfldchen werden entsprechend reduziert. Bei NichtdurchfUhrung der Pla-
nung verbleibt es bei den Hausgartenflchen.

c). Geplante MaBnahmen
Zur Bercksichtigung der Umweltbelange sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

e Begrenzung von Grund- und Geschossflichenzahi, Zahl der Vollgeschosse und Firsthéhe
o Einhaltung notwendiger Grenzabstadnde, Beschrankung auf Einzethausbebauung

¢ Einhaltung groBzigiger Abstéinde zum RegenrUckhaltebecken

e Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

e Erhalt der Topographie

¢ Erhalt und Neuaniage von Bepflanzungen

¢ Gebietsnahe Regenrickhaltung

¢ Baugestalterische Festsetzungen

d) Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter BerOcksichtigung des Planungsziels einer grundsticksbezogenen Bebauung der Garten mit
Einfamilienh&usern scheiden wesentlich andere Planungsmdoglichkeiten aus.

e) Bewertung

Durch den Bau von vier Einfamilienh&usern werden keine erheblichen Umweltauswirkungen er-
wartet. Naturschutzfachlich wird kein Eingriff gem. § 18 BNatSchG vorbereitet, da es sich um ei-
nen Innenbereich gem. § 34 BauGB handeli. Beeintrachtigungen von NachbargrundstUcken
sind bei Einhaltung der Grenzabstéinde der Landesbauordnung nicht zu erwarten. Durch die
Planung wird das Verkehrsaufkommen in der Peemdller Allee nicht signifikant steigen.

c. lusdtzliche Angaben

a) Merkmaie der technischen Verfahren

Untersuchungen und Gutachten sind nicht notwendig, da keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erwartet werden.

b) MaBnahmen zur Uberwachung

MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen, da keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erwartet werden.

c) Zusammenfassung

Durch die Planung werden vier eingeschossige Einfamilienh&user in den rickwaértigen Garten-

grundsticken der vorhandenen Bebauung ndrdlich der Peemdller Allee geschaffen. Natur-
schutzfachlich wird kein Eingriff gem. § 18 BNatSchG vorbereitet, da es sich um einen Innenbe-
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reich gem. § 34 BauGB handelt. Der Bebauungsplan initiert keine erheblichen Umweltauswir-
kungen. Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

4. Planvorstellungen und Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung auf den groBen Grundsti-
cken nordlich der Peemoller Allee ermdglicht. Die Planung entspricht damit den AusfUhrungen
des § 1a (2) BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Die Inan-
spruchnahme freier Landschaft wird vermieden. Entsprechend der umliegenden Bebauung an
der Peemoller Allee soll eine kleinteilige Bebauung mit eingeschossigen Einfamilienh&usern ent-
stehen. Starkere Verdichtungen mit Doppelhdusern oder Hausgruppen sowie Mehrfamilienh&u-
sern sollen nicht entstehen, um die Wohnruhe zu bewahren und das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen in der Peemdller Allee zu begrenzen. MaBstab ist hier bewusst nicht die Bebauungs-
struktur auch mit Mehrfamilienh&usern entlang der Hamburger StraBe, sondern der Ein- bis Zwei-
familienhauscharakter entlang Peemdller Allee und tiw. Dovenkamp. Wohngeb&ude mit mehr
als zwei Wohnungen finden sich dort nur vereinzelt. Weiteres Planungsziel der Gemeinde ist die
Bewahrung der Topographie. Dieses kann durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur gut erreicht
werden.

5. Planinhalt
a. Stadtebau

Die Umsetzung der Planvorstellungen der Gemeinde erfolgt durch geeignete Festsetzungen. Die
vorhandene Bebauung entlang der StraBe wird in ihrem Bestand gesichert. FUr die rOckwdrtigen
Bereiche werden detaillierte Festsetzung zur EinfOgung der Neubebauung getroffen,

Entsprechend dem Bestand und der Absicht, vorwiegend eine Wohnbebauung zu ermdglichen,
wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht der Definition im § (4 (1) BauNVO. Die zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus
dem § 4 (2} BauNVO. Innerhalb des Plangebietes sind durchaus andere als reine Wohnnutzun-
gen insbesondere im StraBenrandbereich denkbar. Diese sollen durch die Planung nicht ausge-
schlossen werden. Um die Wohnruhe zu bewahren und das zu erwartende Verkehrsaufkommen
zZu minimieren, sind die Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO jedoch nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und daher nicht zuldssig.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung orientiert sich in den bereits bebauten Bereichen
am Bestand. Fir die Hinterlandbebauung gewdhrleistet die auf 0,2 begrenzte Grundfldchenzahl
die gewlnschte kleinteilige Bebauung. Die Einflgung der Neubebauung wird durch detaillierte
Festsetzungen zur Firsthdhe in Verbindung mit nur zul&ssiger Eingeschossigkeit und der Begren-
zung der Geschossflche sichergestellt. Die Topographie soll nicht fir den Ausbau eines Souter-
rains in Verbindung mit ausgebauten Dachgeschossen dergestalt genutzt werden, dass von
Norden der Eindruck mehrgeschossiger Baukdrper entsteht. Auch soll die Hohe der Geb&ude mit
der vorhandenen Bebauung an Peemdller Allee und Dovenkamp harmonieren. Der Bezugspunkt
fOr die max. zuldssige Firsthohe ist in der Peemoller Allee bei einem Schachtdeckel festgesetzt.
Verdnderungen in der StraBenoberfldche sind nicht beabsichtigt, so dass eine eindeutige H6-
henmessung vor Ort vorgenommen werden kann. Die detailliert grundsticksbezogenen Festset-
zungen lassen unter BerUcksichtigung des Geldndeabfalls eine Firsthhe der Baukdrper in den
rGckwdrtigen Bereichen von ca. 8 m zu.
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Das bewegte Gelande soll weitgehend erhalten bleiben, um stérende gréBere Béschungen und
hohe Stitzmauern, mit ihren negativen Wirkungen auf die Ortsgestaltung, zu vermeiden. Neben
den Festsetzungen zur Hohenentwicklung ist daher auch der Erhalt bzw. die weitgehende Wie-
derherstellung des natirlichen Gelandeverlaufs festgesetzt.

Die Festsetzung der Bauweise mit nur zuldssigen Einzelhdusern unterstreicht den Planungswillen
der Gemeinde, das Ein- bis Zweifamilienhausgebiet enflang der Peemdller Aliee zu bewahren
und fortzuentwickeln. Doppelhduser und Hausgruppen sollen dort nicht entstehen. UnterstUtzend
wirkt hier auch die Beschrnkung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebd&uden. Der StraBen-
querschnitt der Peemdlier Allee ist auf eine Bebauung mit Doppelhdusern, Hausgruppen und
Mehrfamilienh&usern nicht ausgelegt, dies wirde zu erheblichen Beeintréchtigungen fUhren. Da
die ErschlieBung der hinteren GrundstUcksbereiche durch sogenannte Pfeifenstile erfolgen soll, ist
hier besonders auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen zu achten, um die Wohnruhe der
StraBenrandbebauung zu gewdhrleisten. Eine derartige massive Bebauung fugt sich in das be-
reits bebaute Umfeld &stlich hinter den bebauten GrundstUcken der Hamburger StraBe auch
nicht ein.

Um den StraBenraum nicht durch eine Vielzahl von Nebengebduden zu zergliedern, erfolgt eine
Festsetzung zum Ausschiuss von Garagen, Carports und Nebengebduden innerhalb eines 3 m
breiten Streifens hinter der StraBenbegrenzungslinie. Unter Nebengebduden sind hier Gartenhéu-
ser, Schuppen und dhnliche hochbauliche Anlagen zu verstehen. Ebenerdige Anlagen wie Stell-
platze oder unterirdische Anlagen o. &. sind zuldssig. Gestaltungsvorschriften werden nur in ge-
ringem Umfang vorgesehen. Um einen gestalterischen Bezug der Neubebauung auch zum Um-
feld zu erreichen, werden Regelungen zur Ausbildung von Ddchern getroffen. Dies erscheint
auch notwendig, da Sichtbeziehungen von der Hamburger StraBe Uber die innerériliche Freiflés-
che auf die Neubebauung bestehen und die vier neuen Gebdude in der Dachgestaltung nicht
vollig unterschiedlich ausgebildet werden sollen. Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes in
diesem Bereich der Ortslage wird gestalterisch auBerdem eine Festsetzung zur H6henbegren-
zung von Sendemasten auf 10 m getroffen.

b. Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet liegt stlich der Hamburger StraBe (L 92). Aufgrund des Abstandes sind keine un-
zul@ssigen Beeintréchtigungen durch Verkehrslrm zu erwarten.

c. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Peemdller Allee erschiossen. Die Anbindung der rickwdrtigen Be-
bauung erfolgt grundsticksbezogen durch die jeweiligen EigentUmer. Eine Festsetzung im Be-
bauungsplan erfolgt nicht, da die Lage der Zufahrt auf dem Grundstick nach den Vorstellungen
der EigentUmer erfolgen soll. Eine reale GrundstUcksteilung ist hier auch nicht grundsatziich an-
zunehmen. Im Ubrigen ist die ErschlieBung im Bauantrag nachzuweisen.

Der private runende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundsticken unterzubringen. Da oft mehrere
Fahrzeuge je Haushalt vorhandenen sind, wird im Rahmen des Stellplatznachweises von der
Gemeinde die Empfehlung zur Forderung von mind. 1,5 Stelipldtzen je Wohnung gegeben. Park-
platze stehen in der Peemoller Allee zur Verfigung. Litjensee ist an das Liniennetz des OPNV
angebunden.

FUr die Entsorgung des Plangebietes sind die Milltonnen am Fahrbahnrand der Peemdlier Allee
am Abfuhrtag so abzustellen, dass Beeintréchtigungen der FuBganger nicht entstehen. Auf die
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Festsetzung von Mulltonnenstandplaizen im Bestand wird verzichtet, da eine derartige Regelung
im Nachhinein nicht durchsetzbar ist und den Eigentimern die genave Lage des Standplatzes
nicht vorgegeben werden soll.

6. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird Uber den Wasserbeschaffungsverband Stormarnsche Schweiz, Was-
serwerk LUtjensee sichergestellt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Anlage fUr die Gemeinden
Gréonwohld und LUtjensee. Die Klaranlage ist fr den Anschluss der zusatzlichen Bebauung aus-
reichend bemessen.

Die Beseitigung des Oberflichenwassers erfolgt Uber die vorhandenen Einrichtungen. Vorgese-
hen ist die Einleitung in die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden RUckhalteaniagen. Die
Kapazitéten sind ausreichend.

Die Versorgung mit elekirischer Energie ist durch das bestehende Versorgungsleitungssystem des
Versorgungstragers EON/Hanse sichergestellt. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genaue
Kabellage bei der Betriebsstelle in Ahrensburg zu erfragen.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen der Telekom frihzeitig angezeigt werden.

Eine Versorgung des Gemeindegebietes mit Erdgas erfolgt Uber die Hamburger Gaswerke. Vor
Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genaue Lage von Leitungen durch Probeaufgrabungen zu
ermitteln, Erdgastrassen dirfen nicht Oberbaut oder bepflanzt werden.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Kreis Stormarn als Tr&iger der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt.

7. Kosten
Die bislang unbebauten GrundstUcksfiichen werden privat durch die jeweiligen Eigentimer

erschlossen und bebaut. Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine
Kosten zu erwarten.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz ist Ober die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 18 und 19 Bundesnatur-
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schutzgesetz entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden, wenn auf-
grund des Bauieitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einer Eingriffssituation, da der
Bereich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt. Eine Ausgleichsbilanzierung ist
daher nicht notwendig. Der Gestaltungsspielraum fUr allgemeine grinordnerische MaBnahmen
ist aufgrund der Situation in den bereits bebauten Bereichen im Plangebiet gering.

Erhaltenswerte Laubbdume und vorhandene Bepflanzungen entlang der nérdlichen Grund-
stOcksgrenze sind entsprechend festgesetzt. Zur weiteren Abschirmung der Bebauung nach Nor-
den wird zusatzlich ein Pflanzgebot fir Baume aufgenommen.

9. Billigung der Begrindung

Planverfasser:

PLANLABOR
STO ERG

DIPL. ING. ETLEV STOLZERBERG
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