BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan Nr. 22 a, 1. Anderung der Gemeinde Trittau
fiir das Gebiet: ndrdlich der PoststraBe, siidlich des Schiitzenplatzes,
fiir die Flurstiicke 68/9 und 68/8 der Flur 8, Gemarkung Trittau
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BEGRUNDUNG

gemdB3 § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986 (BGBl.I S. 2253)
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Anhang: Lidrmuntersuchung zum B-Plan 22a, 1. Anderung
der Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch GmbH




1. ALLGEMEINE~ UND RECHTSGRUNDLAGEN

Fiir den Anderungsbereich besteht der rechtskriftige Bebauungsplan
Nr. 22a der Gemeinde Trittau.

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Biiro Architektur und
Stadtplanung in Hamburg beauftragt, Bearbeiter: J. Claussen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBl.I S.466)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), gedndert durch Gesetz vom 22. April
1993 (BGBl. I S. 466)

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

Als Kartengrundlage fiir den topografischen und rechtlichen Nachweis
der Grundstilicke dient eine Katasterkarte M 1 : 1.000.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Zwel Bauwlnsche auf den benachbarten Grundstiicken, die beide nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht realisierbar sind, fihrten zu die-
ser Anderung.

Stddtebauliche Zielplanung der Gemeinde im Bereich der PoststraBe:

Die Gemeinde beabsichtigt, als Entlastung der Hauptgeschiftsstrafe
"PoststrafBe', eine Entlastungs- und AndienungsstraBle hinter den riick-
wdrtigen Grundstiicksgrenzen der ndrdlichen PoststraBenanlieger zu bau-
en. Diese Strafie soll im Kreuzungsbereich PoststraBe / KirchenstrafBe /
Rausdorfer StraBe angebunden werden. Sie wird dann 8stlich der Molke-
rel in Richtung Schiitzenplatz gefiihrt. Damit wird die bisherige Fest-
setzung eines Sffentlichen Gehweges neben einer dffentlichen Griinfli-
che zwischen Poststrafle und Schiitzenplatz an der nordwestlichen Flur-
stiicksgrenze des Flurstiickes 68/9 hinfidllig. Allerdings sind zum einen
die neuen Planungsziele noch nicht so ausgereift, daB der gesamte Be-
reich ndrdlich der PoststraBe stddtebaulich neu iiberplant werden k&nn-
te, zum anderen sind die Bauwlinsche auf den beiden Flurstiicken so
dridngend, daB im Verfahren der Anderung diese planungsrechtlich ermdg-
licht werden sollen.

Die beabsichtigten Bauvorhaben widersprechen nicht der zukiinftigen
stddtebaulichen Neuordnung in diesem Bereich.



3. ENTWICKLUNG DES PLANES

Fir die beiden Grundstiicke wird die Art und das MaB der Nutzung unver-
indert beibehalten. Die Grundstiicke sind als Kerngebiete mit einer
geschlossenen zweigeschossigen Bebauung festgesetzt.

Aufgrund der neuen Baunutzungsverordnung wird das MaB der Nutzung nur
noch durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die Geschofigkeit und ein Maxi-
malmaB fir die Firsthdhe festgesetzt.

AuBerhalb der zweigeschoBRigen Bauweise sind untergeordnete, einge-
schossig iliberbaubare Flichen festgesetzt. Im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereiches soll eine FuBlgdngerpassage eingerichtet werden, was
durch Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit pla-
nungsrechtlich zum Ausdruck kommt. Bei der beabsichtigten stédtebauli-
chen Neuordnung des Bereiches zwischen Poststrafle und der geplanten
Andienungs- und ErschlieBungsstraBe wird auch auf dem ndrdlich direkt
angrenzenden Flurstiick (Nr. 68/10) eine geschlossene Bauweise mit
einer Passage an der siidlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt. Die
quasi spiegelbildliche Ergdnzung zur hier festgesetzten Passage wird
eine attraktive Einkaufsmdglichkeit schaffen. Solange die planungs~
rechtliche Festsetzung fiir die ndrdlich angrenzenden Flurstiicke nicht
vollzogen ist, ist die notwendige Abstandsfldche fiir die Bebauung
durch entsprechende Baulasteintragung auf dem Nachbargrundstiick
sicherzustellen.

Innerhalb der zweiten eingeschoBigen Baufldche an der PoststrafBe
(Flurstiick 68/9 und 68/8, beide teilweise) werden ein Zugang in einen
weiteren Passagenbereich innerhalb des Wohn- und Geschidftshauses sowie
eine eigenstidndige Kundenzone der Kreissparkasse entstehen.

Die beiden Geschofigkeiten sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
voneinander getrennt.

Die im Text (Teil B) unter Ziffer 1.0 festgesetzte Forderung ist aus
dem Ursprungsbebauungsplan iibernommen worden.

Unter Ziffer 2.0 werden Lirmpegelbereiche filir die der Poststrafe zuge-
wandten Fassadenteile festgesetzt, die auf den neuesten DTV Zahlener-
hebungen beruhen. Daraus resultieren passive SchallschutzmaBnahmen an
den Gebiuden, die nach DIN 4109 im Zuge des Bauantragsverfahrens nach-
gewiesen werden miissen (siehe Ldarmtechnische Untersuchung im Anhang an
diese Begriindung) .

Unter Ziffer 3.0 werden gestalterische Mindestanforderungen festge-
setzt, die zu einer crtstypischen Gebdudegestaltung beitragen sollen.

Stiddteplanerische Zielsetzung ist eine Gliederung der der Poststrafle
zugewandten Fassade durch Hauptgebdude, die durch rote Sichtsteinfas-
saden gestaltet werden. Dies entspricht dem ortstypischen Erschei-
nungsbild der Bebauung in der Umgebung des Planungsbereiches. Die un-
tergeordneten Zwischenbauten sollen sich von diesen Hauptgebduden ge-
stalterisch absetzen, wie dies z.B. slidwestlich des Planungsbereiches,
am Kaufhaus '"Mohr'", durch Verwendung von Stahl-/Glaskonstruktionen ge-
schehen ist.




ziffer 5.0 regelt die Nutzung der Geschosse liber dem ersten Obergeschof,
in denen nur Wohnungen zuldssig sind. Damit soll die ortstypische Situ-
ation einer Mischung von Handel und Gewerbe in der Erdgeschofizone mit
der Wohnfunktion stddtebaulich festgeschrieben werden.

Ziffer 6.0 setzt ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit als Passage
iilber das Baugrundstiick nach Norden fest. Stddtebauliche Zielsetzung
ist, mit einer zukiinftig spiegelbildlichen Festsetzung auf den Nach-
bargrundstiicken (68/10 und 68/5) eine Einkaufspassage mit kleinteili-
gen Einzelhandelsldden zu schaffen, iber die fufBlaufig die nérdlich
gelegenen Parkplidtze auf dem Schiitzenplatz an die PoststraBe angebun-
den werden. Im vorliegenden Planungsbereich kann nur die "halbe" Pas-
sage festgesetzt werden, so dafB bis zur Realisierung der Nachbarbebau-
ung mit einer provisorischen Ubergangsldsung zu rechnen ist.

GemdfB Baunutzungsverordnung wird unter Ziffer 7.0 das MaB der iiberbau-
baren Fl3che geregelt. § 17 BauNVO ldft in Kerngebieten eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 zu. Die festgesetzte GRZ = 0,55 bezieht sich
allein auf die vom zukiinftigen Gebdude iiberbaute Fldche. Da gemaB Ab-
satz 4, § 19 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflidche die Grundfli-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberfl&che
mitzurechnen sind, wird in der textlichen Festsetzung eine Ulberschrei-
tung der Grundfldche durch die vorgenannten Grundfldchen von bis zu

80 % zugelassen. Da das Baugebiet hier als Kerngebiet festgesetzt ist,
wird die sogenannte Kappungsgrenze von GRZ = 0,8 in Satz 2 § 19 (4)
BauNVO aufgehoben und auf die sich rechnerisch ergebende GRZ = 0,99
festgesetzt.

4. KOSTEN UND FINANZIERUNG
Aus der Planung entstehen der Gemeinde Trittau keine Erschlieflungs-
kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Trittau am ..... q‘,qu} .....

Trittau den, A.3. /’? ql'l

.................




