BEGRUNDUNG
endgiiltige Planfassung 16.06.1992

Béhebung eines RechtsverstoBes 11.05.1993"

zum Bebauungsplan Nr. 32 "Kehrwieder'" der Gemeinde Trittau fiir das
Gebiet: Sstlich der BahnhofstrafBe, ndrdlich des Friedhofes, west- .
lich des alten Bahndammes und im Norden begrenzt durch die Flur- '
stiicke 208/61 und 61/2 (incl.).

... Ausfertigung



Begriindung gemdfl § 9 (8) des Baugesetzbuches vom 08. Dezember 1986
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Planungsbereich soll im Gebiet zwischen der bestehenden Bebauung
Ostlich der BahnhofstraBe und dem alten Bahndamm baulich verdichtet
und stadtebaulich geordnet werden (im Sinne des § 1 (3) BauGB). Es
werden neue Baugrundstiicke filir Einzel- und Doppelhduser erschlossen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
Das Baugesetzbuch BauGB vom 08.12.1986 (BGBl.I S.2253).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
von 23.01.1990 (BGBl.I S.132)

Die Planzeichenverordnung '81 (PlanzVv '81) vom 30.07.1981 (BGBl. I $.833)

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 + Tetzmann
erstellte Plangrundlage (Flurkarte M 1:1.000).

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

1.3 Bestand

Die vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches ist im we-
sentlichen eine staflenbegleitende Einzelhausbebauung auf Grundstiicken,
deren GrdBe zwischen 1200 gm und 1800 gm liegen. Es dokumentiert sich
hier eine gewachsene, ortstypische Struktur.

Entlang der StichstraBe "Kehrwieder" entwickelte sich eine jiingere
Einzelhausbebauung auf der Silidseite der StraBe. N&rdlich dieser StraBe
ist ein ca. 6500 gm grofles Weideland. Im Osten begrenzt eine ehemalige
Bahntrasse, deren Charakter durch groBkronige Baumbestdnde geprigt
wird, den Geltungsbereich.

Fast alle Gadrten gliedern sich in Ziergdrten und Nutz- bzw. Obstgir-
ten.

Ein Grundstiick im nérdlichen Geltungsbereich f#11t durch seine aufler-~
gewShnliche Gr&Be (ca. 12 600 qm, bestehend aus mehreren Flurstiicken)
auf. Es befindet sich damit weit auBerhalb des Rahmens, der durch die
umliegende Bebauung vorgegeben ist. Inmitten dieses Grundstiickes liegt



eine Villa, die an der ndrdlichen und slidlichen Grundstlicksgrenze von
z.T. wertvollem Baumbestand eingerahmt wird.

Die -Bahnhofstrafle wird im ndrdlichen Geltungsbereich von -stark prégen-
den alten Linden chausseeartig begleitet.

Im siidlichen Geltungsbereich sind auf einem ca. 6300 gm grofen Grund-
stick (beidseitig der Grenze zwischen Flur 4 und Flur 5) die Lager-
fldchen eines Baugeschidftes untergebracht. Das Ortsbild wird hier
stark gestort.

Zwischen dem Ostlichen StraBenende des Kehrwieder und dem Friedhof
sowie dem ehemaligen Bahndamm und der Wohnbebauung liegt eine land-
schaftlich wertvolle Gelidndesenke des eiszeitlichen Tunneltals
"Mihlau", der im Volksmund Katzenkuhle genannt wird.

Parallel zum alten Bahndamm verliuft ein schmaler Pfad, der vom ehema-

‘ligen Bahnhofsvorplatz kommend zur WaldstraBe filhrt. Die Gleisanlagen
auf dem Bahndamm sind abgebaut worden.

2. PLANUNGSANLASS und -ZIELE

PlanungsanlaB ist der Wunsch einiger Eigentiimer, bauliche Veridnderun-
gen oder Erweiterungen vorzunehmen, sowie das Weideland als Bauland
zu verduBlern.

Um dem Bauwunsch der Blirger nachzukommen, wird einer Verdichtung im
innerértlichen Bereich gegeniiber einer Neubebauung im griinen Aufenbe-
reich der Vorrang gegeben.

Ziel ist dabei eine stddtebaulich vertrdgliche Verdichtung bei Erhal-
tung und Fortfilhrung der gewachsenen Strukturen.

Zusammenfassung weiterer stddtebaulicher Zielsetzungen:

- ErschlieBung des '"riickwidrtigen Bereiches" nur iilber die verkehrs-
beruhigt auszubauvende Strafle Kehrwieder.

- Neubauten nur als Einzel- oder Doppelhduser
- Erhaltung der straBenbegleitenden Bebauung in offener Bauweise.

- Verdichtung der straBenbegleitenden Bebauung nur nach hinten ins
Grundstiick hinein (keine Teilung mit PfeifenstielerschlieBung).

- Staffelung der BaugrundstilicksgrdBen (zum Bahndamm hin grdfer werdend).

- Akzentuierung der Wendehammer und StichstraBengabelung durch Baum-
anpflanzungen.

- Erhaltung des Baumbestandes.



3. ENTWICKLUNG DES PLANES

3.1 Erschlieflung

Die ErschlieBung des inneren Bereiches westlich des alten Bahndammes
erfolgt nur {iber eine verkehrsberuhigt ausgebaute. StichstraBe (Kehr-
wieder). Die Anlage eines Einhangs ist verkehrstechnisch nicht sinn-
voll, da eine zweite Zufahrt in die BahnhofsstraBe, im ndrdlichen Be-
reich, die Grundstiicksstruktur empfindlich stdren wiirde. Der StraBen-
querschnitt wird auf 6 m verbreitert, um problemlos einen Begegnungs-
verkehr und den Ausbau der unterirdischen Versorgungsleitungen zu
ermoglichen. : '

Der Kehrwieder endet in einer groBziigigen Wendeanlage (Durchmesser
18 m), um auch grdBeren Versorgungsfahrzeugen ein einfaches Wendema-
noéver zu ermdglichen.

Die vorgesehenen Baugrundstiicke nérdlich des Kehrwieder werden eben-
falls, in einer Wendeschleife endend, von einer StichstrafBe erschlos-
sen. .

In diesem ndrdlichen Bereich ist es mdglich, die Bebauung Schritt fir
Schritt (je nach Wunsch der Grundstiickseigentiimer) zu verwirklichen,
wobei die StichstrafBe dann nach Bedarf in einer provisorischen Wende-
anlage enden soll.

Die bestehende fuBldufige Verbindung zwischen Kehrwieder und Bahndamm
ist in der Planzeichnung Teil A weiter silidlich als im Bestand festge-
setzt, um den LandschaftsgenuBl der Geldndesenke durch eine direkte
Bebauung des Hangriickens fiir die Allgemeinheit nicht zu verstellen.

Fir das Flurstiick 55/2 und den hinteren Teil des Flurstiicks 48/1 ndrd-
lich der Grenze zum Friedhof, wird eine ErschlieBung ausnahmsweise
Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, einer sogenannten Pfeifen-
stielerschlieBung, festgesetzt. Ein AnschluB an die StraBe "Kehr-
wieder" ist nicht realisierbar. Da die riickwdrtigen Grundstiicke von
Millfahrzeugen nicht erreicht werden k&nnen, ist ein Mmiilltonnenstell-
platz an der BahnhofstraBle festgesetzt.

Die StrafBenverkehrsfldche der Bahnhofstrafle ist um 2,0 m nach Osten
in die privaten Grundstiicksfldchen hinein erweitert, um hinter dem
alten Lindenbestand einen neuen Gehweg in sichererer und verkehrs-
technisch besserer Lage auszubauen. Im Rahmen der Detailplanung dieses
Ausbaus soll gepriift werden, ob der vorhandene Erdwall vor dem Flur-
stiick 210/61 erhalten werden kann.

3.2 Bebauung

Die festgesetzten Baugebiete sind aus dem Flachennutzungsplan entwik-
kelt: entlang der BahnhofstraBe Mischgebiet iiber eine Grundstiickstiefe
Ostlich davon Allgemeines Wohngebiet. Die ortstypische, straBenbeglei-,
tende Einzelhausbebauung wird durch die in der Planzeichnung getroffe-
nen Festsetzungen in ihrem Charakter festgeschrieben und gefdrdert.



Die Grundstilicksgrdfen von 1200-1800 gm sollen bei dem Wunsch nach bau-
licher Verdichtung nicht geteilt werden. Es kdnnen gemdB den festge-
setzten liberbaubaren Flidchen die vorhandenen Gebdude nach hinten, ins
Grundstiick hinein, angemessen erweitert werden.

Im Anzeigeverfahren wurde die Verletzung von Rechtsvorschriften gel-
tend gemacht, deshalb ist nun filir die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Mischgebiete an Stelle der offenen Bauweise-eine abweichende Bau-
weise festgesetzt worden. Die abweichende Bauweise besteht in der
textlichen Festsetzung einer Geb&dudebreite von maximal 19,0 m parallel
zur BahnhofstrafBe. Ansonsten sind die Abstandsvorschriften der offenen
Bauweise einzuhalten. Diese Festsetzung sichert auch-bei Zusammenle-
gung benachbarter Baugrundstilicke die zur Strafle hin vorhandene klein-
teilige, ortstypische Bebauung.

Die beabsichtigten Grundstilicksgrofen im Allgemeinen Wohngebiet liegen
zwischen 500 und 1200 gm. Die briefmarkenartige Festsetfzung der iiber-
baubaren Fldchen soll die beabsichtigten GrundstiicksgrdBien planungs-
rechtlich sichern helfen, da die Grundstiicksgrenzen selbst nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden kdnnen. Die Grundstiicke sind ver-
hdltnismidBig grédBer als der iibliche Zuschnitt fiir Neubaugrundstiicke.
Aus stadtebaulicher Sicht ist eine starkere bauliche Verdichtung wegen
der direkten Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet "Mijhlenbachtal" nicht
vertretbar. GroBere Grundstiicksfladchen fdrdern die Durchgriinung des
Gebietes und bilden einen Ubergang zum Griin der Umgebung.

Im norddstlichen Bereich des B-Planes (Grundstiicke 12-18) sind wegen
der vergleichsweise geringeren Grundstiicksfldchen nur Einzelhduser zu-
ldssig.

Zur Zeit des Vorentwurfs fir diesen B-Plan galt die BauNVO'77. Die
neue Fassung (BauNVO '90) fiihrt zu grundliegend neuen Berechnungswei-
sen fiir das MaB3 der Nutzung. Da die Aufstellung, Beratung und Be-
schluBfassung dieses Bebauungsplanes noch zur Zeit der BauNVO '77 ge-
schah und die stadtebaulichen Zielsetzungen und Planungsabsichten der
Gemeinde danach festgesetzt wurden, sollte der Plan in Bezug auf das
MaBl der Nutzung unverédndert ins Verfahren gehen. Fir die Geschossflid-
chenzahl (GFZ) sollen gemaB § 20(3). BauNVO in diesem Bebauungsplan
auch Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen zur Ermittlung der GF2
hinzugezogen werden. Die Verhdltniszahl ist entsprechend grofl bemessen.

Ein geschlossenes Erscheinungsbild, als zusammengehdriger Siedlungsbe-~
reich, sollen die textliche Mindestfestsetzungen in Bezug auf die dus-
sere Gestaltung erreichen. Der notwendigen persdnlichen Gestaltungs-
freiheit (z.B. Zierformen, handwerkliche Gestaltung, Architektur) sind
keine Grenzen gesetzt.

Die no6rdlich des Friedhofs festgesetzte Bebauungsm&glichkeit auf den
Flurstiicken 55/2 und 48/1 kann aus immissionsschutzbezogenen Griinden
erst genutzt werden, nachdem das Baugeschdft mit Zimmerei ausgelagert
worden ist.

Das auf dem Flurstiick 48/1 befindliche Fachwerkhaus war als letztes
Zeugnis der historischen StrafBlenrandbebauung wichtig. Allerdings fiihr-
te der morbide bauliche Zustand der verbliebenen Gebidudesubstanz dazu,
daf das Gebdude im vVerlauf de Bauleitplanverfahrens abgetragen und
durch einen Neubau ersetzt wurde.



- 3.3 criinfestsetzungen

Die bestehenden, den gesamten Plangeltungsbereich pridgenden Biume und
Baumgruppen sollen als Griinzidsuren und gliederndes Element erhalten
und gefdrdert werden. Dazu wurden der Baumbestand von den Sffentlich
bestellten VermessunngIngenleuren Grob + Teetzmann in die Kataster-
grundlage elngemessen. s

AuBerhalb der Sffentlichen und privaten Griinflichen sind gemiR § 9(1)

- 25b BauGB die Einzelbdume als zu erhalten in der Planzeichnung festge-
setzt, innerhalb der Grunflachen lSt dle Erhaltung durch textliche
Festsetzung gesichert. '

Mit der zustdndigen Forstbehdrde ist abgeklidrt worden, daB es sich bei
den baumbestandenen Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches nicht um
Waldfldchen handelt.

Hingewiesen wird auf die Baumschutzsatzung der Gemeinde Trittau vom
23. Januar 1984.

Direkt angrenzend an den Geltungsberelch dieses B-Planes befindet sich
Sstlich des ehemaligen Bahndammes das Naturschutzgeblet ""Miihlenbach-
tal'. Wertvolle Landschftsbestandteile prigen das Erscheinungsbild
dieses Bereiches. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichti-
gen diese Besonderheit und sichern das stiddtebaulich geordnete Neben-
einander von innerdrtlichem Bereich und schiitzenswerter Natur.
Besonders prédgend ist die von z.T. alten Bdumen, Knicks und Gehdlz-
gruppen gebildete griine Briicke zwischen Bahnhofstrafe und ehemaligem
Bahndamm (Flurstiick 242/61 und 542/61).

Der 50-m-Erholungsschutzstreifen (§ 40 LPflegG) der Miihlau tangiert
den Geltungsbereich und ist in der Planzeichhung als nachrichtliche
ibernahme dargestellt, er liegt innerhalb der Griinflichen.

Die private Griinfldche ist eine Geldndesenke zwischen dem natiirlichen
Steilhang des eiszeitlichen Tunneltales und dem kiinstlich aufgeschiit-
teten ehemaligen Bahndamm. Auch diese Fldche ist landschaftlich wert-
voll und durch den einrahmenden GrofRbaumbestand als Bereich, sowohl
vom oben verlaufenden FuBlweg, als auch von der parallel zur Miihlau
verlaufenden WaldstraBe aus reizvoll. Der ndrdliche Bereich dieser
Senke ist als Fladche zur Beseitigung von Abwdssern, Regenriickhalte-
becken, festgesetzt. Hier soll am FuB des Hanges ein in seiner Gestal-
tung dem Griinbereich angepaBtes Regenriickhaltebauwerk die im Planungs-
bereich anfallenden Regenwasser iiber ein Absatzbecken und eine Tauch-
wand aufnehmen. Die genaue Ausgestaltung ist in einer Detailplanung zu
kldren.

3.4 Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der Wendeschleifen jeweils 4
offentliche Parkpldtze festgesetzt. Im Rahmen der Detailplanung fiir
die StraBe Kehrwieder miissen in dem' StraBenverlauf zwei weitere Park-
pldtze nachgewiesen werden.



GemalB RunderlafB des Innenministeriums vom 16. Juni 1978 sollen 33 %
der Pflichtstellplidtze als Richtwert fiir die Anzahl Sffentlicher
Parkplédtze gelten. Bei maximal 19 mdglichen Doppelhdusern ergibt das
12,5 Parkpldtze. Da davon ausgegangen werden kann, daf3- im wesentlichen
Einzelhduser errichtet werden, sind die festgesetzten 10 6ffentlichen
Parkplidtze ausreichend. Co

Im Bereich der BahnhofstraBe/KlrchenstraBe stehen den 24 Wohneinheiten
9 6ffentliche Parkplitze zur Verfiligung.

Flir die iiber das Geh-, Fahr- und -Leitungsrecht erschlossenen Grund-
stliicke ist der Nachweis eines zus&tzlichen Stellplatzes auf dem Grund-
stick festgesetzt. ErfahrungsgemidfB besitzen Familien in vergleichbaren
Einzelhausgebieten in der ‘Regel mehr als einen PKW. Der &ffentliche
Parkraum soll nicht durch Miflbrauch als privater Stellplatz zus3dtzlich
belastet werden. Auch fiir Besucher zu Grundstiicken in der zweiten Rei-
he soll die Moglichkelt geschaffen sein, einen PKW auf dem Grundstiick
abzustellen.

4. BODENORDNUNG

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

5. VER- und ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgung

Alle Grundstiicke werden an die Sffentliche Wasserversorgung ange-
schlossen. Bei Beginn der Bauvarbeiten ist die in heutigen Weg liegende
Hauptversorgungsleitung zu beachten.

b) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG. Im Planungsbereich
liegt eine Versorgungsleitung. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die
genaue Kabellage bei der fiir den Kreis Stormarn zustdndigen Betriebs-
stelle in Ahrensburg zu erfragen.

c) Schmutzwasser

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



d) Oberflichenentwisserung

s Das anfallende Regenwasser soll-bei geeigneten Unfergrundverhéltnissen
auf den Grundstiicken versickert werden, ‘bzw. im Regenriickhal tebecken
gesammelt. werden. '

e) Miillb itigun

Die Grundstiicke werden durch. den Mullbeseltlgungsverband Stormarn
Lauenburg entsorgt.

f) Gasvergorggng a

Die Gasversorgung ‘erfolgt durch die Hamburger Gaswerke GmbH.

6. KOSTEN und FINANZIERUNG

a) Ausbau der ErschlieBungsstrafe ein- DM  655.111,-
schliefllich Gehweg, Randstreifen,
Parkplatze, StraBenbeleuchtung
(ohne Grunderwerb)

b) Herstellung des Regenriickhaltebeckens (sind in a) enthalten)
einschlieflich aller Anpflanzungen

c) Regenwasserkanalisation, (sind in a) enthalten)
einschl. Grundstiicksanschliisse

d) Schmutzwasserkanalisation, DM 108.751, ~
einschlieflich Grundstiicksanschliisse

e) Wasserversorgung einschliefBlich DM 61.729, -
Grundstiicksanschliisse

f) Nebenkosten (Ing.-Kosten) DM 135.407, -

Somit voraussichtliche Gesamtkosten
in H6he von DM 960.998, -

GemdB § 129 BauGB tridgt die Gemeinde mindestens 10 % des beitragsfihi-
gen ErschlieBungsaufwandes:

DM 790.518,--



Der danach von der Gemeinde voraussichtlich zu tragende Anteil betrigt
somits: <

DM 79.082,~~

Der nicht beitragsfdhige Erschliefungsaufwand wird durch Veranlagung
der zukiinftigen Anlieger nach den jeweils geltenden Satzungen der Ge-
‘meinde gedeckt. ‘

Die Begriindung wurde in der

Trittau am .£6. .5/{772 .
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1. Anlage zur Begriindung
\

Baumeinmessung in den Katasterplan
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