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Gebiet: Nérdlich MGhlenweg, 8stlich Amselweg
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1. Planungsgrundlagen
a. PlanungsaniaB

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Trittau wurde in den 70er Jahren
aufgestellt. Das ErschlieBungskonzept ist erst zum Teil umgesetzt worden. Die Gemeinde unter-
stutzt weiterhin die Umsetzung der wesentlichen Planinhalte. Allerdings sind aufgrund einzelner
Anderungsvorstellungen und tatséchlicher Entwicklungen Aktualisierungen der Bauleitplanung
vorzunehmen.

Das im Planbereich ansdssige Tiefoauunternehmen DUhring hat den gewerblichen Betrieb aus-
gesiedelt. Dies wird von der Gemeinde begriBt, da in der Vergangenheit durch die unter-
schiedlichen Nutzungen Konflikte zur angrenzenden Wohnbebauung entstanden sind.

Da der Bebauungsplan bisher detailliert die Situation des Betriebes berOcksichtigt hat, nunmehr
jedoch eine Wohnnutzung angestrebt wird, ergibt sich die Erforderlichkeit zur Anderung des
Bebauungsplanes. Gleichzeitig soll die bisherige Festsetzung 2 Voligeschosse Uberprift werden,
da nérdlich des MUhlenweges nahezu ausschlieBlich lediglich 1 VoligeschoB redlisiert wurde.
Die kUnftigen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sollen auf diese Situation ROck-
sicht nehmen.

b. Plangebiet

Der Bebauungsplan umfaBt eine Fldche nérdlich des MUhlenweges und &stlich des Amselwe-
ges. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: sUdliche Grenze der FlurstUcke 13/40, 13/24 und 13/50;
im Osten: westliche Grenze des FlurstUcks 14/37;
im SUden: noérdliche StraBenbegrenzungslinie

des MUhlenweges;

im Westen: Sstliche StraBenbegrenzungslinie
des Amselweges.

Das Plangebiet umfaBt ca. 1,21 ha und ist Oberwiegend bebaut.

c. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FOr die Gemeinde Trittau gilt der im Jahre 1976 vom Innenminister genehmigte Fldchennut-
zungsplan mit seinen Anderungen. Ein kleinerer Teilbereich innerhalb des Geltungsbereiches ist
als gemischte Baufléiche dargestellt. Die Gemeinde betreibt z. Z. die Neuaufstellung des FIG-
chennutzungsplanes. Danach wird fUr diesen Bereich die Ausweisung einer WohnbauflGche
angestrebt. Dieses umfangreiche Planverfahren wird jedoch noch einige Zeit in Anspruch neh-
men. Dennoch geht die Gemeinde davon aus, daB fir die 4. Anderung des B-Planes bereits
von einer Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan ausgegangen werden kann. Sollte dies
nicht der Fall sein, wird die Gemeinde eine weitere Anderung des Fldchennutzungsplanes vor-
Ziehen.
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2. Planinhalt

Aufgrund der speziellen Festsetzungen fUr den bisherigen Gewerbebetrieb wird fUr diesen Be-
reich eine Neubearbeitung des stddtebaulichen Konzeptes erforderlich. Gleichzeitig wird die
bisherige Festsetzung von max. 2 zuldssigen Voligeschossen auf eine max. zuléssige Gebdude-
hdéhe gedndert. Faktisch ist dadurch eine Herabzonung der zuldssigen Geb&udehdhen erfolgt.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht den
Ausweisungen der Nachbarbereichen. Von der Gemeinde wird eine Uberwiegende Wohnnut-
zung dieses Gemeindequartiers angestrebt. Die in der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zulassungsfdhigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen ihrer erhdhten
Stérintensitat nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit wird von der bisherigen grund-
stOcksbezogenen Ausweisung eines Mischgebietes fir den ehemaligen Betrieb Abstand ge-
nommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl und der
Firsthdhe bestimmt. Die Werte orientieren sich an den tatséchlich ausgeUbten Nutzungsziffern.
Angemessene Erweiterungen sind berUcksichtigt. FOr den Bereich des Gewerbegrundsticks sind
die Uberbaubaren Fiéichen neu geordnet worden. Eine Angleichung an das Konzept einer zwei-
ten Bebauungszeile, wie im Ursprungsplan enthalten, wird vorgenommen.

Anderung siehe Anhang:

Die Firsthdhe wird mit 9,5 m Ober Geldindeniveau festgesetzt. Dabei ist die zuldssige Hohe aus
sind dabei zu berlcksichtigen. Bei der Festlegung der vertréglichen Geb&udehdhenentwicklung
den Mittelwerten der durchschnittichen Hohe jeder Gebdudeseite zu ermitteln. Geléndeabgra-
bungen fOr Fenster im Untergescho3 wurde eine Aufnahme der Gebdudehdhen nérdlich des
MUhlenweges zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich ein bisher max. vorhandener Wert von ca. 8,5
m Gebdudehdhe. Um weiterhin einen gewissen Spielraum bei der Hohenentwicklung der Ge-
bdude zuzulassen, erscheint eine max. Hohe von 9,5 m Ober Gelnde angemessen.

Anderung siehe Anhang:

Die Héchstzahl von 2 Wohnungen in Wohngebd&uden wird aus dem Ursprungsplan Gbernommen.
Aufgrund der tatsdchlichen Entwicklung sollen Mehrfamilienh&user und Reihenhduser weiterhin
die Ausnahme bilden. Ein weitgehend homogenes Siedlungsgefige wird fUr diesen Bereich an-
gestrebt. Lediglich fUr den rickwdartigen Bereich des ehem. gewerblich genutzten Grundsticks
wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 12 festgesetzt. Die Gemeinde strebt hier eine Ein-
zelhausbebauung an. Aufgrund der GrundsticksgréBe kann ein Bauvolumen entstehen, daB
diesen 12 WE entspricht, FUr diesen Bereich ist im Ursprungsplan bisher keine Beschrénkung der
Wohnnungsanzahl vorgesehen worden. Aus diesen Grinden wird die unterschiedliche Anzahl
der Wohneinheiten benachbarter Bereiche als vertretbar angesehen. Die Gestaltungsregelun-
gen des Ursprungsplanes werden geringfGgig modifiziert.

Um Beeintréchtigungen durch die Stellplatzanlagen gering zu halten sind Fidchen zur Anordnung
von Stellplatzaniagen aufgenommen worden. FUr die festgesetzte Stellplatzflache wird von einer
Anzahl von rund 10 Steliplatzen ausgegangen. Nach einer Uberschldgigen Ermittlung liegt eine
Beeintrachtigung schutzwirdiger Nutzungen nicht vor. Eine gutachterliche Untersuchung hin-
sichtlich der Larmbelastung erscheint danach nicht erforderlich. Sollen mehr Steliplatze vorgese-
hen werden, ist ggf. im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen, daB keine un-
zumutbaren Beeintrdchtigungen schutzwirdiger Nutzungen vorliegen.

Das Plangebiet weist keinen wesentlichen Grinbestand auf und beinhaltet nur einen kleinen
Ausschnitt des Ursprungsplanes. Grinordnerische MaBnahmen sind jedoch erst in einem gréBe-
ren Zusammenhang sinnvoll. Die B-Plan&nderung bereitet keinen stérkeren Eingriff in Natur und
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Landschaft als nach bisherigem Planrecht vor. Auf landschaftsplanerische Festsetzungen kann
deshalb verzichtet werden.

Die Tankanlagen auf dem Flurstick 14/104 sind ordnungsgemdB abgebaut worden, Anhalfs-
punkte fir eine Bodenverunreinigung bestehen nicht. Sollten im Rahmen der BauausfUhrung
Auftalligkeiten entstehen, ist das Umweltamt des Kreises umgehend zu unterrichten.

3. Ver- und Entsorgung

FOr den Plangeltungsbereich bestehen AnschlUsse an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsan-
lagen der Gemeinde Trittau. Weitere MaBnahmen werden nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird von Versorgungsleitungen der Schieswag tangiert. Die genaue Kabellage ist
vor Beginn von Tiefbauarbeiten beim zusténdigen Bezirk GroBensee Tel. 04154 / 6132 zu erfragen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind Anderungen an den bestehenden Anlagen not-
wendig, neue Fernmeldeanlagen missen verlegt werden. Der Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen und der Baubeginn werden von der Gemeinde der Telekom angezeigt und eine end-
gultige Planfassung Obersandt.

Es wird empfohlen, das Oberfl&dchenwasser soweit wie mdglich auf den Grundstiicken versickern
zu lassen. Die Oberfldchenbefestigung sollte so angelegt werden, daB weitgehend auf eine
Ableitung des Oberfldchenwassers verzichtet werden kann. Auf Festsetzungen wird aufgrund der
bisherigen Rechtslage und des nicht verstérkten Eingriffs verzichtet.

4. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur 4. Anderung des B-Plans Nr. 12 der Gemeinde Trittau wurde von der Ge-
meindevertretung in der Sitzung am 28.11.1995/13.06.1996/26.02.1998/12.10.2000 gebilli
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Anderungen der Begrindung aufgrund der
Anzeigeverflgung des Kreises Stormarn vom 27. August 2001

zu Ziffer 2., 4. Absatz, S. 6

Die Firsthohe wird mit 9,50 m Uber der Hohe des zugehdrigen StraBenniveaus festgesetzt. Bei der
Festlegung der vertraglichen Geb&udehdhenentwicklung wurde eine Aufnahme der Geb&ude-
héhen nordlich des MUhlenweges zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich ein bisher max. vorhan-

dener Wert von ca. 8,50 m Gebd&udehdhe. Um weiterhin einen gewissen Spielraum bei der HE-
henentwicklung der Gebdude zuzulassen, erscheint eine max. Hohe von 2,50 m angemessen.

zu Ziffer 2., 5. Absatz, S. é

Das Wort ,,Wohneinheiten" wird ersetzt duch ,Wohnungen".

mittau, 08 10. 01 .

BUrgermeister

(Schop)
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