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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN
1.1 Rec run
Planungserfordernis:

Die Fldche zwischen Hamburger StraBe und der neugeschaffenen Regen-
wasserriickhaltung am Dovenkamp soll bebaut werden. Die siidlich an-
schliefBenden bebauten Fldchen werden planungsrechtlich gesichert und
entwickelt. Dort sollen sich vor allem wieder Ldden fir den t3glichen
Bedarf ansiedeln.

Die sich ndrdlich des Dovenkamps anschlieBende Griinfliche sollte eben-
falls iiberplant werden. Die gemeindlichen Gremien beschlossen diesen
Teil vom vorliegenden Bauleitplan abzukoppeln und in einem eigenen,
getrennten Planverfahren durchzufiihren.

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspldne aus dem Flichennut-
zungsplan zu entwickeln. Der wirksame Fliachennutzungsplan der Gemeinde
Liitjensee weist fiir den Planungsbereich Misch- und Griinflidchen sowie
Wohnbaufldchen und eine Fldche fiir Kldranlagen aus, er wird ent-
sprechend gedndert.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

Das Baugesetzbuch BauGB vom 08.12.1986 (BGBl.I S.2253), zuletzt ge3n-
dert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBl.I S. 466)

Die Baunutzungsverordnung (BauNvVO) in der Fassung der Bekanntmachung
von 23.01.1990 (BGBl.I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBlL. I S. 466)

Die Planzeichenverordnung '90 (PlanzV '90) vom 18.12.1990
(BGBl1. I 1991 S.58)

1.2 Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage flir den rechtlichen, topografischen Nachweis der
Flurstiicke dient eine von den Vermessungs-Ingenieuren Grob, Teetzmann
+ Sprick erstellte Plangrundlage (Flurkarte M 1:1.000).

Im Gebiet vorhandene Bdume mit einem Stammdurchmesser 2 20 cm sind in
die Kartengrundlage eingemessen worden. Stddtebaulich und griinplane-
risch wichtige Bdume mit kleinerem Stammdurchmesser, wurden aus der
Ortlichkeit in den Plan iibertragen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur
+ Stadtplanung in Oldenburg beauftragt.

Bearbeitung: J. Claussen, Biiro A+S Hamburg, Fettstr. 6, 20357 Hamburg,
Tel. 040/43 14 69



1.3 Bestand

Nordlich der Peemdllerallee und &stlich der Hamburger Strafe entwik-
kelte sich gegeniiber dem Schulgrundstiick eine Einzelhausbebauung. In
drei der finf Gebdude waren Liden untergebracht. Die Grundstiicke sind
durchschnittlich rd. 1.300 m? groS.

Gegeniiber der Einmindung der StraBe Up de HSh in die Hamburger StrafBe
entstand auf einem ehemaligen Griinland ein Regenriickhaltebecken.

Der ca. 35 m tiefe Streifen parallel zur Hamburger Strafle ist un-
bebaut.

2.0 PLANUNGSANLASS und -ZIELE

PlanungsanlaBl ist die stiddtebaulich geordnete Entwicklung entlang der
Hamburger Strafle, in dem insbesondere ndrdlich der Peemdllerallee die
Versorgung der Gemeinde gefdrdert werden soll.

3.0 ENTWICKLUNG DES PLANES

Die Baugebiete sind alle liber die bestehenden Straflen: Hamburger
StraBe, Dovenkamp und Peemdllerallee erschlossen.

Die Baugebiete des Plangeltungsbereiches werden als Mischgebiete fest-
gesetzt. In diesem Bereich der Gemeinde Liitjensee bestand bis in die
80-er Jahre ein zentraler Bereich fir die Versorgung der Bevdlkerung
mit Glitern des taglichen Bedarfs.

Planerische Zielsetzung ist fiir die bebauten Grundstiicke die Erhaltung
der rdumlichen Einfassung der Hamburger StraBe durch zweigeschossige

Einzelgebdude. AuBerdem soll im Bereich gegeniiber der Schule die gewerbliche

Nutzung erhalten bzw. neuangesiedelt werden. Dazu ist im Text (Teil B)
festgesetzt, daB im ErdgeschoB nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und

Speisewirtschaften oder sonstige Gewerbebetriebe zuldssig sind (MI-Gebiet

Die Gemeinde hat diese Festsetzung nach einer langen und intensiv ge-
fiihrten Meinungsbildung getroffen. Dabei wurde zugrundegelegt, daB hier

die ehemals vorhandenen drei Ldden planungsrechtlichen Vorrang erhalten.

Das offentliche Interesse an ortsnahen Ldden zur Versorgung fiir die Be-
vOlkerung wurde in der Abwdgung hdher bewertet, als die privaten Nut-
zungsinteressen der Eigentiimer. Die Verpflichtung wird hier insbeson-
dere gegeniiber den Menschen gesehen, die auf eine ortsnahe Versorgung
angewiesen sind. Der Bebauungsplan soll neben der geordneten stiddte-

baulichen Entwicklung und dem Wohl der Allgemeinheit, die Bediirfnisse
der Familien, der alten Menschen und der Behinderten beriicksichtigen

und entsprechende Festsetzungen treffen.

Die iberbaubare Fldche ist in eine mdgliche zweigeschossige Bebauung
parallel zur Strafle und riickliegende eingeschossige Gebiude zur Be-
friedigung des gr&feren Fldchenbedarfs der gewerblichen Nutzungen un-
tergliedert. Die oberen Geschosse der Gebidude stehen dem Wohnen zur
Verfigung.



Die planerische Zielsetzung der Gemeinde, innerhalb der iiberbaubaren
Fldche im riickliegenden Bereich einzelnstehende Hiuser auszuschliefen
ldRt sich planungsrechtlich nicht direkt umsetzen. Auch hierfiir ist die
Festsetzung einer gewerblichen Nutzung in der ErdgeschoBzone ein
Baustein, die planerische Zielsetzung zu erreichen. Gesichert werden
soll die zweigeschossige Bebauung entlang der Hamburger Strafe.
Riickliegende Bauteile diirfen nur eingeschossig sein und sollen direkt
an den zweigeschossigen Baukorper angebunden werden.

In Ziffer 1.1 Text (Teil B) werden innerhalb des Mischgebiets allge-

mein zuldssige Nutzungen ausgeschlossen. Dies betrifft die Nr. 6, Gar-
tenbaubetriebe, die Nr. 7, Tankstellen und Nr. 8, Vergniigungsstidtten

in Teilen des Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutuzungen

geprdgt sind. Dies begriindet sich zum einen darin, daB in anderen Ge-
meindeteilen die Versorgung diesbeziiglich gesichert ist, zum anderen

ist die gewachsene Bebauungsstruktur und der vorhandene Grundstiickszu-
schnitt stddtebaulich nicht geeignet, solche Nutzungen aufzunehmen. Die
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstadtten innerhalb nicht iiberwiegend
gewerblich genutzter Fliachen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-

plans, da dieser Bereich der Versorgung der Bevdlkerung dienen soll und
Ladennutzungen durch Vergniigungsstdtten verdridngt werden kdnnen. Stiddte-
baulich sowie ortsgestalterisch wilirden u.a. Automatenspielhallen die Attrak-
tivitdt des gesamten Bereichs mindern. Planungsziel ist hier die Attraktivi-
tdtssteigerung, um der Tendenz einer Abwanderung von Liden entgegenzuwirken.
Auflerdem gebietet die gegeniiberliegende Schule den Schutz der Kinder und
Jugendlichen vor Vergniligungsstdtten in der direkten Schulnachbarschaft.

Festgesetzt ist eine offene Bauweise, die Gebdude bis zu einer Linge
von 50 m zuldBt. Um die gewachsene Gliederung durch einzelne Fassaden
auch bei einer méglichen Zusammenlegung benachbarter Flurstiicke beizu-
behalten, sind die straBenseitigen Gebdudeumrisse durch eine Baulinie
festgesetzt. Diese zwingende Festsetzung soll eine einheitliche Gebiu-
deflucht und die Zdsuren sichern. Eine Querteilung der Grundstiicke ist
planerisch nicht gewollt und widerspricht der angestrebten stddtebaulichen
Entwicklung. Eine zweigeschossige Bebauung vorn und ein eingeschossiges
Gebdude in zweiter Reihe ist ausgeschlossen. Die hinteren nicht iber-
baubaren Grundstiicksfldchen sollen gdrtnerisch gestaltet werden und

mit den Ostlich anschlieBenden Gartenbereichen eine zusammenhingend
durchgriinte Fldche bilden.

Die gestalterischen Festsetzungen im Text (Teil B) unter Ziffer 2.0
fordern die ortsbildtypischen Merkmale. An- und Umbauten neben und vor
den Hauptgebduden und die Art der Reklameinstallationen fiihren hidufig
zu einer AuflSsung der gestalterischen Einheit. Dies ist eine der Ursachen
filir Irritation und Identitdtsverlust. Der gemeindliche Wunsch nach
Neuansiedlung von Ldden wird in der Regel nur in einem gestalterisch
ansprechenden Umfeld angenommen. Deshalb ist wesentliches Ziel der
Festsetzungen, eine klare Gliederung der Geb&dude zu schaffen

und durch Minimierung der Materialvielfalt bzw. Beschrinkung auf
ortstypische Elemente wieder die architektonische und handwerkliche
Gestaltung in den Vordergrund zu stellen. Der individuellen Ausdrucks-
vielfalt sind dadurch keine Grenzen gesetzt. Im Bestandsbereich sind
rot verklinkerte und weill geschldmmte Gebdude mit geneigten Didchern
vorhanden.



Der nordliche Teil der bisher unbebauten Fldchen westlich des Regen-
riickhaltebeckens ist filir eine Neubebauung vorgesehen. Das Mafl der Nut-
zung wird dabei nach Norden geringer. Als Art der Nutzung ist auch
hier Mischgebiet festgesetzt, um planungsrechtlich der Mischung von
Wohnen und gewerblicher Nutzung auch Neubaufldchen zur Verfiigung zu
stellen. Die alleinige Zuldssigkeit gewerblicher Nutzung im Erdge-
schoBB gilt hier (Bereich (A)) nicht, da als Zentrum der Versorgungs-
funktion das Gebiet (B) gegeniiber der Schule gesehen wird.

Auch hier soll die Hamburger StrafBle rdumlich durch zweigeschossige Ge-
bdude eingefaf3it werden. Die gewachsene Gebiudestruktur des siidlichen
Bereichs soll fortgesetzt werden. Aus diesem grund ist im Text (Teil
B) Ziff. 1.3 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Sie besagt, daB nur
Gebdude bis zu einer Linge von 20 m , parallel zur StraBle gemessen,
zuldssig sind. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

Das gestalterische Erscheinungsbild dieser Geb&dude soll durch rote
bzw. rotbraune Vormauersteine gepridgt werden. Hierdurch wird der Rah-
men fiir ein einheitliches Erscheinungsbild gefdrdert, ohne die archi-
tektonische Gestaltungsvielfalt einzuschrénken. ‘

In den der Planung vorausgegangenen Diskussionen struktureller Art war
die Ortsdurchfahrt der Hamburger StraBe ein wesentliches Thema. Die
ungestaltete breite StrafBe aus Fahrbahn, Parkstreifen, Rad- und Gehwe-
gen, soll durch die abschnittsweise Bildung unterschiedlicher Erleb-
nisbereiche attraktiver werden und so zur Dampfung der Geschwindigkeit
des Verkehrsflusses beitragen. Neben der Verwendung unterschiedlicher Ma-
terialien zur Oberflidchengestaltung der verschiedenen Verkehrsflichen,
die in der Bauleitplanung nicht geregelt werden kdnnen, werden

durch diese Planung zwei Abschnitte geschaffen:

1. der Bereich der Liaden und Versorgung gegeniiber der Schule,
2. der Neubaubereich vor dem Regenriickhaltebecken.

Der erste Bereich ist durch die Laden &stlich und die Schule westlich

der Hamburger StrafBe geprdgt und durch zwei Baumtore am Anfang und En-

de gekennzeichnet. Thema einer zusammenhidngenden Gestaltungsplanung
kénnte fiir diesen Bereich die Herausbildung einer Platzsituation als Zone
des Verwelilens sein. Der zweite Abschnitt wird auf der Ostseite durch
StraBenbdume und eine Einzelhausbebauung begleitet und thematisiert die
StraBe als Bereich der Bewegung.

Offentliche Parkpldtze sind im StraBenraum der Hamburger Strafe in
ausreichender Anzahl vorhanden. Notwendige Stellpldtze zu den Nutzun-
gen in den Geb&uden sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

3.1 Flachenbilanz

Der Planungsbereich umfaBt eine Fl&dche von ca. 2,1 ha. Sie unterglie-
dert sich wie folgt (Angabe der ha; (Angabe der gerundeten qm)):

- Mischgebiet (A) 0,6 ha (ca. 5640 gm)
- Mischgebiet (B) 0,9 ha (ca. 8560 gm)
- Offentliche Verkehrsfliche 0,6 ha (ca. 5750 gm)



2.2 Schallschutz

Der Immissionsschutz ist durch eine ldrmtechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 14 vom August 1994 durch die Masuch + Olbrisch
Ingenieurgesellschaft mbH berilicksichtigt. Dabei wurde von einer
Prognose (bis in das Jahr 2014) von 7.664 Kfz pro 24 Stunden ausge-
gangen. Es wurde Ladrmpegelbereich IV fir straBenzugewandte Fronten

im ObergeschoB bis 36 m Abstand zur Strafenmitte und Lirmpegelbereich
IITI im Abstand von 36 m bis 71 m errechnet. Fir die Seitenfronten der
Gebdude ergeben sich im Obergeschofl Lirmpegelbereich IV bis zu 23 m
Abstand zur Straflenmitte und Larmpegelbereich III von 23 m bis 46 m.
Die Liarmpegelbereichsabstidnde im Erdgeschof sind etwas geringer, so
daf im Bebauungsplan die Werte fiir das ObergeschoB als maBgebend fest-
gesetzt wurden. Der 2u grofBeren Abstdnden von Lirmquellen angrenzende
Lirmpegelbereich II wird nicht ausgewiesen, da in diesem Fall die
Schallschutzanforderungen im allgemeinen durch die Anforderungen an
die Wiarmeddmmung der Bauteile erfiillt sind. Fiir alle Fassaden im L3rm-
pegelbereich II (der Strafe zugewandte Gebiudefronten in einem Abstand
von 71 bis 100 m von der Mitte der StraBe) sind Schlafrdume mit ent-
sprechend schallgedidmpften Liiftungsanlagen zu versehen.

In Bezug auf die Gestaltung von Grundrissen sollten Fenster von
Schlafr&dumen nicht nach Westen zur Hamburger StrafBe hin orientiert
werden.

Damit sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
sichergestellt. '

3.3 Griinfestsetzungen

Die gutachterliche Untersuchung durch den Griinordnungsplaner ergab fiir
die sliddstlich an das Regenriickhaltebecken anschlieBende Fliche &kolo-
gisch wertvolle Teilbereiche. Im Kerngebiet der feuchten Senke hat
sich bei hohem Grundwasserstand ein Niedermoor gebildet. Der Schutz
dieser Fldche ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Der sie umgebende Bereich ist als Fldche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Mafnahme
beziehen sich auf ein Freihalten von Gehdlzbewuchs, um den vorhande-
nen Seggenried zu f&rdern. Die weiteren stddteplanerisch relevanten
Festsetzungen beziehen sich auf den Baumbestand, der durch Gebot der
Erhaltung im Bebauungsplan geschiitzt wird.

Fir die neu anzupflanzenden Biume im StraBenraum sind Mindestqualiti-
ten festgesetzt, um die stddtebaulich gewiinschte Qualitit einer griinen
Torbildung sicherzustellen.

Die Ubergiénge von den privaten Grundstiicksfldchen zum Regenriickhalte-
becken werden durch einen Pflanzstreifen gestaltet.

Parallel zur Hamburger Strafle ist im Mischgebiet (B) eine Laubhecke
anzupflanzen und auf allen Baugrundstiicken ist ein Laubbaum zu pflanzen.
Damit soll der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert werden.



Der bestehende Knickbewuchs norddstlich des Regenriickhaltebeckens
sowie ndrdlich der bestehenden Bebauung sind gemi#f Landesnaturschutz-
gesetz in die Planzeichnung iibernommen worden.

Aufgrund der zukiinftig hSheren Versiegelung im Planungsbereich soll-
ten einerseits Entsiegelungen im StraBenbereich z.B. auf den Parkplit-
zen, Rad- und Gehwegen und im Bereich der Baumstandorte angestrebt
werden. Des Weiteren ist das nur leicht verschmutzte Oberflichenwasser
z.B. von Dachern und Terrassen auf den Grundstiicksflichen zu versik-
kern. Dadurch wird eine Unterstiitzung des Grundwasserhaushalts er-
reicht.

Die aus den vorgesehenen Bauvorhaben resultierenden Eingriffe in den

Natur- und Landschaftshaushalt koénnen unter Beriicksichtigung der auf-
gefilhrten Mafinahmen zur Minimierung und Vermeidung innerhalb des Plan-
gebiets nicht vollstandig ausgeglichen werden. Das verbleibende Defi-

zit wurde im Zuge der Abwdgung behandelt und als nicht ausgleichbar im
Planungszusammenhang bewertet. Die Gemeinde beabsichtigt an Stelle des
vollstdndigen Verzichts auf den erforderlichen Ausgleich, eine Kompensations-
flache in einer Gr&Be von ca. 1.6000 gm als freiwillige Verpflichtung

zur Verfiligung zu stellen und als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft grundbuchrechtlich zu

fixieren und im Fl&dchennutzungsplan darzustellen.

4 . BODENORDNUNG

Die entsprechenden Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzung der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtre-
tung der Verkehrs- und Griinfldchen an die Gemeinde Liitjensee wird
auf freiwilliger Grundlage angestrebt.

5. VER- und ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgqung
Alle Grundstiicke werden an die Sffentliche Wasserversorgung ange-

schlossen.

b) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG.

c) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwidsserungsnetz der Gemein-
de Liitjensee angeschlossen.

d) Oberfléchenentwidsserung
Das anfallende Regenwasser soll bei geeigneten Untergrundverhiltnissen

auf den Grundstiicken versickert werden. Nicht versickerbare saubere
Oberfldchenwasser werden in das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken
eingeleitet.

e) Miillbeseitigung
Die Grundstlicke werden durch den Miillbeseitigungsverband Stormarn

Lauenburg entsorgt.



f) Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Hamburger Gaswerke GmbH.

g) Loschwasserversorgung

FUir die Versorgung des Gewerbegebietes mit Ldschwasser sind mindestens
96 cbm/h filir die Dauer von 2 Stunden sicherzustellen.

6. ROSTEN und FINANZIERUNG
Da alle Erschliefungsanlagen vorhanden sind, werden der Gemeinde kei-

ne Kosten entstehen.

Die Begriindung? wurde in der Gemeindevertretersitzung der Gemeinde
Liitjensee am 7.2.4985. .. .. gebilligt.

Gemeinde Liitjensee, den




