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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009
(GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15.09.2021 GVOBI. Sch.-H. S. 1067).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemall dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
eingefuigten § 13 a BauGB Anwendung. Bei der 2. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 5 handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung.
Die in 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Voraussetzungen, der
Bauleitplan durfe die festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von 20.000 m2 nicht erreichen und nicht in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungspléanen stehen, sind erfillt.
Ferner ist nicht erkennbar, dass die Planung zu einer Beeintrachtigung von
Natura-2000-Gebieten fihren kdnnte.

Bei der Prifung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens
ist jedoch die in § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB aufgefiihrte Vorgabe beachtlich,
wonach das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist, "wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.”

Nach dem Bundes-UVP-Gesetz besteht die Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht, da gemafl Nr. 18.6 der dortigen Anlage 1
eine derartige Pflicht nur dann besteht, wenn ein Bebauungsplan fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe im bisherigen AuRRenbereich aufgestellt wird. Das ist
vorliegend nicht der Fall. Das Plangebiet ist nicht dem AufRenbereich zugehoérig
und bereits Uberwiegend als Kerngebiet, in dem auch grof3flachiger Einzelhandel
zulassig ist, Uberplant. GemalR 8§ 6 Landes-UVP-Gesetz ist eine 'Allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls' durchzuftihren, wenn es sich um ein Sondergebiet
'‘Grof¥flachiger Einzelhandel' gemafRl Nr. 10.2 der Anlage 1 zum Landes-UVP-
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Gesetz und um ein Vorhaben handelt, dessen Geschossflache insgesamt
zwischen 1.200 m2 und 5.000 m2 liegen wird. Die Ausweisung eines
Sondergebietes ist nicht beabsichtigt. Es wird weiterhin ein Kerngebiet
ausgewiesen, so dass eine ‘'Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls' nicht
erforderlich ist. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist statthaft.

Im beschleunigten Verfahren gemaf3 8 13 a BauGB gelten in formeller Hinsicht die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Danach wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen, ohne
jedoch die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, auf3er Acht zu lassen (siehe Kapitel 3.2).

Verfahrensschritte: Datum:

Aufstellungsbeschluss 04.06.2020

Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB 23.11.2020-23.12.2020

Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13 a (3) BauGB  30.11.2020-18.12.2020

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 29.04.2021
TOB-Beteiligung geméan § 4 Abs. 2 BauGB 21.05.2021
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 25.05. - 25.06.2021
Satzungsbeschluss gemal 8 10 Abs. 1 BauGB 16.12.2021

1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Die Gemeinde Trittau ist nach § 2 der Landesverordnung zur Festlegung der
zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 05. September 2019 als Unterzentrum
eingestuft.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (alt) des Landes Schleswig-Holstein,
Stand: Fortschreibung 1998, fuhrt dazu aus, dass die zentralen Orte und
Stadtrandkerne Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung sind. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine der
zukunftigen  Entwicklung  angepassten  Ausweisung von  Wohnungs-,
Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung
entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) fihrt dazu unter
Ziffer 2.2.3 aus: "Unterzentren stellen fir die Bevdlkerung ihres Ver-
flechtungsbereichs die Versorgung mit Guitern und Dienstleistungen des
gualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr
Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.”

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Trittau stellt das
Plangebiet als '‘Gemischte Bauflache' (M) dar, so dass dem Gebot des § 8 Abs. 2
BauGB, wonach Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, entsprochen wird.
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Darstellung im Flachennutzungsplan (2. Anderung)

1.3 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,38 ha grol3e Plangebiet liegt in verkehrsgiinstiger Lage in der Ortsmitte
der Gemeinde Trittau. Konkret handelt es sich um das Gebiet nordlich
Campestralle, westlich Schulstral3e, 0dstlich PoststraBe / VorburgstralRe
einschlie3lich des Bereiches Schulstral3e / Ecke Vorburgstral3e.

Gegenwartig gilt fir das Plangebiet die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5,
die am 07. Marz 2007 Rechtkraft erlangte.

Diese trifft fir das Plangebiet folgende zentrale Festsetzungen:

e Art der baulichen Nutzung: 'Kerngebiet' (MK) im Norden, 'Mischgebiet' (MI)
im Siuden,;

Grundflachenzahl (GRZ): 0,6 im Kerngebiet, 0,3 im Mischgebiet;

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) im Kerngebiet: 1,0;

zwingend zwei Vollgeschosse (1) im Kerngebiet;

maximal ein Vollgeschoss als Hochstmal? im westlichen Mischgebiet;
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e maximal zulassige Firsthéhe: 12,00 m im Kerngebiet, 11,00 m im 0stlichen
Mischgebiet und 9,00 m im westlichen Mischgebiet;
¢ ausschlie3lich Einzelhauser im Mischgebiet zulassig.

Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
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1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist im Norden straBenbegleitend mit einem zweigeschossigen
Gebaude bebaut. Dort befinden sich mehrere kleinteilige Betriebe, Geschéfte und
ein Fitnessstudio. Im Osten, entlang der Schulstral3e, schlielt sich ein leer
stehender ehemaliger Vollversorger an, dessen ruckwartiger Bereich von einer
Stellplatzanlage eingenommen wird. Im Siden des Plangebietes befinden sich
eine Kita mit zugehoriger AulRenanlage sowie ein weiteres Gebaude
(Campestral3e 2), das fir die beabsichtigte Errichtung des Discounters abgerissen
werden muss. Vereinzelt stocken Gehdlze im Plangebiet.

Umgeben ist das Plangebiet im Norden, Osten und Westen vor allem von den
zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde mit kleinteiligen unterschiedlichen
Nutzungsstrukturen. Im Siden schlie3t tGberwiegend Wohnbebauung an das
Plangebiet an.
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2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist der Wunsch der Firma Aldi, ihren bisherigen beengten
Standort in der VorburgstraRe 1 aufzugeben und durch einen Neubau im Bereich
SchulstraRe / Campestral3e zu ersetzen. Das Gebaude des brach gefallenen
ehemaligen Vollversorgers soll abgerissen und durch den Aldi-Neubau im
rackwartigen Grundstiicksbereich des Kerngebietes mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.270 m2 ersetzt werden, um den heutigen Kundenansprichen gerecht werden
zu kénnen. Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 bietet mit
der Anordnung des Baufensters allerdings nicht in ausreichendem Umfang die
Gelegenheit zur Bebauung des riuckwartigen Grundsticksteils. Der bisherige
rickwartige Standort der Stellplatzanlage ist fur einen Lebensmitteldiscounter auf
Dauer unattraktiv und weniger konkurrenzfahig gegeniiber anderen Anbietern, die
ihre Stellplatze vor ihrem jeweiligen Gebaude den Kunden zur Verfiigung stellen.

Neben der geanderten Gebaudeanordnung plant die Firma Aldi konkret ein
Flachdach-Gebaude mit extensiver Dachbegriinung und Photovoltaik, eine
Warmertckgewinnung aus den Kihlanlagen zum Zwecke der Beheizung,
Tageslichteinfall durch bodentiefe Fenster und Lichtbéander sowie breitere Gange
und niedrigere Regale im Interesse der Kundenfreundlichkeit.

Im Jahr 2016 wurde von der bulwiengesa AG aus Hamburg ein
Nahversorgungskonzept flr die Gemeinde Trittau erstellt. Das Gutachten setzt
sich aus einer Standort- und Marktanalyse, einer Tragfahigkeitsberechnung sowie
einem Konzeptteil zusammen. Nach dem Gutachten liegt der Standort des
zuklnftigen Aldi-Marktes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der
Gemeinde Trittau und entspricht dem stadtebaulichen Integrationsgebot gemaf
Kapitel 2.8 Ziffer 6 LEP 2010 bzw. dem Integrationsgebot gemaf Kapitel 3.10
Ziffer 6 des Entwurfs der Fortschreibung des LEP. GemaR Gutachten wird
empfohlen, dass das primére Ziel der Gemeinde Trittau sein sollte, die Attraktivitat
und Wettbewerbsfahigkeit der Lebensmittelméarkte im Ortszentrum zu erhalten und
zu starken. Mit der hiesigen Planung soll dem entsprochen werden. Im Rahmen
einer Kundenbefragung aus dem Jahr 2014 hat sich der Aldi-Markt als einer der
wichtigsten Kundenmagneten im Ortszentrum, der von 19 % der Befragten beim
aktuellen Besuch aufgesucht wurde, herausgestellt. Eine Verlagerung aul3erhalb
des Ortszentrums wirde sich negativ auf die Funktionsfahigkeit und die
Angebotsstruktur  im  Ortszentrum  auswirken.  Mdgliche  Ansiedlungs-
/Verlagerungsoptionen innerhalb des Ortszentrums seien gemal
Nahversorgungskonzept zu préaferieren. Daher ist es gemeindlicher Wille, den
Discounter innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu halten und ihm dort
die Optionen zur markgerechten und zukunftssicheren Aufstellung durch die
Anderung des Bebauungsplanes zu ermoglichen.

Ebenfalls wurde von der bulwiengesa AG eine 'Kumulierte Wirkungsanalyse fur
die Einzelhandelsplanvorhaben der Firmen Aldi, Edeka, Famila und Markant in
Trittau® im Jahr 2016 erstellt. Die mikrostandortseitigen Gegebenheiten fur die
geplante Verlagerung des Aldi-Marktes wurden als sehr gut bewertet. Fur die

Seite - 7



BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 5
DER GEMEINDE TRITTAU

Einordnung und Bewertung, ab dem gemal den relevanten stadtebaulichen und
raumordnungsplanerischen Kriterien im Regelfall Strukturschadigungen (z. B.
malf3gebliche Forcierung der Leerstandssituation) unterstellt werden, basiert in
gerichtlichen Urteilen auf der ‘Mal3geblichkeitsschwelle’ von etwa 10 %
Umsatzumverteilung. Grundsatzlich sind dennoch die Auswirkungen durch
Einzelfallprifungen zu verifizieren und lassen sich nicht pauschal Gbertragen. Die
Erweiterung des Aldi-Marktes und die zukinftig geringeren Distanzen zu den
Wettbewerbern Edeka und Famila durften sich nach dem Gutachten vor allem
gegenuber dem Penny-Markt in erhdhten Umverteilungsquoten ausdriicken.
Zusammenfassend kommt die Analyse zu dem Ergebnis, dass durch die
verschiedenen Einzelhandelsvorhaben Umsatzumverteilungen zu erwarten sind.
Diese betreffen aber weniger die in das Ortzentrum eingebetteten Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben von Edeka und Aldi, die dort einerseits als
Magnetbetriebe fungieren, aber andererseits auch von der Gesamtkompetenz des
Ortszentrums mit einem Funktionsmix aus Einzelhandel, Dienstleistung, Arzten
und Gastronomie profitieren kénnen.

Die umliegenden Gebaude sind im direkten rAumlichen Zusammenhang zu sehen
und werden daher ebenfalls mit der 2. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 5 dberplant. Im Sidosten des Plangebietes befindet sich
gegenwartig eine Kita, deren Grundstiick nach Norden hin vergréRert wird. Sollte
die Nutzung einmal an diesem Standort aufgegeben werden, soll der
Bebauungsplan entsprechend flexible Nachnutzungsmdoglichkeiten bereithalten,
weswegen auch hier eine Kerngebietsausweisung erfolgt. Gleichzeitig soll die
Einmindungssituation der Schulstrale in die VorburgstraBe im Interesse der
Verkehrssicherheit Beriicksichtigung finden. Eine entsprechende Stral3enplanung
ist beauftragt und soll, sobald sie in der Gemeinde und mit dem Landesbetrieb
Strallenbau und Verkehr, Niederlassung Libeck, abgestimmt ist, umgesetzt
werden. Der Bebauungsplan setzt hierfir die StraRenverkehrsflachen fest,
Uberlasst die konkrete Ausgestaltung aber der nachfolgenden Fachplanung.

2.2 Ziele der Planung

Das Plangebiet ist bereits grof3tenteils als Kerngebiet (MK) tberplant und damit
grof3flachiger Einzelhandel allgemein zuldssig. Es ist beabsichtigt, das Gebaude
des ehemaligen Vollsortimenters abzureiRen und den betreffenden Teil des
Plangebietes mit anderer Gebaudeanordnung einer Nachnutzung zuzufihren.

Aus gemeindlicher Sicht lassen sich die Ziele der Planung wie folgt
zusammenfassen:

e Starkung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich
und Steigerung ihrer Attraktivitat durch Abriss einer leerstehenden Immobilie;

e Gewabhrleistung des Verbleibs des Aldi-Marktes innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Ortsmitte als bedeutender Kundenfrequenzmagnet;
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e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines
Lebensmitteldiscounters im Interesse seiner zukunftsfahigen Absicherung;

e Gewahrleistung der zentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde Trittau fur
den Nahbereich;

e Vermeidung von Flachenverbrauch durch dezentrale Einzelhandels-
ansiedlungen am Ortsrand;

¢ langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung;

e Beachtung der Anforderungen an die Verkehrssicherheit und die Leichtigkeit
des Verkehrs durch Neuordnung der Einmindungssituation SchulstralBe /
Vorburgstral3e;

e Vermeidung von Suchverkehr durch Bereitstellung einer ausreichend
dimensionierten Stellplatzanlage.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei
Moglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiihrt, so dass die Satzung
allein fur sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug auf die
Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die Festsetzungen
der bestehenden Satzung nehmen und diese nur punktuell &ndern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da es praktischer und leichter
handhabbar ist, nicht diese 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 5 und die das Plangebiet betreffende Vorgangerfassung parallel lesen zu
mussen, um die Satzungsinhalte zu verstehen.

3.1 Artund Mald der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend werden gemafd 8 7 BauNVO drei
'Kerngebiete' (MK 1 bis MK 3) festgesetzt, die ihrer Zweckbestimmung nach
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen.

Der Bereich, der in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 im Siden noch
als 'Mischgebiet' (MI) festgesetzt war, wird somit kiinftig ebenfalls als 'Kerngebiet'
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(MK) festgesetzt. Gegenwartig wird das Grundstiick von einer Kita eingenommen.
Sollte die Nutzung an diesem Standort einmal aufgegeben werden, soll eine
flexible Nachnutzung ermdéglicht werden, die sich in den zentralen
Versorgungsbereich einfiigt. Zudem erscheint es problematisch, ein einzelnes
Grundstiick als 'Mischgebiet' (MI) auszuweisen. Ein 'Mischgebiet' ist gepragt von
einer weitestgehend gleichmafigen Nutzungsdurchmischung zwischen Wohnen
und nicht wesentlich storendem Gewerbe. Ein einzelnes Grundstiick kann somit
nicht den Charakter eines Mischgebietes widerspiegeln, so dass das Kita-
Grundstick zum 'Kerngebiet' (MK) hinzugezogen wird. Eine Festsetzung als
'Flache fur Gemeinbedarf' wirde im Falle einer spateren Nachnutzung ein
neuerliches Bauleitplanverfahren nach sich ziehen.

Von den in 8 7 Abs. 2 und 3 BauNVO ansonsten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern
und GroRRgaragen und sonstige Tankstellen als unzulassig ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Tankstellen liegt darin begrindet, dass zeitgemal3e Anlagen
wirtschaftlich nur zu betreiben sind, wenn sie im Zusammenhang mit einem
Wartungstrakt, einer Waschhalle sowie einem Shop mit Imbiss betrieben werden.
Fir die hierfur erforderliche Flachenintensitat ist das Plangebiet im Zentrum der
Gemeinde Trittau zu wertvoll, um grof3flachig in Anspruch genommen zu werden.
Der stadtebauliche LOsungsansatz zur Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches wirde durch eine Tankstellennutzung verfehilt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der
Gemeinde Trittau. Um die Erdgeschossflachen fir Geschafte, Betriebe und
Dienstleister freizuhalten und damit die Belebung des innerdrtlichen Bereiches
sicherzustellen, werden samtliche Arten von Wohnungen im Erdgeschoss der
Gebaude im MK 1 und MK 2 ausgeschlossen. Im MK 3 sind Wohnungen in allen
Geschossen zulassig. Das MK 3 befindet sich am Ubergang zu den sich sudlich
anschlieBenden Wohnnutzungen. Hier sollen Wohnungen auch im Erdgeschoss
zulassig sein.

Ferner ist zur Art der zulassigen Nutzung geregelt, dass die ansonsten in einem
Kerngebiet allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten - genau wie in der
Vorgangerfassung des Bauleitplans - unzulassig sind, um einen
Attraktivitatsverlust des Gebietes zu vermeiden. Der Ausschluss von
Vergnugungsstatten findet seine Ursache darin, dass bereits eine einzelne dieser
Anlagen indirekt wirksame Nachbareffekte ausldsen kann, die angrenzende
Nutzungen, insbesondere die Qualititen der sudlich anschlielenden
Wohnstandorte, beeintrachtigen. Auch Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungs-
betriebe und Freiberufler sehen sich nach anderen Standorten um bzw. ziehen die
Ansiedlung in der Nahe einer Vergnugungsstétte erst gar nicht in Betracht. Hinzu
kommt, dass die sudlich angrenzende Wohnbebauung insbesondere vor
nachtlicher Ruhestérung geschuitzt werden soll.

Unter dem Begriff 'Vergnigungsstatte' im stadtebaulichen Sinne fallen im
Wesentlichen funf Gruppen von unterschiedlicher Vergnigungsweise:
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- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Sex-
Shops mit Videokabinen;

- Diskotheken;

- Spiel- und Automatenhallen;

- Wettbiros und

- Swinger-Clubs.

Gaststatten mit gelegentlichen, unter Umstanden auch regelmé&Rigen
Tanzveranstaltungen (z. B. einmal im Monat), sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergnugungsstatten einzustufen und somit zulassig.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche
Festsetzungen Einfluss genommen. Fir das gesamte 'Kerngebiet' (MK 1 bis
MK 3) wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung mit hoher Versiegelung,
des Flachenbedarfs fur den Lebensmitteldiscounter und die erforderlichen
Stellplatzanlagen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese darf
durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Im Siden des Plangebietes werden auf dem Grundstiick
der heutigen Kita im Falle  einer  Nachnutzung  entsprechend
Nachverdichtungsmadglichkeiten eréffnet.

Die festgesetzten Baugrenzen sichern den Bestand ab und ermdglichen die
Errichtung des Gebéaudes fir den Lebensmitteldiscounter mit der vorgesehenen
Verkaufsflache, den erforderlichen Lagerflachen sowie Technik- und Sozialraumen
fur den taglichen Betrieb im rickwartigen Grundsticksbereich. Das Baufenster
des grof¥flachigen Einzelhandelsmarktes ist so gewahlt, dass auch der
Anlieferbereich darin Platz findet. Im Bereich der heutigen Kita werden durch
grof3ziigige Baufenster entsprechend Entwicklungs- und Nachnutzungs-
maoglichkeiten geschaffen.

Es wird - wie in der Vorgédngerfassung des Bauleitplans - eine Gebaudehdhe
(GH) von 12,00 m im MK 1 festgesetzt. Im MK 2 und MK 3, wo der
Lebensmitteldiscounter vorgesehen ist und sich die Kita befindet, ist eine
maximale Geb&udehthe von 10,00 m dber dem H6henbezugspunkt (HBP)
zulassig. Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudehthen (GH) ist die jeweils
erschlielende Verkehrsflache im Bereich der Grundstickszufahrt. Von den in der
Planzeichnung festgesetzten Hohenbeschrankungen sind untergeordnete Bauteile
wie technische Anlagen, Schornsteine, Antennen, Blitzableiter etc. ausgenommen,
da von diesen eine nur untergeordnete optische Wirkung ausgeht. Derartige
Bauteile durfen die festgesetzte Gebdudehthe um max. 2 Meter tUberschreiten.

Neben Grundflachenzahl, Baugrenzen und Geb&udehthe wird das Mal3 der

baulichen Nutzung bestimmt durch die Anzahl der Vollgeschosse. Im MK 1 und
MK 3 sind zwei Vollgeschosse (Il) zulassig. Im MK 2 hingegen ist wegen der

Seite - 11



BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 5
DER GEMEINDE TRITTAU

nunmehr zuriickgezogenen Lage nur ein Vollgeschoss (I) als Ho6chstmald
festgesetzt.

Auf eine Festsetzung zur Geschossflachenzahl (GFZ), wie sie noch Inhalt der
Vorgangerfassung war, wird verzichtet. Durch die Grundflachenzahl, die maximal
zulassige Anzahl an Vollgeschossen und die maximal zulassige Geb&udehthe
werden die Gebaude in ihrer Dimensionierung ausreichend begrenzt.

Wie bereits in der Vorgéangerfassung ist in der Planzeichnung ein Gehrecht (G)
kenntlich gemacht. Dieses ist festgesetzt zugunsten der Allgemeinheit und der
Gemeinde Trittau.

Fur das Plangebiet sind in gestalterischer Hinsicht zwei ortliche Bauvorschriften
aufgenommen worden. Diese betreffen die Dacher und Fassadengestaltung von
Hauptgebauden im MK 2 und Werbeanlagen in den MK 1 bis MK 3.

Innerhalb des MK 2 sind die Dacher von Hauptgebauden mit Dachbegrinung und
Photovoltaik-Modulen  auszustatten. Das  Wasserspeichervermdgen  der
Dachbegriinung hat mindestens 10 I/m2 zu betragen.

Bei Ublichen Dachern ohne Begrinung wird der Grof3teil des anfallenden
Niederschlagwassers abgeleitet, wahrend bei begriinten Dachern ein Grof3teil auf
den Dachern verbleibt. Dort wird es zum gro3en Teil gespeichert sowie durch
Verdunstung wieder an die Luft abgegeben. Weitere positive thermische Effekte
bringt eine Dachbegrinung bei Spitzentemperaturen im Sommer und im Winter.
Temperaturen und Temperaturschwankungen auf Griindachern fallen deutlich
moderater aus, als auf Referenzdachern, die mit Kies oder Bitumen bedeckt sind.
Zusatzlich bieten begrinte Décher dauerhafte Lebensrdume fur Tiere und
Pflanzen, die Rast-, Futter-, Nist- und Brutgelegenheiten benétigen und tragen
damit zur Artenvielfalt innerhalb der bebauten Bereiche bei.

Die AuBenwande im MK 2 sind mit rotem oder braunem Sichtmauerwerk
anzulegen. FiUr fassadengliedernde Elemente sind auch andere Materialien
zulassig.

An und auf Geb&uden angebrachte Werbeanlagen dirfen die im MK 1, MK 2 und
MK 3 festgesetzten Gebaudehdhen nicht Uberragen. Reflektierende
Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem Licht sind
unzuldssig. Dies gilt auch fir freistehende Werbeanlagen. Die Bauvorschrift dient
einerseits dazu, Verkehrsteilnehmer nicht zu irritieren, andererseits Bewohner mit
Sichtbeziehung zum Plangebiet nicht zu storen.

Innerhalb des MK 2 sind aulR3erhalb der festgesetzten Baugrenzen auf der privaten
Grunflache entlang der Schulstralle maximal zwei freistehende Werbetrager
(Pylone) mit einer maximalen Hohe von 6,00 m Uber der Fahrbahnmitte der
Schulstral3e zulassig.

Auf den in der Planzeichnung zwischen dem MK 2 und MK 3 festgesetzten
Grunstreifen von 1 m Breite kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn
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angrenzend an die Stellplatzflache im MK 2 weitere Stellplatze im MK 3 angelegt
werden sollen.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen gemaf § 13 a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. AufRerdem
ist in 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul&ssig sind. Ein Ausgleich fur das Schutzgut Boden ist
somit nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter
und somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.

Nach dem Landschaftsrahmenplan (2020) liegt das Plangebiet in einem
‘Trinkwassergewinnungsgebiet. Die im  Plangebiet vorhandenen und
beabsichtigten Nutzungen stehen dieser Ausweisung nicht entgegen.

Das Plangebiet ist im Norden stra3enbegleitend mit einem zweigeschossigen
Gebaude bebaut. Die Raumkante dieses Gebaudes wurde bislang nach Siden
hin von dem brach gefallenen Gebaude des Vollversorgers aufgenommen, das
nunmehr abgerissen werden soll. Um diese in der Vorgangerplanung mit einer
Baulinie festgesetzte Raumkante nicht vollstandig aufzugeben, sind in der
Planzeichnung entlang der SchulstraRe auf privatem Grund flnf Einzelbaume und
auf der privaten Grinflache zwei Einzelbdaume festgesetzt, die anzupflanzen,
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Zwei weitere
Baume im Norden des Plangebietes sind, wie bereits in der Vorgéngerfassung,
zum Erhalt festgesetzt. Es handelt sich um Linden, von denen die im Nordwesten
einen Stammdurchmesser von ca. 60 cm und die im Nordosten einen
Stammdurchmesser von ca. 40 cm aufweist. Die Linde im Nordwesten Uberragt
teilweise das Bestandsgebaude.

Im von den offentlichen Verkehrsflachen aus gesehen rickwartigen Bereich
befindet sich eine grol3e Stellplatzanlage. Das Plangebiet ist bereits stark
versiegelt. Im Suden des Plangebietes befinden sich eine Kita mit zugehdriger
AulRenanlage sowie ein weiteres Gebaude, das fiur den Bau des Discounters
abgerissen werden muss. In den Randbereichen befinden sich vereinzelt kleinere
Rasenflachen und Geholzstrukturen. Gesetzlich geschutzte Biotope befinden sich
nicht im Plangebiet.

Damit wahrend der Baumaflnahmen keine Baume, Pflanzenbestande und

Vegetationsflachen beschadigt werden, wird ausdricklich auf die DIN 18920
'Schutz  von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
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BaumalRnahmen' hingewiesen, die unterhalb der textlichen Festsetzungen unter
'Hinweise' mit aufgenommen wurde.

Durch die Verlagerung des Baufensters im MK 2 in den ruckwartigen Bereich und
die dort vorgesehene Bebauung missen 3 Baume, die in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 zum Erhalt festgesetzt waren, beseitigt werden. Dabei
handelt es sich um eine 3- stammige und eine 4-stammige Buche sowie um eine
Kastanie, die allesamt einen Stammdurchmesser von 40 - 50 cm aufweisen. Als
Kompensation und zur Durchgriinung des Plangebietes ist festgesetzt, dass
innerhalb des MK 2 fiur dortige je angefangene 12 Stellplatze ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Ausgefallene Baume sind zu ersetzen. Fir jeden Baum sind eine
wasserdurchlassige Baumscheibe von mindestens 6 m2 und ein durchwurzelbarer
Bodenbereich von mindestens 12 m3 vorzusehen. Bei voraussichtlich 79
Stellplatzen werden somit weitere 7 Baume, neben den bereits in der
Planzeichnung festgesetzten 7 Baumen, angepflanzt werden.

Fir die Laubb&aume ist folgende Pflanzqualitat zu wahlen:

- Hochstamm, dreimal verpflanzt (3xv), mit Drahtballen (mD),
mind. 14 - 16 cm Stammumfang.

Als Baume werden folgende Arten empfohlen:

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Hainbuche

Crataegus laevigata 'Paul’s Scarlet' Rotdorn

Sorbus aria 'Lutescens' - Mehlbeere

Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere

Das Plangebiet ist bereits bebaut und in erheblichem Umfang versiegelt. Durch
den Neubau eines Discounters sowie Entwicklungsoptionen auf dem
Kitagrundstiick im Suden werden dennoch geringfigig weitere Flachenversie-
gelungen vorbereitet. Durch Flachenversiegelungen werden die Bodenfunktionen
zerstort. Laut der 'Bodentbersichtskarte von Schleswig-Holstein' - Teil B Bodenart,
herausgegeben vom Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
- Geologischer Dienst - Flintbek 2016, stehen im Plangebiet Giberwiegend Sande
an. Die Bdden im Plangebiet sind als anthropogen Uberpragt zu bezeichnen.

Im Plangebiet gibt es kein Oberflachen-Gewasser. Hinsichtlich der Grundwasser-
Flurabstande liegen derzeit keine Angaben vor. Im Gelande deutet nichts darauf
hin, dass das Grundwasser oberflachennah, d. h. mit einem Flurabstand bis max.
1,00 m, anstehen konnte. Das Plangebiet ist bereits bebaut und stark versiegelt,
so dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 keine erheblichen
Auswirkungen fur das Grundwasser zu erwarten sind. Aus diesem Grund fuhrt die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut 'Wasser'.
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Aufgrund der geringen Flachengrof3e und da das Plangebiet bereits bebaut und
stark versiegelt ist, werden die geplante Anderung des Bebauungsplanes
lokalklimatisch keine Auswirkungen haben.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen Naturschutzgesetz-
gebung im Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen Artenschutz verankert.
Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Verbotstatbestéande, die in § 44
BNatSchG dargelegt sind.

Die vorhandene Biotopstruktur lasst erwarten, dass in den im Plangebiet und in
dessen Néhe vorhandenen Baumen und Hecken verschiedene Vogelarten briten.
Diese Vogelarten nutzen das Plangebiet zudem zur Nahrungssuche, wobei das
Plangebiet nur eine Teilflache eines insgesamt bedeutend groéReren
Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet zum
grolRen Teil seit vielen Jahren bebaut ist, ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet bzw. in den sich in der N&he befindenden Gehdlzen nur Vogelarten
vorkommen, die wenig stérungsempfindlich sind. Dies sind Arten, die in Garten,
Parks sowie in Hecken in Siedlungsnahe héaufig vorkommen und insgesamt weit
verbreitet sind. Ein Vorkommen von Vogelarten, die streng geschutzt sind oder zu
den in Deutschland gefahrdeten Arten zéhlen (sog. Rote-Liste-Arten), kann fir das
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Griunflachen
und Gehdlzen in der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem 30. September
unzulassig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden kénnen, ist durch
einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ergeben und ein entsprechender Antrag bei der unteren
Naturschutzbehorde zu stellen.

Vor dem Abbruch von Gebauden ist auRerdem durch einen Sachverstandigen
nachzuweisen, dass sich dort keine Fledermausquartiere befinden. In der
'‘Artenschutzrechtlichen Stellungnahme' vom 24. Februar 2021, die sich auf das
abzureillende Gebaude des ehemaligen Vollsortimenters und die drei zu fallenden
Baume bezieht, geht der Diplom-Biologe Bjorn Leupolt, Heidmuhlen, auf seine
Fledermausbesatzkontrolle und eine Potenzialeinschatzung (hier insbesondere
Fledermé&use und Vdgel) ein. Die Fallgenehmigung fur die drei Baume wurde im
Wege eines Befreiungsbescheides durch die untere Bauaufsichtsbehdrde des
Kreises Stormarn am 22. Februar 2021 erteilt.

Die 'Artenschutzrechtliche Stellungnahme' fihrt Folgendes aus:

"Die zutreffenden Sachverhalte werden dem Wortlaut des §8 44 (1) BNatSchG
stichwortartig gegenibergestellt.

Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zugriffsverbote)
1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu

fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,
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a. Dieses Verbot tritt bei Abriss des Gebaudes und Fallung der Baume zur
Fledermauswinterquartierzeit (01.12. bis 28.02.) nicht ein. Méglich erscheint
auch eine Fallung der Baume und Abriss des Gebaudes aufierhalb dieser
Zeitrdume, wenn vorher durch eine Besatzkontrolle ein Besatz durch
Fledermé&use und Vogel ausgeschlossen werden kann.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

b. Dieses Verbot wird nicht verletzt.

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

c. Der (potenzielle) Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Fledermausen und Végeln kann aus gutachterlicher Sicht durch die orts- und
zeitnahe Anbringung von Fledermaus- und Vogelkasten ausreichend
ausgeglichen werden.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoéren.

d. hier nicht betrachtet.

Somit stehen dem geplanten Vorhaben (Abriss eines Gebaudes sowie Fallung von
drei Baumen) hinsichtlich der Artenschutz-Verbote des 8 44 BNatSchG in Bezug
auf oben genannte Arten keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen,
wenn aufgefuhrte Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen durchgefihrt werden
oder wenn vor Abriss/Fallungen durch eine Besatzkontrolle eine Nutzung des
Gebaudes und der Baume durch Fledermause und Végel ausgeschlossen werden
kann. Eine Ausnahmegenehmigung nach 8 45 BNatSchG ist somit aus
gutachterlicher Sicht nicht nétig." (Vgl. artenschutzrechtliche Stellungnahme vom
24.02.2021, S. 8)

Es ist daher notwendig, dass, wie vom Diplom-Biologen in seiner
'‘Artenschutzrechtlichen Stellungnahme' empfohlen, mindestens drei
Fledermausfassadenkasten und mindestens sechs Vogelnisthilfen ortsnah und
unmittelbar bei dem Abriss des Gebaudes und der Beseitigung der B&ume
anzubringen sind.

Fir die Fledermauskasten werden z. B. Fledermausfassadenrohren 1FR oder 2FR
der Firma Schwegler oder FUP oder FGUP der Firma Hasselfeldt empfohlen, fur
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die Vogelnisthilfen z. B. 3 x 1SP und 3 x 1HE der Firma Schwegler oder 3 x SPMQ
und 3 x NIH der Firma Hasselfeldt.

Ein Vorkommen von anderen Tierarten, die zu den 'streng geschutzten' Tierarten
zéhlen, kann im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Laut dem digitalen Atlas Nord befinden sich im Plangebiet weder Kulturdenkmaler,
noch sind archdologische Denkmaler bekannt. Dennoch ist im Rahmen von
Erdarbeiten § 15 Denkmalschutzgesetz beachtlich. Wer Kulturdenkmale entdeckt
oder findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Die Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt
spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

In der Planung ist zu prifen, ob sich fir das Schutzgut 'Mensch’
Beeintrachtigungen ergeben. Beeintrachtigungen kénnen sich hierbei sowohl von
aul3en ergeben, indem sie auf das Plangebiet einwirken, als auch, indem sie vom
Plangebiet ausgehen. Die kleinteilige Anderung des Bebauungsplanes wird zu
keinen signifikanten Beeintrachtigungen fur das 'Schutzgut Mensch' fuhren. Es ist
absehbar, dass die Erhohung des Verkehrsaufkommens in immissionsschutz-
rechtlicher Hinsicht nicht so erheblich sein wird, dass Orientierungs-, Richt- oder
Grenzwerte  Uberschritten werden. Zudem Dbefand sich bereits ein
Lebensmittelmarkt im Plangebiet, dessen Nutzung aufgegeben wurde.
Unzumutbare Beeintrdchtigungen fur die Anwohner dieser Stral3en kdnnen
ausgeschlossen  werden. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse wurden die Festsetzungen zum Schallschutz aus der
Vorgangerfassung tbernommen (vgl. Kap. 3.3).

Ermittlung des Eingriffs

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Es sind der Abriss von Gebduden und der Neubau eines Aldi-Marktes mit
geénderter Gebaudeanordnung vorgesehen.
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b) Schutzgut Boden

Es ist bereits ein hoher Versiegelungsgrad vorhanden. Die Randbereiche weisen
zum Teil aktuell geringere Versiegelungen auf als die, die kunftig moglich sind. Die
Anderung des Bebauungsplanes fiihrt somit zu weiteren Flachenversiegelungen.

1. Flachenversiegelungen - Vollversiegelungen

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 Uberschritten werden.

Flachengrol3en:
MK 1 - MK 3 =9.966 m? Gesamtgrolie

9.966 m? x GRZ 1,0 = 9.966 m?

9.966 m?
Mogliche Versiegelung im Plangebiet
J. bereits zulassige Versiegelungen nach der
rechtskraftigen 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 (GRZ
0,3 im Ml (FlachengrofRe 1.710 m?), 0,6 im MK
(FlachengroRe 8.874 m2) zzgl.
Uberschreitungsmoglichkeiten (50 %) gem&R § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO)
Mogliche Versiegelungen:
MI: 1.710 m2 x (0,3 + 0,3 x 0,5) = 770 m2
MK: 8.874 m2 x (0,6 + 0,6 x 0,5) = 7.987 m?

8.757 m?
Zusatzliche Versiegelung im Plangebiet 1.209 m?2

2. Flachenversiegelungen - Teilversiegelungen
Es werden keine Teilversiegelungen festgesetzt.

Die oben aufgefiihrten Flachenversiegelungen (Vollversiegelungen) stellen
naturschutzrechtliche Eingriffe dar.

In einem Normalverfahren wirden die Flachenversiegelungen auf Grundlage des
gemeinsamen Runderlasses  des Ministeriums  far Inneres und
Bundesangelegenheiten  sowie des  Ministeriums  fuar  Energiewende,
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Landwirtschaft, Umwelt und Ilandliche Raume -  Verhdltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (IV 268/V 531 - 5310.23) -
vom 09. Dezember 2013 und den in der Anlage beigefligten 'Hinweisen zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen
Bauleitplanung' bilanziert werden. Der Runderlass trat am 01. Januar 2014 in Kraft
und gilt bis einschlie3lich Dezember 2023.

Die Flachenversiegelungen wéren laut Runderlass mindestens im Verhaltnis
1: 0,5 auszugleichen, wenn es sich um Gebaudeflachen oder sonstige versiegelte
Oberflachen (Vollversiegelungen) handelt. Fur die Flachenversiegelung wirde
sich ein Ausgleichsbedarf von 605 m2 ergeben (1.209 m2 x 0,5).

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 a BauGB
handelt, werden die Eingriffe zwar nach o. g. Runderlass bilanziert, ein
Ausgleich ist aber nicht erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der
Ubersicht tiber die zu erwartenden Eingriffe.

c) Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen konnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate
auswirken. Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden ab.
Im vorliegenden Fall stehen vermutlich im Plangebiet Sande an. Diese Bdden
weisen in der Regel eine gute Versickerungsfahigkeit auf. Das Plangebiet ist aber
bereits stark versiegelt, so dass geringfigig neu hinzukommende
Flachenversiegelungen keine wesentlichen Auswirkungen far die
Grundwasserneubildungsrate haben werden.

Aufgrund der anstehenden Sandbdden kann das Oberflachenwasser in den
unversiegelten Randbereichen des Plangebietes versickert werden. Ein
gesonderter Ausgleich flr das Schutzgut 'Wasser' ist deshalb nicht erforderlich.

d) Schutzgut Klima/Luft

Da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut und stark versiegelt ist, wird die
Anderung des Bebauungsplanes keine spirbaren Auswirkungen auf das
Schutzgut ‘'Klima/Luft haben. Es ergeben sich somit keine erheblichen
Beeintrachtigungen. Fur das Schutzgut ‘Klima/Luft' ergibt sich kein
Ausgleichsbedarf.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verlust von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
e 3 Grof3baume
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Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
¢ Gartenhecken,

e Grasflachen,

e Gehdlzstrukturen.

Die Beseitigung der oben aufgefihrten Biotoptypen stellt einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar. Im Runderlass ist geregelt, dass bei der
Beseitigung von Flachen, die eine 'besondere Bedeutung' fur den Naturschutz
haben, ein eigenstandiger Ausgleich fir das Schutzgut ‘Arten und
Lebensgemeinschaften' erbracht werden muss. Werden hingegen Flachen
beseitigt, die eine 'allgemeine Bedeutung' fir den Naturschutz haben, reichen als
Ausgleich die AusgleichsmalRnahmen aus, die fur die Schutzgiter 'Boden’,
'‘Wasser' und 'Landschaftsbild’ erbracht werden.

Im vorliegenden Fall werden 3 GroBbdume beseitigt, fir die im Plangebiet 14
Baume neu anzupflanzen sind. Ein Ausgleich fur Flachen mit allgemeiner
Bedeutung ist nicht erforderlich, da es sich um ein Verfahren nach § 13 a
BauGB handelt.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich zentral innerhalb der bebauten Bereiche der
Gemeinde. Eine Eingrinung des Plangebietes ist nicht erforderlich. Zur
Durchgrinung ist das Anpflanzen von standortgerechten und heimischen
Laubbdumen im MK 2 auf der Stellplatzanlage und der privaten Grunflache
festgesetzt.

3.3 Immissionsschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurden die
Festsetzungen zum Immissionsschutz aus der Vorgangerfassung tibernommen.

Fir Aullenbauteile mit Ausrichtung zur Poststrale und Vorburgstrale im
festgesetzten Larmpegelbereich V ist fur AufenthaltsrAume/Blrordume geman
DIN 4109 ein resultierendes Schalldamm-Mal3 von R'w,res =45/40 dB einzuhalten.

Fir Aullenbauteile mit Ausrichtung zur Poststrale und Vorburgstral3e im
festgesetzten Larmpegelbereich 1V ist flr Aufenthaltsraume/Biroraume geman
DIN 4109 ein resultierendes Schalldamm-Mal3 von R'w,res =40/35 dB einzuhalten.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz
resultieren.
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Nach der  Architektenplanung  wird sich die  Anlieferung des
Lebensmitteldiscounters an dessen Siudostseite befinden. Die nordwestlich und
sudwestlich anschlielRenden Wohngebaude sind dadurch durch das Gebaude des
Lebensmittelmarktes selbst und seiner Warenannahme geschutzt.

3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 und
der vorangegangen Ursprungsfassung vollstandig wberplant. Hinsichtlich der
Versorgung (Wasserversorgung einschl. Brandschutz, Fernmeldeeinrichtungen,
Gas, Elektroenergie) sowie der Entsorgung (Abfall, Regen- und Schmutzwasser)
ergeben sich keine Anderungen ergeben sich keine Anderungen fiir die auReren
ErschlieRungsanlagen.

Die Einmindungssituation der Schulstral3e in die Vorburgstral3e soll im Interesse
der Verkehrssicherheit  Bertcksichtigung finden. Eine  entsprechende
Stral3enplanung ist beauftragt und soll, sobald sie in der Gemeinde und mit dem
Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr, Niederlassung Libeck, abgestimmt ist,
umgesetzt werden. Der Bebauungsplan setzt hierfiir die Stralenverkehrsflachen
fest, Uberlasst die konkrete Ausgestaltung aber der nachfolgenden Fachplanung.

Fir Gewerbebetriebe gelten die , Allgemeine Geschaftsbedingungen der
Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH - AWSH - fur die Entsorgung von Abfallen aus
anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®.

Mit der Entwasserungsplanung des MK 2 ist das Ingenieurbliro W. Hdélbling aus
Bordesholm beauftragt. Dieses fihrt in seiner Kurzstellungnahme vom
11. November 2021 folgendermal3en aus:

“In der Gemeinde Trittau liegt ein Trennsystem flr Schmutz- und Regenwasser
vor.

Schmutzwasserentwasserung:

In der  SchulstralRe liegt der  Schmutzwasserhauptkanal = gemali
Abwasserleitungskatasterplan vom Zweckverband Obere Bille in einer Tiefenlage
von ca. 2,60 m unter OK Straf3e. Ein Anschluss in diesem Bereich ist problemlos
maoglich. Die Hohe OK Fertigfu3Bboden wurde mit + 32,20 mNN geplant, sodass
alle Schmutzwasserobjekte im Bereich des geplanten Marktes oberhalb der
Ruckstauebene liegen.

Regenwasserentwasserung:
Das Hauptziel einer naturnahen Niederschlagswasserbeseitigung ist der
weitgehende Erhalt eines naturnahen Wasserhaushaltes und damit einhergehend
die Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmengen zur Entlastung
oberirdischer Flie3gewéasser.
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Gemal B-Plan ist ein Grundach fir den Gebaudebereich vorgesehen, wodurch
ein erheblicher Teil des Niederschlagswassers zuriickgehalten bzw. verdunstet
werden kann.

Im Zuge des Entwasserungskonzeptes wurden entsprechende Planungen zur
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers im Bereich des Grundstiickes
auf der Grundlage des A-RW1 durchgefiihrt, um den naturnahen Wasserhaushalt
weitgehend zu erhalten.

Ein wichtiges Kriterium hierfur ist die Schaffung von Versickerungseinrichtungen
auf dem Grundstick, um den Abfluss zu reduzieren. In Abstimmung mit dem
Baugrundgutachter wurden Versickerungsmulden- und rigolen in Bereichen
umgesetzt, wo aufgrund der Hohen, der anstehenden Bdden und der Hohe des
Grundwasserstandes eine Versickerung maoglich ist.

Zum einen ist eine Versickerungsmulde 1 innerhalb der Grinflache (Flurstuck
144/26) geplant, in die ein Teil der Grindachflache sowie ein Teil der
Stellplatzflache entwassern. Zum anderen entwassert eine Stellplatzflache in die
Versickerungsmulde 2 am Gehweg der SchulstraBe. Die Versickerungsmulden
erhalten eine 20 cm dicke Oberbodenschicht als belebte Bodenzone.

Der Grof3teil der Dachflache (Griindach) des geplanten SB-Marktes entwéssert zu
der geplanten Versickerungsrigolenanlage, die in der Grinflache sudlich des
Marktes an der ,Campestralle” angeordnet wird. In Rlcksprache mit dem
Baugrundgutachter liegen dort Sande mit einer vergleichsweisen hohen
Durchlassigkeit vor.

Flachen, die aufgrund der Hohensituation tiefer liegen, wie die Anlieferungsrampe,
oder der noérdlich zum Nachbargrundstick angrenzende Stellplatzbereich
entwassern zunéchst zu einer Regenwasserbehandlungsanlage und im weiteren
Verlauf zu einer Regenwasserpumpstation, die das anfallende Wasser dieser
Flachen zu der Versickerungsrigolenanlage leitet.

Anfallendes Regenwasser von Stellplatzflachen, die aufgrund der Hohensituation
der Stellplatzanlage bzw. des Grundwasserstandes nicht zu einer
Versickerungsanlage geleitet werden kénnen, wird in Grundleitungen gesammelt
und der offentlichen Regenwasserkanalisation in der ,Schulstral3e” zugefuhrt.

Nach Angabe des Zweckverbandes Obere Bille dirfen aus dem
Grundsttcksbereich 111 I/s in das 6ffentliche Regenwassersiel abgeleitet werden.
DarUberhinausgehende Regenwassermengen sind auf dem Grundstiick zwischen
zu speichern und gedrosselt einzuleiten.

In der Schulstral3e liegt der Regenwasserhauptkanal gemal
Abwasserleitungskatasterplan vom Zweckverband Obere Bille in einer Tiefenlage
von ca. 1,80 m unter OK Stral3e. Ein Anschluss in diesem Bereich ist fur einen Teil
der Stellplatzanlage mdglich.
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3.5 Hinweise

Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemall 8 15 DSchG
unverzuglich  unmittelobar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die
Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdill,
gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der Grundstickseigentimer als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemallen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes
verpflichtet. Die Altlasten sind unverziglich dem Fachdienst Abfall, Boden und
Grundwasserschutz des Kreises Stormarn anzuzeigen.

Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen wahrend der BaumalRnahmen und beim Erhalt von Baumen
und sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Grinflachen
und Gehdlzen in der Zeit zwischen dem 01. Méarz und dem 30. September
unzuléssig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden kénnen, ist durch
einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ergeben und ein entsprechender Antrag bei der unteren
Naturschutzbehoérde zu stellen.

Vor Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen ist zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande durch einen Sachverstandigen
nachzuweisen, dass sich keine Fledermausquartiere in oder an den Gebauden
oder Gebaudeteilen befinden. Sollte der Abriss in den Zeitraum zwischen dem
01. Marz und dem 30. September fallen, erstreckt sich die Untersuchungspflicht
zugleich auf das Vorkommen von Brutvogeln.
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Naturschutzfachlicher Ausgleich

Fir die Beseitigung von 3 Grof3bdumen sind im Bereich der Stellplatzanlage im
MK 2 sowie strallenbegleitend und auf der privaten Grinflache gemaR
Planzeichnung 14 Baume neu anzupflanzen (vgl. Festsetzung Nr. A 07).

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Es sind mindestens drei Fledermausfassadenkasten und mindestens sechs
Vogelnisthilfen ortsnah und unmittelbar bei dem Abriss des Gebaudes und der
Beseitigung der Baume anzubringen (Hersteller: siehe Begrindung und
artenschutzrechtliche Stellungnahme).

Schutz des Oberbodens
Die DIN-Normen 18915 wund 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens zu berticksichtigen.

Passiver Larmschutz

Die dem passiven Larmschutz zu Grunde liegende DIN 4109, Ausgabe 11/1989,
kann bei der Gemeinde Trittau, Fachdienst Bau und Projektmanagement,
Europaplatz 5, 22946 Trittau, eingesehen werden.

3.6 Malnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende Malnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht

erforderlich. Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt
sind, kénnen diese in Form notarieller Vertrage durchgefihrt werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m2 Prozent
Kerngebiet (MK 1 - MK 3) 9.966 72,2
Verkehrsflachen 3.226 23,4
Grinflachen 618 4.4
Gesamtflache 13.810 100,0

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses
Satzungsverfahrens wurden auf der Basis der Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure (HOAI) ermittelt. Ein Angebot wurde mit Schreiben vom
24. Januar 2020 an die Gemeinde gerichtet. Der Auftrag in Form des
Planungsvertrages wurde am 04. September 2020 erteilt. Im Vorfeld der Planung
hat die Gemeinde mit der ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG eine
Kostentbernahmevereinbarung geschlossen.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Trittau hat diese Begrlindung zur
2. Anderung und Ergadnzung des Bebauungsplanes Nr. 5 in ihrer Sitzung am
16. Dezember 2021 durch einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt gemaR 8 9 Abs. 8 BauGB

gez.
Oliver Mesch

Trittau, den 20.12.2021 i reereerree e
(Burgermeister)
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