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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rech ndlagen

Planungserfordernis:

Nachdem die nach § 33 BauGB genehmigte Errichtung eines Verbraucher-
marktes auf den ehemaligen Flichen der Deutschen Bundesbahn im Rohbau-
zustand per GerichtsbeschluB gestoppt und unrealisierbar geworden ist,
soll dieser Bereich stiddtebaulich neu geordnet werden. Dazu beschloB
die Gemeindevertretung am ........... den Bebauungsplan Nr. 30 "Am
Bahnhof" neu aufzustellen.

Dem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung soll dabei besonders Rech-
nung getragen werden. Aus diesem Grunde wird das Aufstellungsverfahren
fiir diesen Bauleitplan gemidB § 2 BauGB-MafBnahmenG beschleunigt durch-
gefiihrt.

GemdB § 8 (2) BauGB sind die Bebauungspldne aus dem Flidchennutzungs-
plan zu entwickeln. Der wirksame 2. Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Trittau trat am 17.11.1976 in Kraft. Der Bebauungsplan weicht in sei-
nen Festsetzungen von den Darstellungen im Fldchennutzungsplan ab. Aus
diesem Grunde bedarf der Bebauungsplan gemiB § 1 (2) BauGB-MafBnahmenG
der Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehdrde entsprechend § 6 (2)
und (4) des Baugesetzbuches (BauGB). Der Fldchennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

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

Das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz BauGB-MaBnahmenG vom 28.04.1993
(BGBl. I S. 622)

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

Die Planzeichenverordnung '90 (PlanzVv '90) vom 18.12.1990
(BGB1. I 1991 S.58)

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Trittau vom 23. Januar 1984.

1.2 Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen, topografischen Nachweis der
Flurstiicke dient eine von den Vermessungs-Ingenieuren Grob + Teetzmann
erstellte Plangrundlage (Flurkarte M 1: 500).

Die im Gebiet vorhandene Biume mit einem Stammdurchmesser 2 20 cm sind
in die Kartengrundlage eingemessen worden.

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

Bearbeitung: J. Claussen, Biiro A+S Hamburg, Weidenallee 26a, 20357 Hamburg,

Tel. 040/44 14 19




1.3 Bestand

Auf den ehemaligen Flichen der Deutschen Bundesbahn, ndrdlich und ost-
lich des ehemaligen Bahnhofs steht westlich der WaldstraBe ein Ver-
brauchermarkt mit einer entsprechend grofl ausgelegten Stellplatzanlage.
Als das genehmigte Bauvorhaben gerichtlich gestoppt wurde, war die
Stellplatzanlage mit der dazugehdrigen Oberfliachenentwidsserung inklu-
sive Regenriickhaltebecken bereits fertiggestellt. Die Rohbaumafnahme
fiir den Verbrauchermarkt war ebenfalls abgeschlossen. Wegen des langen
Leerstands und der Nichtinbetriebnahme des Stellplatzes sind die bau-
lichen Anlagen mittlerweile abgerissen worden.

Westlich des ehemaligen Verbrauchermarktes besteht direkt an der
Grundstiicksgrenze zu den Wohnbaugrundstiicken ein Lirmschutzwall.

Per Gerichtsurteil wurde entschieden, daB es sich um eine bauliche
Anlage handelt, die die vorgeschriebenen Abstandsfldchen zu den Nach-
bargrundstiicken nicht einhalt.

Im ehemaligen Bahnhofsgebdude befindet sich im ErdgeschoB eine Gast-
stidtte, eine Automaten-Spielhalle und im Obergeschofl die Wohnung des
Eigentiimers. Das Dach ist begriint.

Siidlich des ehemaligen Bahnhofsgebdudes besteht eine gewachsene Ein-
zelhausbebauung auf groBRfldchig geschnittenen Grundstilicken entlang der
Bahnhofstrafle.

Der ehemalige Bahnhofsvorplatz (Am Bahnhof) ist Wendeanlage und End-
haltestelle fiir verschiedene Bus-Linien des &ffentlichen Personennah-
verkehrs. Das ndrdliche Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich Bahnhof-
straBe/Am Bahnhof war durch einen Reifenhandels- und Montagebetrieb
belegt und soll mit einem Geschdfts- und Wohnhaus neu bebaut werden.

Sidlich des Abzweigs der Liitjenseer Strafe bestehen 11 Reihenh&duser in
zwei West-Ost ausgerichteten Zeilen.

Riickwdrtig zu den siidlich des ehemaligen Bahnhofs, an der Bahnhof-
strafBe belegenen Grundstiicke, besteht ein rund 2 m breiter Rad- und
Gehweg, der eine Verbindung zur ehemaligen Bahntrasse nach Siiden her-
stellt.

Zur WaldstraBe besteht keine Verbindung filir den Fahrverkehr.

Der Planungsbereich wird von zum Teil groBkronigem Baumbestand ge-
pragt. Wichtiger Baumbestand sind die Linden auf der Ostlichen Seite
der BahnhofstrafBe, je eine Linde auf den Grundstiicken BahnhofstraBe
Nr. 13 und Nr. 15, zwei Buchen nérdlich des Bahnhofsgebdudes und drei
Eichen 8stlich des Bahnhofsgebdudes. Eine wichtige Gehodlzkulisse be-
steht entlang der WaldstraBe, die den Rand der bebauten Ortslage mar-
kiert.



2. PLANUNGSANLASS UND -ZIELE

PlanungsanlaB ist die Zielsetzung der Gemeinde, den derzeitigen
Status quo staddtebaulich geordnet zu verdndern. Grundlage dieser Ent-
scheidung ist der dringende Wohnbedarf der Bevdlkerung und der Wille,
den vorhandenen stddtebaulichen Miflstand der ehemaligen Magnet-
Markt-Fldche zu beseitigen. Aufgrund der zahlreichen Nachfragen nach
Wohnraum sieht sich die Gemeinde einem dringenden, kurzfristigen Be-
darf an Baugrundstiicken gegeniiber. Die Anfragen werden seit Anfang
1993 in der Verwaltung registriert.

Das letzte Bebauungsgebiet (B-Plan Nr.28 '"Hasenberg") in der Ge-
meinde Trittau wurde Anfang der 80er Jahre planungsrechtlich ausge-
wiesen. Der Bereich ist seit einiger Zeit bebaut. Einzelne Bau-
liicken werden je nach Verfligbharkeit bebaut. Die Gemeinde stellt fest,
dafBl ein dringender Wohnbedarf im Ort besteht.

Planungsziel ist die Schaffung einer verdichteten Wohnbebauung in
zwei- bis dreigeschossiger Ausfiilhrung, unter Berilicksichtigung des
dringenden kurzfristigen Bedarfs an Baugrundstiicken und Mietwohnungen.
Der Grundsatz nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden (§ 1(5) BauGB)
soll in dieser zentralen Lage des Ortes Vorrang haben.

Die bestehenden Nutzungen entlang der Bahnhofstrafle sollen mit einer
angemessenen Entwicklungsmdglichkeit staddtebaulich geordnet und pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

GemaB Landesplanung in Schleswig-Holstein (1988), Regionalplanungs-
raum I, wird unter Ziffer 4.5.3 Kreis Stormarn, Abs. 6, in Bezug auf
Trittau folgendes geduBert:

"... Die im auBeren Achsenzwischenraum gelegene Gemeinde Trittau ist
als Unterzentrum eingestuft.

Es ist darauf zu achten, daB hier ausreichend Baufldchen zur Verfigung
stehen, um dem Siedlungsdruck in den umliegenden Nachbargemeinden ent-
gegenzuwirken. ..."

Weitere Planungsziele sind:

- Erschlieflung des neuen riickwartigen Wohngebiets iiber eine in Misch-
nutzung auszubauende Wohnstrafle ohne AnschluB an die WaldstraBe fiir
den Fahrverkehr.

- Erstellung von mindestens 100 Wohneinheiten in Geschofiwohnungsbauten
und Reihenhdusern zur Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs der

Bevdlkerung (verdichtete Bebauung).

- Unterbringuhg der notwendigen privaten Stellplatze zum GeschoBwoh-
nungsbau, uUberwiegend in Tiefgaragen.

- Neuordnung der rdumlichen Eingangssituation an der Bahnhofstrafie zum
ehemaligen Bahnhof (Auslagerung des Reifenhandelsbetriebes).

- Ausbau eines Rad- und Gehwegs parallel zur Bahnhofstrafe.

- Sicherung des Gebiaudebestandes entlang der Bahnhofstrafle.



- Passive Schallschutzmaf3nahmen an den Gebduden zum Schutz vor schidd-
lichen Schallimmissionen entlang der Bahnhofstrafe.

- Minimierung von Eingriffsfolgen durch die BaumafBnahme und Verbes-

serung der Skologischen Situation zwischen ehemaligem Bahnhof und
Waldweg durch Aufhebung der grofifldchigen Versiegelung.

3. ENTWICKLUNG DES PLANES

3.1 Erschliefung

Die bestehenden Straflen Bahnhofstrafe und Vorplatz des Bahnhofs (Am
Bahnhof) sowie die WaldstraBe wird planerisch nicht veridndert.

Von der Waldstrafle aus wird fir den Fahrverkehr jegliche Anbindung an
die Baugebiete ausgeschlossen. Lediglich der von Norden kommende iuber-
regionale Radwanderweg, der in diesem Bereich auf der WaldstrafBe ge-
fiihrt wird, wird ndrdlich des bestehenden Regenriickhaltebeckens {iiber
eine Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung (Rad- und Gehweg) an
die ehemalige Bahntrasse (Flurstiick 64/63) angebunden.

Das Grundstlick des ehemaligen Verbrauchermarktes wird durch eine
WohnstraBe erschlossen, die als Mischflache filir den Fahrverkehr und
den nicht motorisierten Verkehr einheitlich mit kleinteiligem Pfla-
stermaterial ausgebaut werden soll. Die notwendigen Sffentlichen
Parkplatze werden an dieser Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Im Norden und Siiden endet die Erschliefungsfldche in
einer platzartigen Wendeanlage, so daB3 Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
problemlos wenden kdnnen.

Nach Norden hin besteht die MOglichkeit, die Verkehrsfldche in das
Flurstick 64/78 und folgende (ehemaliges Bundesbahngelidnde) fortzufiih-
ren. Die Gemeinde beabsichtigt, auch diese anschlieflenden Fl&dchen zu
iberplanen und stddtebaulich geordnet zu entwickeln.

Notwendigerweise mufl die Erschlieflung fiir den nordlich anschlieBenden
Bereich durch die hier geplanten WohnstraBen gefilhrt werden. In bezug
auf die Regenwasser- und Schmutzwassersiele zwingen die vorhandenen
Anschluflpunkte zu einer HShe der Fahrbahn vor dem Gebdude Nr. 1 von
38,00 m i.NN. GemdB Systemschnitt als Darstellung ohne Normcharakter
war urspriinglich eine ErschlieBungsfldchenhdhe von 37,55 m {i.NN vorge-
sehen.

Eine eindeutige Trennung zwischen Erschliefungsstrafle und Waldstrafle
ist durch die offentliche Griinflache ndrdlich des vorhandenen Regen-
riickhaltebeckens sichergestellt. Siidlich dieser Sffentlichen Griinflad-
che wird der iberregionale Radwanderweg von der WaldstraBe auf den
Wohnweg gefiihrt. Entlang der gesamten westlichen Straflenbegrenzungs-
linie der Waldstrafle wird per Planzeichen in der Planzeichnung

(Teil A) ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.



Die WaldstrafBe ist planerisch nicht als Erschliefung zum Geltungsbe-
reich vorgesehen. In der Detailplanung und Ausgestaltung fiir die
Waldstrafe wird die Fahrbahn durch unilbberwindliche Hindernisse auf die
notwendige Fahrbahnbreite begrenzt, so daB dort das Parken von Fahr-
zeugen ausgeschlossen sein wird. 2Zusdtzlich kann die Gemeinde durch
Parkverbot das Abstellen von Fahrzeugen verhindern.

Die StrafBenverkehrsfldche der BahnhofstraBe ist um 2,0 m nach Osten

in die privaten Grundstiicksfldchen hinein erweitert festgesetzt.

Hier soll wegen der bestehenden dicken Lindenstdmme im Gehwegbereich
parallel zur Bahnhofstrafe ein verbreiterter Rad- und Gehweg in siche-
rer und verkehrstechnisch besserer Lage ausgebaut werden.

Der private ruhende Verkehr innerhalb des Neubaubereiches, nérdlich,
Ostlich und siidlich des ehemaligen Bahnhofs wird in 34 oberirdischen
Stellpldtzen und Garagen bzw. in den Vorgidrten von 17 Reihenhdusern. Die
verbleibenden notwendigen Stellpl&dtze werden in den Tiefgaragen mit ca.

ca. 110 Platzen untergebracht. Innerhalb dieses Neubaubereichs gibt es 32
festgesetzte Sffentliche Parkpldtze. Innerhalb des bereits bebauten Teils
des Bebauungsplans werden alle privaten Stellplatze auf den Baugrundstiicken
nachgewiesen.

3.2 Bebauung

Die Baugebiete entlang der BahnhofstraBe werden bis zur siidlichen
Grenze des Flurstlicks 64/41 als Mischgebiet festgesetzt. Planerisch
wird damit der Bestand in seiner Durchmischung von gewerblicher Nut-
zung und Wohnnutzung gefdrdert. Zielsetzung ist die Beibehaltung
der ortstypischen, straBenbegleitenden Einzelhausbebauung.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die nur Gebdudebreiten
von maximal 19,0 m parallel zur BahnhofstraBe zulaBt, setzt die be-
reits im Bebauungsplan Nr. 32 "Kehrwieder" getroffenen Festsetzungen
nach Norden fort. Die abweichende Bauweise beriihrt nicht die geltenden
Abstandsvorschriften der Landesbauordnung.

Das MaB der baulichen Nutzung im Mischgebiet orientiert sich am Be-
stand und bietet angemessene Erweiterungsmoglichkeiten.

Im Bereich der Zufahrt zum ehemaligen Bahnhofsvorplatz ist ein h&heres
Maf3 der Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt, um eine stadtebauliche Be-
tonung als Torsituation zu erreichen. Hier besteht ein prddestinierter
Standort fiir Lidden im Erdgeschofl. Dies soll auch durch die hdhere GR2Z
erméglicht werden.

Im Mischgebiet sind gemdfB textlicher Festsetzung (Teil B) die aus-
nahmsweise auflerhalb von iiberwiegend gewerblich genutzten Fldchen zu-
ldssigen Vergniligungsst&dtten nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Er-
fahrungsgemdf verdringen Vergniigungsstdtten, Spielhallen und &dhnliche
Unternehmungen durch hohe Umsdtze auf geringer Fldche die Lidden, die der
Versorgung der Bevdlkerung dienen. Wegen der zentralen Bushaltestelle
wird dieser Bereich auBerdem uUberdurchschnittlich stark von Schiilern
frequentiert, die es besonders zu schiitzen gilt.



Die textliche Festsetzung Ziffer 2 schlieBt die allgemein zuldssigen
Nutzungen: Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen und Nr. 8 Ver-
gnliigungsstdtten im Sinne des § 4a (3) 2 BauNVO in den Teilen des Ge-
bietes, die iliberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind, aus.
Die gewachsene Struktur bietet diesen Nutzungen im Bestand nur &dufBerst
geringe Entwicklungsméglichkeit. Allerdings sind Grundstilickszusammen-
legungen nicht ausgeschlossen, so daBl bei grundsdtzlicher Veridnderung
der Eigentumsverhdltnisse die genannten Nutzungen nicht zuldssig sein
sollen.

Das noérdliche Grundstiick an der BahnhofstrafBe (Bahnhofstrafle Nr. 5,
Flurstiick 64/41), der ehemalige Bahnhof und die nérdlich, &8stlich und
sidwestlich an den Bahnhof angrenzenden Grundstiicke sowie die riickwdr-
tigen, noch unbebauten Grundstiickshdlften an der Bahnhofstrafe sind
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

GemdB textlicher Festsetzung werden die in den Allgemeinen Wohngebie-
ten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Die vorgenannten Nutzungen sind in den Mischgebieten allgemein zulds-
sig und sollen nur dort angesiedelt werden (in diesem Fall abgesehen
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen, flir die in anderen Gemeinde-
teilen ausreichend Flachen zur Verfligung stehen).

Ziel der stddtebaulichen Ordnung ist die Nutzungsabstufung zum Reinen
Wohngebiet.

Aufgrund der Geltendmachung von Bedenken entschied die Gemeinde nach
Abwidgung der Sffentlichen und privaten Belange, daB die bestehende
Gaststdtte im Bahnhofsgebdude gem. § 1 (10) BauNVO innerhalb des All-
gemeinen Wohngebiets allgemein zuldssig ist. Damit ist der Bestand
dieser Schank- und Speisewirtschaft, die nicht nur der Versorgung des
Gebiets dient, sondern einen grdfleren Einzugsbereich hat, planungs-
rechtlich gesichert. Dabei wird die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets in seinen iibrigen und benachbarten Bereichen gewdhrt.
GemdB § 1 (10) BauNVO ist diese Festsetzung in iberwiegend bebauten
Gebieten zuldssig. Dies trifft hier zu, da der Bahnhof rundum von bau-
lichen Anlagen umgeben ist. Die ndrdlichen, dstlichen und siidlichen
baulichen Anlagen werden durch die Planung in Nutzungsart und Nutz-
ungsdichte neu iberplant.

Die genehmigte Automaten-Spielhalle ist ebenfalls in den Abwidgungsprozef
einbezogen worden. Die Gemeinde entschied, daBl eine solche Einrichtung
den heutigen planerischen Zielvorstellungen nicht mehr entspricht. Ins-
besondere der Schiilerverkehr, aber auch die im Neubaugebiet zukiinftig
wohnenden Kinder und Jugendlichen sollen langfristig vor den negativen
Einfliissen einer Automaten-Spielhalle geschiitzt werden. Dies begriindet
die zukunftsorientierte Aussage des Bebauungsplans, den vorhandenen
Betrieb lediglich unter Bestandsschutz zu stellen und planungsrechtlich
nicht abzusichern.

Das bedeutet, dafl sie im bisherigen Umfang weiter genutzt und

fir diese Nutzung auch instandgehalten werden darf, obwohl sie den
Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht. Im Zusammenhang mit
diesem Abwdgungsergebnis wurden die ldrmtechnischen Aspekte iliberpriift
(siehe hierzu Punkt 3.4 Schallschutz).



Die Bauweise ist flir jedes der Allgemeinen Wohngebiete unterschiedlich
festgesetzt. Im ndrdlichen Grundstiick, BahnhofstrafBe Nr. 5, gemdfB Be-
stand Reihenhduser, in der StrafBe Am Bahnhof und den ndrdlich und &st-
lich angrenzenden Baugrundstiicken abweichende (ehemaliges Bahnhofsge-
baude) bzw. offene Bauweise, und in den rickwidrtigen Grundstiicksfla-
chen an der BahnhofstraBe Einzelhduser.

Das MafB der Nutzung orientiert sich am Bestand und an der GrofBe der
Grundstiickszuschnitte fiir die Einzelhduser.

Die Gemeinde &dnderte im Rahmen der Abwdgung die Art der baulichen Nut-
zung fiir die Baugrundstiicke, auf denen dreigeschossiger Wohnungsbau
vorgesehen ist, von Reine in Allgemeine Wohngebiete. Damit soll die
Moglichkeit geschaffen werden, in diesem zentral gelegenen Bereich des
nérdlichen Gemeindeteils die der Versorgung des Gebiets dienenden Be-
triebe und Anlagen fiir die in der Baunutzungsverordnung genannten
Zwecke, allgemein und nicht nur ausnahmsweise zuzulassen.

Reine Wohngebiete sind alle verbleibenden Baufldchen jenseits der
Allgemeinen Wohngebiete. Diese Gebiete sollen nur dem Wohnen dienen.
Die Gemeinde strebt im Planungsbereich eine verdichtete Bebauung an,
um in dieser zentralen Ortslage den Grundsatz nach sparsamem Umgang
mit Grund und Boden (§ 1 (5) BauGB) gerecht zu werden. Im Zuge der
Entscheidungsfindung in den politischen Gremien wurden die Argumente
fir und wider diskutiert und die vorgesehene Bebauung filir diesen Be-
reich als akzeptabel beschlossen.

Als stddtebauliche Schwerpunkte der Neubebauung plant die Gemeinde
dreigeschossigen GeschoBwohnungsbau. Ostlich des alten Bahnhofs ordnet
die iberbaubare Flidche drei Gebdudekdrper um die bestehenden Eichen
an. Die Gebdude sollen durch untergeordnete Bauteile miteinander ver-
bunden werden, so dafBl die Baumasse gegliedert wird.

Nordlich des alten Bahnhofs entstehen ebenfalls GeschoBfwohnungsbauten
mit drei Geschossen. Ihre Firsthdhe wird in der GrdRenordnung der be-
stehenden zweigeschossigen Reihenhauszeile festgesetzt. Aus den unter
Punkt 3.1 ErschliefBung genannten Griinden beschlofl die Gemeinde, die
festgesetzten Trauf- und Firsthdhen um 0,5 m zu erhdhen. Damit wurde
ein Zwangspunkt, der zu einer unrealisierbaren Tiefgaragenzufahrt ge-
fiihrt hdtte entscharft.

Alle weiteren neuen Gebdude werden als Reihenhiduser festgesetzt.

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung wird in diesem hochverdich-
teten Bereich nur durch eine ausfilhrliche Feinsteuerung in den das MaRB
der baulichen Nutzung festsetzenden Aussagen des Bebauungsplans ge-
wdhrleistet. Deshalb sind in der Planzeichnung Obergrenzen fiir die
Trauf- und Firsthfhe der Gebidude festgesetzt, um die Kubatur der Ge-~
bdude im Verhdltnis zur bestehenden Bebauung bzw. zu den, den Pla-
nungsbereich sdumenden Bdumen zu bestimmen.

Im sidlichen Neubaubereich filir die Neubebauung (ehemalige Stellplatz-
fliche zum Verbrauchermarkt) liegt die ermittelte Geldndehdhe hoher
als im nBrdlichen Bereich. Der Unterschied wirkt sich auf die Festset-
zung der maximal zuldssigen Firsthdhe aus.



Zusdtzlich schlieflen die gestalterischen Festsetzungen unter Text
(Teil B) Ziffer 6.2 auf den dreigeschossigen Geb&duden Dachaufbauten
oder Dacheinschnitte aus. Damit wird gewdhrleistet, daB das dritte
VollgeschofS nicht iliber die nach Bauordnungsrecht mogliche Aufstockung
um ein Nicht-vollgeschofl iiberbaut wird. Denn dadurch wilirde der opti-
sche Eindruck einer Viergeschossigkeit entstehen, die von der Gemeinde
nicht gewollt ist.

Als Ausnahme ist in die Festsetzungen des Bebauungsplans die Mdglich-
keit aufgenommen worden, Mansardddcher zu errichten. Das heifit, das
dritte VollgeschoB3 wird gestalterisch als Dachgeschofl mit einer steil-
geneigten Dachfldche von hdchstens 75° Grad gestaltet.

Das MafB3 der baulichen Nutzung ist des weiteren durch die Grundflidchen-
zahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und durch die iiberbaubaren Fl&-
chen in Baukdrperausweisung eindeutig bestimmt.

Bei der Ermittlung der Grundflidchenzahl ist die zuldssige Grundflache
fiir hochbauliche Anlagen zugrunde gelegt worden. Die nach § 19 (4)

Satz 2 BauNVO fiir Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen sowie bauliche
Anlagen unter der Gelindeoberflidche zulissige {lberschreitung von 50 vom
Hundert wird angewandt.

Die GRZ ist ein Instrument zur Bestimmung der stddtebaulichen Nut-
zungsdichte und greift differenzierend nur, wenn durch sie allein die
Grundfliche der zuklinftigen Gebdude bestimmt wird. Die sonstigen Ver-
siegelungen werden dann iiber die o.g. 50 % - Regelung bemessen.

Flir die Baugrundstiicke, auf denen Geschoflwohnungsbau entstehen wird,
ist im Bebauungsplan die zulidssige Uberschreitung der GRZ durch Tief-
garagen gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO auf 80 vom Hundert festgesetzt.

Dies bedeutet, dafl bei einer GRZ = (0,35 fiir die genannten Nebenanlagen
zusdtzlich eine GRZ = 0,28 (80 % v. 0,35) zur Verfiigung steht. Damit
errechnet sich der gesamte Versiegelungsgrad fiir dieses Grundstiick auf
eine GRZ = 0,63. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad des Baugrund-
sticks von 63 %.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs auf den Baugrund-
stlicken ist sichergestellt.

Die notwendigen Stellplitze filir die Reihenhduser werden auf den jewei-
ligen Reihenhausgrundstiicken nachgewiesen. Die notwendigen Stellplitze
zum Geschofiwohnungsbau sind im wesentlichen in Tiefgaragen unterzu-
bringen. Zusdtzlich sind ebenerdig 6 Gemeinschaftsstellplidtze zur iliber-
baubaren Flache Nr. 1 und 11 Gemeinschaftsstellpldtze zur iiberbaubaren
Flache Nr. 6 in der Planzeichnung festgesetzt. Dies bedeutet, daB zu
den Baukdrpern Nr. 1 und Nr. 2 bei rd. 40 Wohneinheiten in der Tief-
garage mindestens 34 Stellplatze nachgewiesen werden miissen.

Fir den Baukdrper Nr. 6 bedeutet dies bei rd. 33 Wohneinheiten, daB in
der Tiefgarage mindestens 22 Stellpl&dtze nachzuweisen sein werden.

Stddtebaulich entsteht eine Folge von unterschiedlichen, platzartigen
Raumen, die durch individuelle Gestaltung Unverwechselbarkeit und
Orientierung im Neubaubereich schaffen sollen.



Die Gemeinde entschied sich filir diese, in Trittau ungewdhnlich ver-
dichtete Wohnbebauung, um den stddtebaulichen Miflstand, den der ge-
richtliche Baustop hinterliefB, zu beseitigen. Die hohe Verdichtung in
Ortsrandlage und in Ndhe zu einem Naturschutzgebiet ist staddtebaulich
und landschaftsplanerisch als abgewogene Entwicklung zu sehen. Es wird
in Nidhe zum Trittauer Markt und zur Schule eine grofBe Anzahl neuer
Wohneinheiten (ca. 109) zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der
Bevdlkerung geschaffen.

Dieses Konzept geht nur auf, wenn die zukiinftigen Bauherren, die Ge-
meinde und die Bewohner dem hohen Anspruch der bauplanerischen Leit-
ideen in Bezug auf die Gestaltung Rechnung tragen.

3.3 Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 5,1 ha groB.
Die Fldchen unterteilen sich wie folgt:

- Reines Wohngebiet (WR) = 1,0 ha
- Allgemeines Wohngebiet (WA) = 1,7 ha
- Mischgebiet (MI) = 0,9 ha
- StraBenverkehrsflidche = 0,9 ha
~ StraBenverkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung (Wohnweg) = 0,4 ha
- Regenriickhaltebecken = {(weniger als 0,1 ha)
- Griinfldche = (weniger als 0,1 ha)
5,1 ha

3.4 Schallschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine l&8rmtechnische Untersuchung von der Inge-
nieurgesellschaft mbH Masuch + Olbrisch im Oktober 1993 vorgelegt.

Die zu beriicksichtigenden Lirmemissionen gehen vom Verkehr auf der
BahnhofstraBBe/Kieler StrafBe und von der Buskehre vor dem ehemaligen
Bahnhofsgebdude aus. Bei der Auswirkung dieser Emissionen auf den
Planbereich werden die bestehenden Gebdude als Abschirmung bericksich-
tigt.

Die Beurteilungspegel sind fiir alle lt. Bebauungsplan zuldssigen
Geschosse berechnet worden. In Teilbereichen liegen die berechneten
Beurteilungspegel iber den Orientierungswerten fir die festgesetzten
Baugebiete. Aus diesem Grunde sind in der Planzeichnung (Teil A) gemaR
§ 9 (1) 24 BauGB Fldchen fiir passive SchallschutzmaBnahmen an den Ge-
bduden festgesetzt. Innerhalb dieser Fliachen sind fir die Fassaden
entlang der Baugrenzen Ladrmpegelbereiche ermittelt worden. Sie sind in
der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichnet.

Im Text (Teil B) sind fir die Larmpegelbereiche die erforderlichen
resultierenden SchalldimmaBe (erf. R'w,res.) festgesetzt.

Die besondere Festsetzung flir Schlafrdume erfolgt wegen der notwendi-
gen Gewdhrleistung einer ausreichenden Beliiftung. Die Beurteilungs-
pegel fiir die Nacht zeigen, daB bei teilweise gedffnetem Fenster un-
gestdrter Schlaf nicht garantiert werden kann. Daraus ergibt sich die
Notwendigkeit von schallgeddmpiten Liftungen.



Im Rahmen der Abwdgung war die direkte Nachbarschaft der zum Baukdrper
Nr. 6 gehdrenden Gemeinschaftsstellplatzanlage zum Baukdrper Nr. 5 zu-
untersuchen. Eine Begutachtung der Liarmeinwirkungen von der Stellplatz-
anlage wurde eine Betroffenheit filir die Wohnungen an der Silidseite des
Hauses Nr. 5 festgestellt.

Dabei wird der Beurteilungspegel sowie der Spitzenpegel fiir den Zeit-
raum tags unterschritten. Allerdings iiberschreitet der Beurteilungs-
pegel den Richtwert nachts um etwa 3 dB (A) und der Spitzenpegel den
Grenzwert um maximal 14 dB (A).

Bezogen waren diese Werte noch auf eine Stellplatzanlage mit 15 Stell-
plédtzen, wobei angesichts der kleinen Anlage mit einer geringen Hdu-
figkeit solcher Geriduschspitzen zu rechnen ist. Dies filhrte in der Ab-
wagung dazu, die Anzahl der Stellpldtze auf 11 zu reduzieren, dabei
die noérdliche Senkrechtaufstellung in eine Liangsaufstellung zu verwan-
deln und den verbleibenden Streifen mit einem Pflanzgebot zu belegen.
Damit wird die Stdrungshdufigkeit weiter minimiert und durch den
Pflanzstreifen ein optisch/psychologischer Schutz zur Stellplatzanlage
geschaffen (siehe Anlage zur Begriindung) .

Zur genehmigten Gaststadtte im ehemaligen Bahnhofsgebdude bestehen 11
Stellplatze, wobei 4 zur rilickliegenden Gebdudefassade orientiert sind.
Im Rahmen einer Ergadnzung zur larmtechnischen Untersuchung fiir den
B-Plan Nr. 30 wurden diese Stellplidtze als Teile von nicht genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen nach den Bestimmungen des § 22 Bundesimmis-
sionsschutzgesetz untersucht. Dabei sollte die ndchtliche Ruhest&rung

durch Gerduschspitzen vom Besucherverkehr der Gaststdtte und Spielhal-
le ausgeschossen werden. Tagsiiber sind keine Richtwertiiberschreitungen
zu erwarten. Da sich die Menschen wdhrend der Nachtzeit {iblicherweise
in den Wohngebaduden aufhalten, wurden Mafinahmen der Grundrifigestaltung
in Verbindung mit passiven Schallschutzmafnahmen fiir die heranriickende
Wohnbebauung als ausreichend bewertet. Die in der Planzeichnung fest-
gesetzten Fassadenabschnitte sind bei Schlafzimmern mit ausreichenden
Fenstergroflen ohne schallgeddampfte Liiftungen nicht sicherzustellen.
Deshalb wurden filir die betroffenen Fassaden schallgedimpfte Liiftungen
in Schlafrdumen festgesetzt.

3.5 Griinfestsetzungen

Fir den Bebauungsplan wurde durch den Landschaftsarchitekten BDLA
H.-R. Bielfeldt ein Griinordnungsplan ausgearbeitet (15.11.1993).

Unter Beriicksichtigung des derzeitigen Zustands wird durch die Pla-
nung wegen des geringeren Versiegelungsgrads der Naturhaushalt erheb-
lich verbessert.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird die dreigeschossige Bebauung
zu einer Uberpridgung dieses Raumes fiihren. Aus diesen Griinden sind die
bestehenden groflkronigen Baume in der Planzeichnung als zu Erhalten
festgesetzt worden. ‘



Durch textliche Festsetzung ist im Bebauungsplan sichergestellt, daB
die mit A) bezeichneten Biume, die einen besonderen Wert fiir den Pla-
nungsbereich darstellen, bei Abgang in jedem Fall mit einem Baum der
selben Art nachzupflanzen sind. Die hochwertige Pflanzqualit&dt begrin-
det sich in der Tatsache, daB bei Verlust des Baumes aus Platzgriinden
nur jeweils ein Baum nachgepflanzt werden kann.

Die Baumkulisse siidlich der WaldstraBe ist durch Einzelbaumfestset-
zungen und durch eine flichenmdBige Festsetzung in ihrem Bestand ge-
sichert. Die Doppelfestsetzung Erhaltung und Anpflanzung von B&umen
und Strduchern setzt die notwendige Nachpflanzung mit heimischen Laub-
gehdlzen fest. Insbesondere soll der teilweise Fichtenbestand durch
heimische Laubbdume ersetzt werden. Damit wird der stddtebauliche und
Skologische Wert dieses Gehdlzstreifens erhéht. Gleichzeitig soll eine
hohe Pflanzdichte zu einer Undurchdringlichkeit des Bewuchses fihren,
so daB keine "wilden" Querbeziehungen zwischen WaldstrafBe und innerem
Planungsbereich entstehen.

Innerhalb des Plangebiets wird der StraBenraum durch Bdume gestalte-
risch gegliedert. Hier sind Baumarten, die sich zu groBkronigem Wuchs
entwickeln werden festgesetzt worden, um in diesem Bereich des Uber-
gangs zur freien Landschaft ein der verdichteten Bebauung entsprechen-
des raumbildendes Griin gegeniiberzustellen.

Aus gestalterischen Griinden werden fiir ungestaltete Fassaden ohne Fen-
ster zur Begriinung Rank- und Kletterpflanzen festgesetzt.

Die Gemeinde beabsichtigt, kurzfristig die nérdlich angrenzenden Be-
reiche zu iilberplanen und stddtebaulich zu entwickeln. Dabei wird in
direkter Nachbarschaft an der ndrdlichen Plangeltungsbereichsgrenze
eine &ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Kinderspielplatz"
festgesetzt. Diese Fldche wird auch zum Nachweis als &ffentlicher
Kinderspielplatz fiir den vorliegenden Planungsbereich dienen.

4. BODENORDNUNG

Die Umsetzung der im Bebauungsplan veorgesehenen Nutzung fiir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung der Ver-
kehrs- und Griinflachen an die Gemeinde Trittau, wird auf freiwilliger
Grundlage angestrebt.
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5. VER- und ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) W erversorqun

Alle Grundstiicke werden an die Sffentliche Wasserversorgung ange-
schlossen.

b) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG.
c) Schmutzwasser

Die Grundstilicke werden an das vorhandene Entwdsserungsnetz der Gemein-
de Trittau angeschlossen.

d) Oberflichenentwdsserung

Das anfallende Regenwasser soll bei geeigneten Untergrundverhdltnissen
auf den Grundstiicken versickert werden. Nicht versickerbare saubere
Oberfldchenwasser und die Oberfldchenwasser von den ErschliefBungsfla-
chen sollen in die vorhandene, im Bebauungsplan als Regenriickhalte-
becken gekennzeichnete Wasserbehandlungsanlage eingeleitet werden.
Verunreinigte Oberfldchenwasser fallen nur in sehr geringen Mengen an.

e) Miillbeseitigung

Die Grundstilicke werden durch den Miillbeseitigungsverband Stormarn
Lauenburg entsorgt.

f) Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Hamburger Gaswerke GmbH.

g) L&schwasserversorgung

Flir die Versorgung des Gewerbegebietes mit Ldschwasser sind mindestens
96 cbm/h filir die Dauer von 2 Stunden sicherzustellen.
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6. KOSTEN und FINANZIERUNG

Der ErschlieBungsaufwand filir StraBen, Wege, Ver- und Entsorgungs-
leitungen betridgt voraussichtlich rund 1,2 Mio. DM. Der Gemeinde ent-
stehen aus dieser Planung keine Kosten. Aufgrund eines stddtebaulichen
Vertrages gemifl § 6 BauGB-MafinahmenG i.V.m. § 124 BauGB wird die Her-
stellung der Erschliessung einem Dritten i{ibertragen.

Die Begriindung in der Gemeindevertretersitzung der Gemeinde

Trittau am '?—‘(? &“qt 4,??T¢li&§\(t ZQ . L2, '{QQ%

Gemeinde Trittau, den




