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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 der Gemeinde Trittau

1.0

1.1

1.2

1.3

Allgemeine Grundlagen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterunterlage des Vermessungsbiiros Ruwoldt &
Briining, Bad Oldesloe.

Mit den Untersuchungen zur Altlastenproblematik im Planbereich wurden das
IKU Ingenieurkontor fiir Umweltplanung GmbH, Kiel, und das umwelt inge-
nieur consult, Kiel, beauftragt.

Die lirmtechnischen Untersuchung wurde vom Ingenieurbiiro Masuch + Ol-
brisch, Oststeinbek bearbeitet.

Mit der Ausarbeitung des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan ist das
Landschaftsplanungsbiiro Hess und Jacob, Norderstedt, beauftragt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro fiir Architektur +
Stadtplanung, Dipl.-Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Trittau hat in ihrer Sitzung am
24.09.1998 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 37 "Ostlich Kieler Strafe”
fiir das Gebiet - zwischen der Kieler StraBBe und WaldstraBe, im Siiden be-
grenzt durch die Nordgrenze des Bebauungsplanes Nr. 30 (Baugebiet am
Bahnhof) im Norden bis in Hohe der Einmiindung der Strale Am Wehl in die
WaldstraBle.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanung

Die Regionalplanung stuft Trittau als Unterzentrum ein. Der Ort iibernimmt
damit die Aufgabe, seinen Nahbereich mit Giitern und Dienstleistungen des
allgemeinen tiglichen Bedarfs (Grundversorgung) zu versorgen. Weiterhin
soll die Siedlungstitigkeit der Gemeinden kiinftig stirker auf den zentralen
Ort konzentriert werden. Die Verantwortung des Ortsteiles Trittau besteht
folglich in der Vorhaltung ausreichender Wohnbau- und Gewerbeflichen. Die
Planungsabsicht, die die Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 verfolgt, steht mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Trittau in seiner 7. Ande-
rung aus dem Jahr 1985 stellt die Flichen des Bebauungsplans als Wohnbau-
und Griinflichen dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt.

Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Gemeinde Trittau.
Der Geltungsbereich grenzt im Osten an Waldflichen des Trittauer Staatsfor-
stes, die den Rand der bebauten Ortslage markieren.

Im Siiden grenzt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 mit bereits reali-
sierter verdichteter Bebauung an.

Im Westen fiihrt nach straBenbegleitender Einfamilienhausbebauung die Kie-
ler Strale am Plangebiet vorbei.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 der Gemeinde Trittau

Nordlich angrenzend liegt am Ortsausgang von Trittau das Gewerbegebiet
Nord.

1.4  Planungsziele

Der Planungsausschuss hat sich in der jiingeren Vergangenheit mehrfach mit
der Entwicklung ortsplanerischer Konzeptionen fiir diesen Bereich befasst,
u.a. wegen der Ausweisung eines Kinderspielplatzes an der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze des siidlich gelegenen rechtskréftigen B-Plans Nr. 30.

Diese Absicht und die im Flichennutzungsplan folgenden vorbereiteten Pla-
nungsziele sollen im Zuge dieses Bebauungsplanes festgesetzt werden.

Um entsprechendem Bedarf an Wohnfléche in Form von aufgelockerter Be-
bauung, Einfamilien- und Doppelhéusern, gerecht zu werden, ist im Sinne ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an eine Verdichtung bzw.
Auffiillung von noch unbebauter Siedlungsfliche innerhalb des Ortsgebietes
gedacht,

Die vorhandenen flichigen Geholzbestinde und Einzelbdume sollen gegen ei-
ne akute Gefdhrdung und schleichende Zerstorung durch gezielte Festsetzun- .
gen im Bebauungsplan gesichert werden.

2.0  Planinhalte
2.1  Bebauung, Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung miissen zweierlei beriick-
sichtigen: 1. das Ziel, der Nachfrage an Wohnen in Form von Einfamilien-
und Doppelhdusern gerecht zu werden und 2. Wohnen im direkten Bezug ein-
erseits zu Gewerbe, andererseits zum Ostlich angrenzenden Wald zu sichern.
Einflusspunkte sind hier Emissionen des nérdlich angrenzenden Gewerbege-
bietes, die neu entstehende Wohnbebauung und der Ubergang zur Landschaft.

Der gesamte Bereich des Baugebietes ist als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Vorgesehen ist die Gliederung des Gebietes in offener Bauweise mit
Einzel-, und Doppelhausbebauung.

Die in dem Text ( Teil B ) benannten Ausschliisse ( Ziff. 1.1 ) von Anlagen

fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wur-

den getroffen, da sich Vergleichbares bereits in unmittelbarer Umgebung be- .
findet.

Die weiteren Ausschliisse ( Ziff. 1.2 ) von Gartenbaubetrieben, Tankstellen
und Vergniigungsstitten begriinden sich darin, dass diese Nutzungen nicht
mit der angestrebten Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes
vereinbar sind.

Die Festsetzung von einzelnen iiberbaubaren Flichen sichert eine geordnete

stddtebauliche Entwicklung, die unerwiinschte Grundstiicksaufteilungen und
damit Zusammenlegungen von Grundstiicken mit entsprechend gréBerer Be-
bauung und struktursprengenden Gebiuden verhindert.

Die Festsetzung der maximalen Grundfldche ( GR ) der Gebidude ermoglicht
gleichmiBige liberbaubare Flichen, angepasst an die GrundstiicksgroBe.

Im Plangebiet ist ein Vollgeschoss zulidssig mit einer festgesetzten Firsthéhe
von maximal 9,00 m. Ausschlaggebend ist hier die Anpassung an das beste-
hende Umfeld im Westen, sowie das Bestreben, den Eingriff in das Land-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 der Gemeinde Trittau

2.2

2.3

24

schaftsbild am Ubergang zum Wald im Osten so gering wie moglich zu hal-
ten.

Aufgrund der stidtebaulichen Absicht, diesen Planbereich als Einzel- und
Doppelhausgebiet auszuweisen und um eine mogliche ungewollte Verdich-
tung durch Errichtung von mehreren kleinen Wohnungen pro Gebdude mit
den entsprechenden Folgeproblemen ( Stell- und Parkplatzanzahl ) zu vermei-
den, wird in den textlichen Festsetzungen unter Ziff. 4.1 eine Einschridnkung
der Wohneinheiten vorgenommen.

Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung ( Teil A ) durch eine unterbrochene
schwarze Linie gekennzeichnet, umfasst insgesamt eine Fliche von
ca. 1,3 ha.

Die Flichen teilen sich iiberschlédgig wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet = 0,7 ha
Verkehrsfliche = (0,1 ha
offentliche Griinfldche = 0,5ha

Geltungsbereich gesamt = 1,3ha

Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgré8e von 2,5 Personen, wird durch die
Realisierung des Bebauungsplanes Wohnraum fiir ca. 43 Einwohner geschaf-
fen. Dies kann allerdings nur eine Schitzgrofe beziiglich des zu erwartenden

Bevolkerungszuwachses sein.

Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Einfriedungen soll sich an
orts- und regionaltypischen Merkmalen orientieren. Entsprechende gestalteri-
sche Festsetzungen sind im Text Teil B formuliert worden.

Mit Hilfe der gestalterischen Festsetzungen soll erreicht werden, dass sich die
neu zu errichtenden Gebéude in die gewachsenen Strukturen harmonisch ein-
fiigen, so dass der homogene Gesamteindruck des Ortsbildes erhalten bleibt.

Um dennoch einen architektonischen Spielraum zu gewihrleisten, sind unter-
geordnete Anbauten auch aus Glas zuldssig mit einer geringeren Dachnei-
gung.

Es geht darum, ortsbildstrende Extreme in Material- und Farbwahl zu ver-
meiden. Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen De-
tails dokumentieren. Somit beschrénken sich die gebdudebezogenen Festset-

zungen im wesentlichen auf die Dachneigung und die Eindeckung mit Pfan-
nen sowie auf Fassadenmaterialien und Farben.

Griinordnung

Im Zuge des giiltigen Fldchennutzungsplanes ist die zu beplanende Fliche als
Bauflidche ausgewiesen.

Im stidwestlichen Bereich ist ein ca. 500 qm groBer offentlicher Kinderspiel-
platz und nordlich des Gebietes ein ca. 1.000 qm grofler Kinderspielplatz vor-
gesehen. Damit mochte die Gemeinde den Bestimmungen des Jugendforder-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 der Gemeinde Trittau

gesetzes Rechnung tragen und Kindern und Jugendlichen Gelegenheit zum
Spielen im Freien anbieten, damit sie ihre kérperlichen und geistigen Fihig-
keiten entwickeln konnen sowie zu kreativem und sozialem Handeln angeregt
werden. AuBerdem soll der nordliche Kinderspielplatz einen harmonischen
Abschluss zum Gewerbegebiet bilden.

Ein weiterer besonderer Schwerpunkt sind die dstlich gelegenen flichigen
Geholzbestinde, die als dffentliche Griinfliche gesichert sind. Die Fliichen
sollen in ihrem naturhaften Charakter als gehlzgeprigte Griinfliche erhalten
bleiben.

In Zusammenhang mit dem Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Wald i.S.
des Waldschutzgesetzes wird ein Waldschutzstreifen zur Bebauung von 30 m
bzw. 20 m notwendig, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Aus 6kologischen Griinden sind Befestigungen fiir Zufahrten und Stellplitze,
die die Wasser- und Luftdurchléssigkeit unterbinden, unzulissig. Dadurch
wird ein groftmoglicher Anteil an Versickerungsflidche erhalten. Der Anteil
an durchwurzelbaren Flichen wird erhoht und auBerdem bewirkt der offene
Bodenaufbau durch geringere Erwidrmung sowie Verdunstungsfeuchtigkeit
eine positive Beeinflussung des Kleinklimas.

Weitergehende Erlduterungen zur Vermeidung und Minimierung von Eingrif- .
fen in Natur und Landschaft sowie KompensationsmaBnahmen unvermeidba-
rer Eingriffe werden im Griinordnungsplan behandelt.

Zur Kompensation des ermittelten Ausgleichsdefizits soll von der Gemeinde
von der Moglichkeit der riumlichen Abkoppelung von Eingriff und Aus-
gleich Gebrauch gemacht werden. Hierzu wird derzeit durch das Biiro Biel-
feldt + Berg ein Ausgleichsfldchenkonzept fiir die Gemeinde Trittau plane-
risch konkretisiert, welches zukiinftig als Okokonto fiir verschiedene Ein-
griffsvorhaben zur Verfiigung stehen soll. Das Ausgleichsflichenkonzept um-
fasst einen Teil der Billeniederung, fiir den der Landschaftsplan groBflichige
Entwicklungs- und Extensivierungsmainahmen vorsieht. Bei den fiir den
Ausgleich der Eingriffe des B-Plans Nr. 37 in Aussicht genommenen Flichen
handelt es sich um das Flurstiick 433/40 Flur 10 Gemarkung Trittau ( Billwie-
se ) mit einer GrundstiicksgréBe von 15.881 qm sowie das Flurstiick 423/26
Flur 7 Gemarkung Trittau ( Griinland am Schlachtergraben ) mit einer Fli-
chengroBe von 17.241 qm ( zusammen 33.122 qm ). Da die Fldchen aufgrund
ihrer jetzigen Griinlandnutzung ein geringeres Aufwertungspotential haben,
sind sie nur zu 50% anrechenbar, so dass sich ein Ausgleichsflichenwert von
insgesamt 16.561 qm ergibt.

Die Flichen sind im Eigentum der Gemeinde. Die planerische Sicherung die- .
ser Flichen, die gleichzeitig auch rechtliche Grundlage fiir die Refinanzie-

rung der planexternen Ausgleichsmafnahmen ist, erfolgt durch eine entspre-

chende Zuordnungsfestsetzung im Griinordnungsplan und B-Plan, d.h. das er-
rechnete Defizit von 16.364 qm wird den bezeichneten Flichen des Aus-
gleichsflichenkonzepts zugeordnet.

Die Konkretisierung der durchzufiihrenden Mainahmen ist auf der Grundlage
des Ausgleichsfldchenkonzepts der Gemeinde vorzunehmen.

AbschlieBlend ist festzustellen, dass mit den im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 37 enthaltenen Mafinahmen sowie den dem B-Plan zugeordneten Aus-
gleichsmaBnahmen der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die
durch den B-Plan Nr. 37 ermoglichten Eingriffe im Sinne des Naturschutz-
rechtes in quantitativer und qualitativer Hinsicht voll erbracht wird. Defizite
fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich verbleiben dann nicht mehr.
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2.5 Altlasten

Nach den vorliegende Gutachten zur Altlastenproblematik vom 01.02.2000
und 02.03.2001 liegen im Bereich des historischen Bahnhofgelidndes ( inner-
halb und auBlerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ) keine Alt-
lastverdachtsflichen im Bereich der ehemaligen Ladestrafle, des Lagerschup-
pens, der Laderampe und der Gleisanlagen vor.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wird aus gutach-
terlicher Sicht fiir das Plangebiet folgende Aussage getroffen:

Der Untersuchungsbereich nordlich des ehemaligen Bahnhofs Trittau kann
aus dem Altlastenverdacht entlassen werden, da keine Verdachtsfldchen mit
konkretem Altlastenverdacht ermittelt werden konnten.

Im Rahmen des Bebauungsgebietes ist eine Beeintrdchtigung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnissen sowie der Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevolkerung gem. §5 Abs.1 BauGB nicht gegeben. Bei den geplanten Bau-
mafinahmen im Plangebiet kann das Antreffen von kleinrdumigen Auffillig-
keiten nicht ausgeschlossen werden. Daher sollten diese Bereiche bei Bau-
durchfiihrung ggf. separiert durch einen Altlastensachverstindigen bewertet
werden.

2.6 Larmschutz

Der Plangeltungsbereich ist mafgeblichen den Immissionen des Verkehrs der
Kieler Strafe ausgesetzt.

Der Gewerbeldrm einer im Flachennutzungsplan nordlich dargestellten Bau-
flache kann nach dem vorliegenden Gutachten vom 20.09.2000 vernachlés-
sifgt werden. Folgendes lésst sich aus dem Gutachten feststellen:

*  Die Verkehrsschallimmissionen fiihren fiir die geplante Wohnbebauung
nur zu geringfiigigen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1. Uberschreitungen von
mehr als 2 dB(A) ergeben sich lediglich fiir die Nord- und Westfronten
der beiden nordlichsten Gebéude.

Aktive LarmschutzmafBnahmen sind vor diesem Hintergrund nicht ange-
messen und aufgrund der bestehenden vorgelagerten Bebauung auch
nicht moglich.

Fiir die betreffenden zwei Gebdude wird das erforderliche Schalldimm-
MaB des Larmpeglebereiches II der DIN 4109 festgesetzt, auch wenn die
Anforderungen aufgrund der Warmeschutzbestimmungen erfiillt sein
konnen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags und nachts
eingehalten.

* Die plangegebene Vorbelastung durch die gewerbliche Baufldche im
Norden des Plangeltungsbereiches fiihrt selbst dann nicht zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte fiir gewerbliche Lirmeinwirkungen
im Plangebiet, wenn eine Riicksichtnahme auf das vorhandene Wohnge-
baude Kieler Strale 14 auBlerhalb des Plangebietes nicht beriicksichtigt
wird.
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2.7

3.0

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Das Baugebiet wird tiber die aus dem Bebauungsplan Nr. 30 entwickelte An-
liegerstra3e, Am Bahnhof, fiir den Individualverkehr erschlossen. Diese wird
in das Plangebiet hinein verldngert und endet in einem Wendekreis mit dem
duBleren Wendekreisradius von 10,5 m. Er ist damit so bemessen, dass drei-
achsige Miillfahrzeuge und die iiberwiegende Zahl zugelassener Lastkraftwa-
gen wenden konnen.

Von der WaldstraBe aus wird fiir den Fahrverkehr jegliche Anbindung an das
Baugebiet ausgeschlossen. Von der westlich angrenzenden Kieler StraBe aus
ist lediglich eine fuBldufige Anbindung zum Gebiet geplant.

Der bestehende iiberregionale Radwanderweg in Nord-Siid-Richtung wird
tiber das neue Baugebiet, durch die 6ffentliche Griinfliche weitergefiihrt.

Eine Anbindung des Plangebietes an den OPNV besteht in Form zweier Bus-
verbindungen: Linie 901 Trittau - Linau - Sandesneben und Linie 8069 Trit-
tau - Bad Oldesloe.

Grundsiitzlich sind private Stellplitze auf den jeweiligen Grundstiicken unter-
zubringen.

Die 8 offentlichen Parkplitze sind im Straenraum entlang der Planstrafe .
und am Wendekreis festgesetzt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle
Grundstiicke tliber den Zweckverband Wasserversorgung Sandesneben.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwisserungsnetz der
Gemeinde Trittau angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral iiber die Hauptsammler.

c¢) Oberflichenentwiisserung

Um die durch die Bebauung hervorgerufenen Beeintrichtigungen der
Schutzgiiter Boden und Grundwasser zu minimieren und die Auswir-

kungen der Flichenversiegelung zu mindern, ist das auf 6ffentlichen .
und privaten Flidchen anfallende, nicht schédlich belastete Oberflichen-

wasser, zu versickern.

d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tiber die Schleswag AG.
e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt,
ein Anschluss- und Benutzungszwang besteht nicht.

f)  Abfallbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirt-
schaftsgesellschaft Stormarn mbH Bad Oldesloe (AWS). Die
Abfallentsorgung ist durch den Kreis Stormarn als Tréger der
Abfallentsorgung durch Satzung geregelt.
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Die erforderlichen Behdilter fiir die Entsorgung der verschiedenen
Abfallsorten, werden in der Ausfithrungsplanung an geeigneter und
sinnvoller Stelle plaziert.

g) Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung
aus hierfiir bestimmten Hydranten entnommen.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den
Anforderungen der Landesbauordnung ( LBO § 5 Abs. 4 ) und der

DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren zu beachten.

4.0 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Da die Gemeinde Eigentiimerin der Flichen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes geworden ist, werden keine MaBnahmen nach den §§
45 ff. bzw. 85 ff. BauGB notwendig.

5.0 Kosten

Im Rahmen der ErschlieBung nach den §§123 und 127 ff. BauGB fallen Er-
schlieBungskosten ohne den Grunderwerb und die Trinkwasserversorgung in
Hohe von brutto ca. DM 583.000,00 an. Diese Kosten setzen sich wie folgt

zusammen:
Baustelleneinrichtung: DM  30.000,00
Freimachen des Baufeldes und

Oberbodenarbeiten: DM  85.000,00
Erdarbeiten: DM  80.000,00
Entwésserung: DM 177.000,00
Beleuchtung: DM  30.000,00
StraBenbau: DM 181.000.00
Summe : DM 583.000.00

Trittau, den 081001 .. ‘ o 48 108 VO W \//L"k—*-
: wed | | Der Biirgermeister
(Sc%xég')
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