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1. Planinhalt

Der Planbereich wird im westlichen Teil an der Hamburger StraBe als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und im &stlichen Teilbereich als Gemeinbe-
darfsfldche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung fUr die Einzelhandelsfiéiche wird mit einer GRZ von
0.6 und einer maximal zul&ssigen Gebdudehdhe von 8 m begrenzt.

Fir die Gemeinbedarfsfiiche wird eine geringere Dichte mit einer GRZ von 0,4 und
einer maximalen Geb&udehdhe von ebenfalls 8 m festgesetzt.

Das Plangebiet wird an der ndrdlichen, &stlichen und sidlichen Grenze von
Knickstrukturen eingefasst, hier sind zus&tziche MaBnahmen zum Knickschutz erfor-
derlich. Im SUden ist ein Abstand von 30 m zwischen méglicher Bebauung und an-
grenzendem Wald berUcksichtigt. Im Westen wird das Plangebiet durch eine 20 m
breite zu begrinende Anbauverbotszone gegen die Hamburger StraBe abge-
schirmt.

Das Plangebiet wird Uber eine einfache EinmUndung am sidlichen Plangebietsrand
von der Hamburger StraBe aus erschlossen. Die interne ErschlieBungsstraBe wird ge-
radlinig bis an den &stlichen Rand gefUhrt werden. Uber diese Wegebeziehung sollen
die &stlich und sUdlich des Plangebietes gelegenen Fi&ichen zukinftig ebenfalls mit
angebunden werden kdnnen. Gleichwohl ist eine durchgéngige Verkehrsanbindung
an die Steglitzer StraBe/Berliner StraBe nicht vorgesehen. Daher ist im Plangebiet eine
Wendeanlage geplant, die den zu- und abflieBenden Verkehr ausschlieBlich Uber
die Hamburger StraBe ermoglicht.

2. BeriUcksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung werden in derzeit gréBtenteils unbebauten Bereichen Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG vorbereitet.

Gem. § 2 (4) BauGB wurde zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1
(6) Nr.7, 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden.

FUr die Planung erfolgte eine frlhzeitige Abstimmung mit den entsprechenden
Fachbehdrden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbesondere zur
Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens. In der Um-
weltprifung werden die durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen auf das
Gebiet und die Umgebung betrachtet. Seitens der Fachbehdrden wurden Anre-
gungen zur Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet, zum Immissionsschutz sowie
zum Knickschutz vorgebracht.

3. Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Nachfolgend aufgefUhrt sind nur fUr die Planung wesentliche Anregungen.

e Stadtebau
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Anregungen:

Es wird angeregt, die zul&@ssige GréBenordnung des geplanten Lebensmittelmarktes
von max. 1.800 m? Verkaufsfiéiche kritisch zu Uberprifen.

Entscheidung der Gemeinde:

BezUglich der in der geforderten Uberprifung der GréBenordnung der Verkaufsflé-
che verweist die Gemeinde auf die kumulierte Wirkungsanalyse der bulwiengesa
AG. Darin wird unter BerUcksichtigung der im gesamten Gemeindegebiet geplanten
Verlagerungen und Neuansiedlungen von Einzelhandelsvorhaben eine mittelfristige
Nachfrageprognose bezogen auf das Jahr 2020 erstellt, die am geplanten Standort
sUdlich der Hamburger StraBe mit einer Verkaufsfidche von 1.800 m?2 befriedigt wer-
den kann. Daher und vor dem Hintergrund der Aufgabe des Einzelhandelsstandortes
am Schitzenplatz hdlt die Gemeinde eine GréBenordnung von 1.800 m? Verkaufs-
fldche fUr eine Ladeneinheit inkl. Randsortimente am geplanten Standort fOr ange-
messen.

e Immissionen
Anregungen:

Es werden Immissionskonflikte zwischen den mit vorliegender Planung begrindeten
Nutzungen (Einzelhandel, Kindertagesstatte) und dem stdlich des Plangebietes ge-
legenen Betriebsstandort der Firma Rheinmetall befirchtet.

Entscheidung der Gemeinde:

Die Gemeinde hat die von ihr beabsichtigte Planung bereits in einem frihen Stadium
mit der Betriebsleitung erdrtert. Gleichwohl hat die Gemeinde, in Abstimmung mit
der Betriebsleitung, ein Sicherheitstechnisches Gutachten durch die Bundesanstalt
fOr Materialforschung und -prifung (BAM) anfertigen lassen. Grundlage dieser Unter-
suchung waren die durch die Betriebsleitung zur Verfigung gesteliten betriebsinter-
nen Unterlagen, Genehmigungen und Erlaubnisbescheide gem. Bundesimmissions-
schutzgesetz.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Einschétzung, dass die gem. der 2.
SprengV geforderten Schutzabstéinde eingehalten werden. Die Genehmigungsbe-
horde (LLUR) stellt daraufhin fest, dass die vorliegenden gutachterlichen Aussagen
zur Einhaltung der Grenzwerte bezUglich der Schall- und Rauchentwicklung, auch
nach aktuellen MaBsté&ben, richtig sind. Demnach ist die Immissionssituation des Be-
triebes in ausreichendem MaB berUcksichtigt. Die Gemeinde hélt den Immissionskon-
flikt fUr das Plangebiet fUr nicht erheblich, insbesondere auch vor dem Hintergrund,
dass der Betrieb bereits durch die direkt angrenzende Wohnbebauung in seiner Im-
missionstréchtigkeit deutlich eingeschrénkt ist.

4. Grinde fir die Wahl des Planes

Aufgrund geringer Fi&chenreserven im Gemeindegebiet und der hohen Anzahl neu
erstellter Wohneinheiten hat die Gemeinde bereits im Vorfeld dieser Bauleitplanung
ein st@dtebauliches Gesamtkonzept fir den Ortseingangsbereich an der Hamburger
StraBe entwickelt, um die aus der wohnbaulichen Entwicklung resultierenden Folge-
einrichtungen ebenfalls im Gemeindegebiet anbieten zu kdnnen.
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Im Rahmen eines Nahversorgungskonzeptes fUr das gesamte Gemeindegebiet hat
die Gemeinde sich intensiv mit der Strukturanalyse sowie der Prognose des zukUnftig
bendtigten Einzelhandelsangebotes befasst. FUr den hier Uberplanten Bereich wur-
den Vertraglichkeit und Tragfdhigkeit einer méglichen Einzelhandelsansiedlung be-
scheinigt. Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 13.10.2016 wurden die gut-
achterlichen Ausarbeitungen der ,bulwiengesa AG'(12.05.2016 und 30.09.2016) in
Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung Trittaus férmlich fir die weitere gemeindli-
che Ausrichtung als Handlungsrahmen erklért.

BezUglich eines KiTa- Standortes hat die Gemeinde Fldchen beiderseits der Hambur-
ger StraBe in Betracht gezogen und hierzu verschiedene ErschlieBungsvarianten un-
tersucht. Mit der hier vorliegenden Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, in Ver-
bindung mit der Ansiedlung eines Einzelhandelsmarktes, die Unterbringung einer KiTa
an einem gut geeigneten Standort. Gleichzeitig bietet dieses Grundstick Vorteile im
Hinblick auf die BUndelung der Verkehre und der effektiveren Nutzung der Erschlie-
Bungsanlagen.

Trittau, 03.0%. 1620
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