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1. Planungsgrundiagen

a. Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Trittau wurde in den 70er Jahre aufgestellt. In diesem
Bebauungsplan ist eine umfangreiche Neuordnung des Quartiers Poststrae, SchulstraBe, Cam-
pestraBe vorgesehen. Die Festsetzungen sehen insbesondere eine AufschlieBung der groBen
Grundsticke durch zuséizliche Verkehrsfldchen, die Schaffung von Parkplatzen sowie den Aus-
bau der vorhandenen StraBen tiw. ohne Beachtung der Eigentumsverhdltnisse vor. Diese Festset-
zungen wurden bislang nur ansatzweise redlisiert und entsprechen nicht mehr den Planungsvor-
stellungen der Gemeinde. Daher hat die Gemeinde sich entschlossen, den Bebauungsplan Nr. 5
neu aufzustellen. Wesentliche Planungsziele sind die st&dtebauliche Ordnung der StraBenrand-
bebauung PoststraBe, die Neuordnung im Blockinnenbereich und die Uberarbeitung der Stra-
Benquerschnitte.

b. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage Trittaus. Ein rechiskréftiger Bebauungsplan liegt
vor. Die Planénderungen umfassen im Wesentlichen Anderungen der Uberbaubaren Grund-
stOcksfldchen und der ErschlieBung. Die geplanten Vorhaben widersprechen den Gbergeordne-
ten Planungen vom Grundsatz her nicht.

c. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FOr die Gemeinde Trittau gilt der genehmigte Fidchennutzungsplan mit seinen Anderungen. Die
Fldchen des Plangebietes sind als Gemischte Bauflichen dargesteilt. AuBerdem ist das Symbol
fUr einen Parkplatz enthalten. Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung als Misch-
gebiet und entlang der CampestraBe als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entlang der
CampestraBe ist die Entwicklung aus dem Fdchennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB damit fUr
eine Bebauungstiefe nicht gegeben. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Abweichung ge-
ringfUgig ist und wird den Flédchennutzungsplan in einer folgenden Anderung anpassen.

d. Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der zentralen Orislage zwischen PoststraBe, SchulstraBe und Campestra-
Be. Die GréBe des Plangebietes betrdgt ca. 2,9 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten: Nordwestliche Grenze der FlurstUcke 145/5 und
269/145.
Im Nordosten: Norddstliche StraBenbegrenzungslinie der Poststrale.
Im SUdosten: SUdostliche StraBenbegrenzungslinie der SchuistraBe.
Im SOdwesten: SUdwestliche StraBenbegrenzungslinie der Cam-
‘ pestraBe.
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Das Plangebiet umfasst an der PoststraBe vorwiegend Geschdéftsnutzungen, an der Campestra-
Be sind Uberwiegend Wohngebdude vorhanden. In den rickwdrtigen Bereichen der PoststraBe
befinden sich neben Gartennutzungen tiw. 6ffentliche Parkplétze und Stellplétze fUr die Laden-
nutzungen. Im Plangebiet befinden sich einige das Ortsbild préagende Laubb&ume.

2. Planvorstellungen und Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen die
Neuordnung des Blockinnenbereichs. Die Festsetzungen des Ursprungsplanes mit hohem Anteil
an Verkehrsfldchen entsprechen nicht mehr den Vorstellungen der Gemeinde. Fir den Ausbau
der CampestraBe wird keine Notwendigkeit gesehen, hier wird die StraBenverkehrsfléiche ent-
sprechend dem Bestand festgesetzt. Die rUckwartigen Grundsticksfidchen sollen nunmehr privat
unter BerGcksichtigung vorhandener Zufahrten erschlossen werden. Lediglich eine fuBlé&ufige
Verbindung wird zwischen CampestraBe und PoststraBe vorgesehen.

BezUglich der Art der baulichen Nutzung will die Gemeinde die tatséchlichen Gegebenheiten
starker berUcksichtigen. Die Bebauung entlang der CampestraBe stellt sich als gewachsenes
Wohnguartier dar. Die Entwicklung zu einer Mischgebietsnutzung wird nicht mehr gewinscht;
gewerbliche Nutzungen sollen vorrangig in der PoststraBe untergebracht werden. Dieses soll in
der Planung durch Festsetzung eines Wohngebietes unterstitzt werden. Auch fUr die PoststraBe
sollen sich die Festsetzungen mehr am Bestand orientieren. Das im Ursprungsplan vorgesehene
Kerngebiet mit geschlossener Bauweise gibt nicht den Bestand wieder; das Gebiet kann viel-
mehr als klassisches Mischgebiet angesehen werden. Die Gemeinde mdchte dort die vorhan-
dene Wohnnutzung sichern, gleichzeitig aber die PoststraBe als EinkaufsstraBe aufwerten. Hierzu
werden die notwendigen Festsetzungen getroffen.

Im Ursprungsplan ist in Zuordnung zur dffentlichen Verkehrsfldche im Blockinnenbereich ein Kin-
derspielplatz festgesetzt. Dieser Spielplatz wurde nicht realisiert. Die Fiiche wird als Stellplatz for
die Einzelhandelsbetriebe an der SchulstraBe genutzt. Die Gemeinde mdchte fir das Quartier
ein ausreichendes Parkplatz- und Stellplatzangebot unter Bericksichtigung der vorhandenen
Fidchen und GrundstUcksgrenzen vorhalten. Daher wird auf den Kinderspielplatz verzichtet.

3. Planinhait
a. Stdadtebau

Neben dem Erfordernis der Anderung der ErschlieBung des Gebietes mdchte die Gemeinde mit
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes auch den Charakter des Quartiers mit der kleinteiligen
Bebauung bewahren. Hierzu werden die Festsetzungen des Ursprungsplanes zu Art und Maf der
baulichen Nutzung und zur Gestaltung entsprechend modifiziert.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Westen des Plangebietes an der CampestraBe entspre-
chend der Planungsabsicht der Gemeinde zur Stérkung der vorhandenen Wohnbebauung als
Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 (3) BauNvO
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zuléssig, um den Wohncha-
rakter in diesem Bereich zu unterstreichen. Gewerbliche Nutzungen sollen in den Mischgebieten
untergebracht werden.
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Entlang der PoststraBe wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend dem Bestand als
Mischgebiet festgesetzt. Zur Starkung ihrer Funktion als GeschdftsstraBe ist im Mischgebiet direkt
an der PoststraBe bzw. SchulstraBe (Mischgebiet mit dem Index 1) in den Erdgeschossen kUnftig
Wohnnutzung nur auf max. 50 % der Nutzfldche zuldssig. In den Ubrigen Geschossen sowie den
rockwdrtigen Mischgebieten sind Wohnungen allgemein zuldssig. Mit dieser Festsetzung be-
zweckt die Gemeinde im Wesentlichen die Stérkung gewerblicher Geschdafts- und Ladennut-
zungen, die auch im StraBenbild ablesbar sein soll. Wegen ihrer das Stadtbild negativ beeinflus-
senden Gestaltung und den mit dieser Nutzung verbundenen negativen Sogeffekien werden in
den Mischgebieten mit dem Index 1 Vergnigungsstétien in den Erdgeschosszonen ausgeschlos-
sen. Diese Bereiche sollen fUr attraktive Geschdéfts- und Ladennutzungen vorgehalten werden.
Aufgrund ihrer negativen Gestaltungswirkung im dichten stadtischen Gefige werden Garten-
baubetriebe und Tankstellen in allen Mischgebieten ebenfalls ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend den vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen differenziert festgesetzt. Zur Einflgung der Bebauung in das Ortsbild erfolgen in allen Bau-
gebieten Beschrénkungen der Firsthdhe. Bezugspunkt ist die Oberkante der jeweils zugehdrigen
ErschlieBungsstraBe. Auf die Festsetzung von Vollgeschossen wird in den Mischgebieten tiw. ver-
zichtet, da das MalBl mit der zuldssigen Firsthdhe ausreichend bestimmt ist. Entlang der PoststraBe
und SchulstraBe soll der vorhandene Charakter jedoch durch eine zwingende Iwei-
geschossigkeit bewahrt werden.

Im WA-Gebiet ermdéglicht eine GRZ von 0,3 die gewlnschte lockere Bebauungsdichte mit groB-
zugigen Erweiterungsmaglichkeiten. In den MI-Gebieten staffelt sich die zul&ssige Grundfldchen-
zahl entsprechend der gewinschten Nutzungsdichte von 0,3 im rickwdrtigen Bereich bis 0,5 im
Anschluss an das Kerngebiet im B-Plan Nr. 2. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und der
Nebenanlagen erfolgt in allen Mischgebieten die Festsetzung einer Kappungsgrenze von 0,8
gem. § 19 (4).

In den Mischgebieten wird im rickwdrtigen Bereich auf die Festsetzung einer Bauweise verzich-
tet, da die dort vorhandene Bebauung auf den einzeinen Parzellen an der PoststraBe keiner der
in der BAuNVO vorgesehenen Bauweisen entspricht. Méglich erscheint sowohl der Anbau an auf
der Grenze errichteter Bebauung, soweit das dem Bestand entspricht. Daneben wdre auch eine
Grenzbebauung zuldssig, sofern beide Nachbarn diese realisieren wollen. Dieses ist im Einzelfall
im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung zu kldren. Im StraBenrandbereich wird
wie im Ursprungsplan eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Im WA-Gebiet erfolgt die Festset-
zung der Bauweise mit nur zul&ssigen Einzelhdusern entsprechend dem Bestand. Doppelhduser
und Hausgruppen sollen dort nicht entstehen. UnterstUtzend wird hier auBerdem die Zahl der
Wohnungen in Wohngebd&uden beschréinkt, da Mehrfamilienh&user in diesem Abschnitt nicht
typisch sind und auBerdem der vorhandene StraBenquerschnitt der CampestraBe nach dem
Verzicht auf einen Ausbau fir hohes Verkehrsaufkommen nicht ausgelegt ist.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien markiert. Ent-
lang der PoststraBe wird die vorhandene Bauflucht durch Baulinien markiert, um den Charakter
des StraBenraumes zu bewahren. Keinesfalls sollen bei Neubauten die notwendigen Stellplétze
vor dem Gebdude errichtet werden.

Gestalterische Festsetzungen werden nur in geringem Umfang fOr das Wohngebiet an der Cam-
pestraBe vorgesehen, um dort gewachsene Strukturen zu erhalten. In den Mischgebieten wird
das Ortsbild durch eine gréBere Vielfalt vorhandener Materialien und Farben bestimmt, so dass
hier ein einheitlicher Rahmen im Nachhinein nicht durchsetzbar erscheint. Damit die StraBen-
rdume nicht durch eine Vielzahl von Nebengebd&uden, Garagen und Carports beeintrachtigt
wird, sind solche baulichen Anlagen in den Vorgdrten unzul&ssig.
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b. Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet wird von Verkehrsidrm der PoststraBe (L 93) berUhrt. Die Gemeinde hat fUr den
Bebauungsplan Nr. 6 auf der anderen Seite der PoststraBe ein Gutachten erstellen Iassen. Die
gemdB des Gutachtens erforderlichen Festsetzungen sind in der Planzeichnung und im Text ge-
troffen. Dies betrifft passive SchallschutzmaBnahmen. Aktive MaBnahmen scheiden aufgrund der
gewachsenen Strukturen aus.

¢. Verkehrliche ErschlieBung

Die wesentliche Anderung der verkehrlichen ErschlieBung besteht im Verzicht auf den im Ur-
sprungsplan vorgesehenen StraBenausbau. Die Planungen wurden bislang nicht umgesetzt. Die
Vorstellungen entsprechen nicht mehr dem Planungswillen der Gemeinde. Beibehalten wird die
Schaffung einer fuBléaufigen Verbindung zwischen CampestraBe und PoststraBe. Eine entspre-
chende Festsetzung ist getroffen.

Auch die umfangreichen Parkplatz- und Stellplatzaniagen aus dem Ursprungsplan wurden bis-
lang nur tiw. realisiert. Die Gemeinde hdlt es weiterhin fir notwendig, im rickwdértigen Bereich
ein Parkplatzangebot zu schaffen, der Umfang soll jedoch reduziert werden und die Eigentums-
verhdltnisse mehr berUcksichtigen. Gleiches trifft aus die Stellplatzanlagen zu, die entsprechend
dem Bestand mit sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten festgesetzt werden.

Die GrundstUcke im Plangebiet sind durch die vorhandenen StraBen erschlossen. Fir die geplan-
te rickwdrtige Bebauung ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Mit dem gewdhlten
Begriff Vor- und Hinterlieger ist ausgedrickt, dass sowohl die bestehende Bebauung an der Stra-
Be als auch die zukUnftig geplante Bebauung im rickwartigen Bereich begunstigt ist. Entlang
der PoststraBe sichert ein festgesetztes Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit die Erreichbarkeit
der Schaufenster. Mit dieser Festsetzung wird der gewinschte Charakter der EinkaufsstraBe un-
terstOtzt. Auf der FliGche sind Ausstellungsvitrinen und &hnliche Anlagen zul&ssig.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen GrundstUcken bzw. den dafir festgesetzten
FiGchen unterzubringen. Parkpléize stehen neben dem bereits vorhandenen Parkplatz im Gebiet
in der CampestraBe zur Verflgung.

An den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erschlossenen GrundstUcken sind die Mulltonnen
am Fahrbahnrand der zugehdérigen StraBe am Abfuhrtag so abzustellen, dass Beeintré&chtigun-
gen der FuBgdnger nicht entstehen. Auf die Festsetzung von Mulltonnenstandplétzen im Bestand
wird verzichtet, da eine derartige Regelung im Nachhinein nicht durchsetzbar ist. Die entlang
der StraBen vorhandenen Seitenstreifen sind so dimensioniert, dass Behinderungen durch abge-
stellte Tonnen nicht entstehen.

Trittau ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

4. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch die zentralen Wasserversorgungseinrichtun-
gen mit Trink- und Brauchwasser sichergestellt.

BEGRUNDUNG GEMEINDE TRITTAU, BEBAUUNGSPLAN NR. 5, NEUAUFSTELLUNG
SEITE 6 PLANLABOR STOLZENBERG




FOr den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen der Telekom AG so frih wie mdglich mitgeteilt werden.

Der Bautrager wird gebeten, sich vor Baubeginn mit der zusténdigen Niederlassung von Kabel
Deutschland in Verbindung zu setzen, damit die erforderlichen MaBnahmen {Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung etc.) rechizeitig eingeleitet werden kénnen.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen der Gemeinde Trittau.

Das im Plangebiet anfallende Oberfiichenwasser wird in das Regenrickhaltebecken Katerstieg
und von dort gedrosselt in den MUhlenbach geleitet.

Die Stromversorgung erfolgt durch EON/Hanse. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genauve
Kabellage zu erfragen.

Die Gasversorgung erfolgt durch EON/Hanse. Im Plangebiet befinden sich vorhandene Gaslei-
tungen, die in der Lage verbleiben missen. Vor Bauarbeiten ist die genaue Lage der Leitungen
zu ermittein. Geltende Sicherheitsvorschriften sind zu beachten.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt.

5. Kosten

Die bislang unbebauten GrundstUcksfidchen werden privat durch die jeweiligen EigentOmer
erschlossen und bebaut. Durch den Bebauungsplan sind fir die Gemeinde Kosten fUr die Anlage
des FuBweges zu erwarten. Diese werden ohne Grunderwerb auf ca. 15.000 € geschaizt

6. Durchfihrung der Planung

Die Bereitstellung des fUr die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken festgesetzten, in Privathand be-
findlichen Gel@ndes soll mdglichst durch freih&indigen Erwerb erfolgen. Parallel zum weiteren
Bauleitplanverfahren werden von der Gemeinde Vorvertrége zur Uberlassung der erforderlichen
Fidchen fUr ErschlieBungsmaBnahmen angestrebt. Hilfsweise kdnnten die Verfahren nach §§ 45,
80 und 85 BauGB {Umlegung, Grenzregelung, Enteignung) vorgenommen werden, jedoch nur,
wenn die geplanten MaBnahmen nicht, oder nicht rechtzeitig oder nicht zu tragbaren Bedin-
gungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kdnnen,

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz 2002 ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 18 und 19 Bundesnatur-
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schutzgesetz entsprechend der Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden, wenn auf-
grund des Bauleitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 5 kommt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht zu einer Ein-
griffssituation, da der Ursprungsplan bereits Baurechte Uber den Bestand hinaus schafft. Eine
Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht notwendig. Eine UVP ist nicht erforderlich. In der Plan- |
zeichnung mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden die ortsbildprégenden Béume. Ent-
sprechend den GestaltungsvorschiGigen der Gemeinde fUr die PoststraBe werden auBerdem
Baumpflanzungen an der Parkplatzzufahrt vorgesehen. Gegeniber dem Ursprungsplan wird das
zulGssige MaB der baulichen Nutzung deutlich zurickgenommen. So wird entlang der Cam-
pestraBe die GRZ von 0,6 auf 0,3 reduziert. Auf die umfangreichen Stellplatzaniagen im Nordwes-
ten des Plangebietes wird verzichtet. Die nun zul&ssige Bebauung mit einer GRZ von 0,3 bedingt
eine wesentlich niedrigere Versiegelung.

8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5, Neuaufstellung der Gemeinde Trittau

wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 09.12.2004 gebilligt. —_— . 1

' (\n/aléer MASSL’[) ‘
BUrgermeister

Tittau, 1 8 4, 05

Planverfasser:
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