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Bebauungspian Nr. 10 Gemeinde Witzhave

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsaniass und Planungsziele

Der Heinrichshof in Witzhave/Rausdorf wurde 1868 von den Unternehmern Schil-
ke & Meier gegrindet. Seinerzeit wurde eine Fl&iche von rd. 350 ha bewirtschaftet.
1958 Ubernahm Heinrich Biel das Gut und fUhrte eine Versuchsmast fir Schweine-
zucht ein, Bis Mitte der 70er Jahre wurde eine intensive Schweinemast betrieben. Bis
Zu 20.000 Schweine wurden dort gehalten. Der Befriel wurde 1979 eingestellt und
von der Familie lessau Ubernommen. Die bewirfschafteten L&ndereien um das Gut
umfassen heute rd. 130 ha. Der Betfrielb hat neben dem Standort in Witzhave Hofstel-
len in Braok und Glinde. Aufgrund betrigbswirtschafilicher Anforderungen wird eine
gemeinschaftliche Bewirtschaftung der Fidichen betrieben.

Nach Konkurs des Gutes wurden zwischen Gemeinde und Bank Vereinbarungen
geschlossen, Intensivtierhattungen an diesem Standort nicht mehr zu betreiben. Wei-
teres Ergebnis der Vereinbarungen war die Ausweisung von Teilflichen am Rande
der Ortslage fir ein Gemeindezentrum sowie ein Wohnbaugebiet, Danach hat der
heutige Betreiber das Gut Ubernommen. Nach und nach wurden die oberirdischen
Stallanlagen vollstGndig abgebaut. Weitergehender Sanierungsbedarf wird erkenn-
bar: Untferirdische Fundamente, Glllekandle und Sammelbecken kénnen bei einer
sinnvollen Folgenutzung nicht im Boden bleiben. Bei den Grindungsarbeiten des
Hallenneubaus wurde das Mafl der notwendigen Arbeiten deutlich.

Seit Anfang der 70er Jahre veréndert sich aufgrund der genutzten und genehmigten
Vorhaben die Strukiur des Heinrichshofs. So entstanden in der Vergangenheit in be-
stehenden Gebduden gewerbliche Nutzungen im Bereich KFZ-Reparatur, Im- und
Export und Metallbau sowie eine Altenheimnutzung und einige Wohnungen. Nach
§ 35 BauGB ké&nnen weitere Entwicklungen in Richtung Landwirtschaft, aber auch in
gewissem Umfang sonstige Nutzungen vorgenommen werden. Aus gemeindlicher
Sicht erscheint deshalb die stédtebauliche Ordnung mit klaren stGdtebaulichen Vor-
gaben fir den Heinrichshof und die angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen
sinnvoll. Auf der anderen Seite erhdlt der GrundstUckseigentimer Planungssicherheit,

Der Gemeinde liegt eine Betriebsbeschreibung des GrundstickseigentUmers unter
Berlcksichtigung des Gesamibetriebes mit zwei weiferen Hofstellen in Braak und
Glinde vor. Aufgrund der beengten und veralteten Verhdlinisse in Glinde ist beab-
sichtigh, auf dem Standort Heinrichshof neue Technik mit gerfiumigen Bauten zu
erstellen um einer absehbar notwendigen Erweiterung des landwirtschaftlichen Be-
friebes gerecht werden zu kdnnen. Danach ist von einer weiteren erheblichen land-
wirtschaftlichen Tétigkeit auf dem Heinrichshof auszugehen.

Der Bebauungsplan wird nach dem BauGB 19997 aufgestelit. Umweltprifung und
Umwelibericht sind nicht erforderlich.
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Gemeinde Wiizhove Bebauungsplan Nr. 10

1.2.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach Darsteliung des Landesraumordnungsplanes Schleswig-Holstein (1998) liegt
Witzhave innerhalb des Ordnungsraumes um Hamburg. Das Gut Heinrichshof liegt
innerhaib des 10 km-Umkreises um den Stadtrandkem 1. Ordnung Reinbek. Der Hein-
richshof liegt weiterhin in einem Raum mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und
Erholtung sowie in einem Raum mit besonderer Bedeutung fUr Natur und Landschaft.

FOr Gemeinden auBerhaib der Schwerpunkie einer Siediungsentwicklung wird eine
Obergrenze der baulichen Entwicklung von 20 %, ausgehend vom Bestand am
01.01.1995, vorgegeben. In den Ordnungsrdumen ist unter Berlcksichtigung der 6ko-
fogischen und sozialen Belange eine differenzierte Weilerentwicklung des baulichen
Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsentwicklung anzustreben,
Gesunde réiumliche Strukiuren sollen sichergestellt bleiben. Eine sorgfdltige Abstim-
mung der Nutzungsanspriche wird als zwingend notwendig aufgezeigt. Ordnende
Strukiurelemente sind insbesondere zentrale Orte, Siedlungsachsen und Regionale
Grinzige.

Nach dem Regionalpian fOr den Planungsraum | werden gleiche Aussagen hinsicht-
lich der Lage im Ordnungsraum und der méglichen Siediungsentwicklung getroffen.
Dar{ber hinaus wird der Heinrichshof innerhalb eines Regionalen Grinzuges gelegen
dargestellt. Der Bereich der Corbek wird als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
Natur und Landschafi (besondere Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und
Biotopverbundsystems) gekennzeichnet. Ostlich hinter dem Rausdorfer Weg ist ein
weitrdumiger Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Abbau oberflchennaher
Rohstoffe vermerkt, der sich bis zur Ortslage Grande im Osten hinzieht.

Das Landschafisprogramm Schleswig-Holstein {1999} zeigt die Gemeinde Witzhave
als in einem Raum fir Gberwiegend naturvertriigliche Nutzung gelegen. In diesen
R&umen ist die Sicherung und Entwicklung der Landschaftsrtume oberstes Ziel,
Durch eine Uberwiegend naturvertrdgliche Nutzung sollen Natur und Ressourcen
geschitzt werden. Eine weitere Differenzierung erfolgt weiter schutzgutbezogen. Der
Plangettungsbereich liegt nach der Karte ,Landschaft und Erholung” in einem Ge-
biet mit besonderer Bedeutung fir die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Ei-
genart und Schodnheit sowie als Erholungsraum. Die thematische Karte ,Béden und
Gesteine/Gewdsser zeigt die Corbek-Niederung und die angrenzenden Bereiche
als ein Geotop!. In der thematischen Karte 3 (Arten- und Biotopschutz) wird der Nie-
derungsbereich der Corbek als ein Gebiet mit Voraussetzung fir eine Unterschutzstel-
lung nach § 17 LNatSchG dargestellt (Naturschutzgebiet). Weiterhin ist der Bereich
als Schwerpunkibereich des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems auf landes-
weiter Planungsebene gekennzeichnet.

Der Landschaftsrahmenplan (1998) zeigt f0r den Gettungsbereich zunachst fidchig
die Lage in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung sowie bestehenden

1 schitzenswerle geomorphologische Form
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Bebauungsplan Nr. 16 Gemeinde Witzhave

Landschaftsschutz. Der Bereich der Corbek mit dstlicher Abgrenzung etwa aut Hohe
des Wirtschaffsweges nach Witzhave trégt eine Menge an Eintfragungen: Neben der
Darstellung als Geotop ist ein Bereich mit besonderen ékologischen Funktionen, der
zugleich Schwerpunkthereich im Biotopverbundsystem ist, cusgewiesen. Weiterhin ist
ein Erholungsschutzstreifen nach § 11 ENatSchG entfang der Corbek aulgezeigt. Wei-
ter ist der Niederungsbereich als Feuchigebiet vermerkt, der als Naturschutzgebiet
geplant ist, Ostlich des Rausdorfer Weges ist ficichig ein Bereich mit oberfléchenna-
hen, mineralischen Rohstoffvorkommen dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplanes der Gemeinde ist der Bersich der
ehemaligen Staligebdude als sonstige Sukzessionsfldche mit Bedeutung fUr den Bio-
top- und Artenschutz angenommen worden. Die Wertigkeit der Fidiche wurde durch
das Landesamt fOr Natur und Umwelt geprifi. Ergebnis ist, dass der Bereich als Uber-
wiegend betonierte Fléiche, die in Teilgebieten noch genutzt wird, nicht als sonstige
Sukzessionsflédche mit einem Schutzstatus nach § 15a LNatSchG eingestuft werden
kann.

Die bestehenden baulichen Anlagen sind als AuBenbereichsbebauungen darge-
stellf, Im Bereich der Corbek-Niederung sind neben den AuBenbereichsbebauvungen
kleinere Rohrichtbereiche, Intensivgrinland, ein Tennisplatz, Acker und Uberwiegend
Waldfitichen mit Biotopstatus nach § 15a LiNaiSchG kartiert (Bruchwald, Erlensumpf-
wald]. Die bereits entstandenen sonstigen gewerblichen Nufzungen werden land-
schaftsplanerisch als Fehlentwicklungen beurteilt. FOr den gesamten Bereich westlich
des Wirtschaftsweges (nach SUden) zeigt der Entwicklungsplan MaBnahmenfldchen
for den Naturschutz, Empfohien werden Waldneuanlagen und Nutzungsexiensivie-
rungen for Grinland.

Die Aufsteflung des Bebauungsplanes Nr. 10 widerspricht den Ubergeordneten Pla-
nungen hinsichtlich der Lage in einem Regicnalen Grinzug und hinsichtlich der fach-
lichen Empfehiungen des Landschaftsplanes. Die Abweichungen von den Ergebnis-
sen der Landschafisplonung sind gem. § 4 (3} LNatSchG gesondert zu begriinden
und nur dann zuldssig, wenn die Ziele des Naturschuizes nicht erheblich beeintréich-
tigt werden oder andere Belange bel der Abwdgung den Belangen des Naturschut-
zes im Range vorgehen. Weitergehende Ausilhrungen werden unter Punkt 2.1, vor-
genommen.

1.3. Entwickiung aus dem Fléchennutzungsplan

FOr die Gemeinde Wiizhave gilt der genehmigte Fldichennutzungsplan mit seinen
Anderungen. Der Bereich Heinrichshof ist als Fltiche fir die Landwirischaft bzw. ent-
lang der Corbek als Wald dargestellt. Um dem Entwickiungsgebot des § 8 {2) BauGB
zu entsprechen, wird im Raohmen der Neuaufstellung des Fléichennutzungsplanes
eine Anderung der Darstellung als Gemischte Baufldiche vorgesehen. Entlang der
Corbek ist die Darsteillung Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur
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Gemeinde Witzhave Bebauungsplan Nr. 10

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft beabsichtigt. Die Gemeinde geht
davon aus, dass die Neuaufstellung des Fldchennuizungsplanes bis Mitte 2006 wirk-
sam werden wird,

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet iegt nérdlich der Ortslage Witzhaves &stlich der Corbek und wesilich
des Rausdorfer Wegs. Die GrBe des Plangebietes betragt ca. 22,2 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Gemeindegrenze zur Gemeinde Rausdort,

Im Osten: Westliche und teilweise dstliche StraBenbegrenzungs-
linie des Rausdorfer Wegs;

Im SOden: Teilungslinie durch die FlurstGcke 66/12 und 66/98;
Im Westen: Westliche Grenze des FlurstUcks 101/1 (Corbek).
2. Planvorstellungen und Auswirkungen der Planung

2.1, Stadtebau

Zur Situation der Lage in einem Regionalen Grinzug bleibt festzuhalten, dass der
gemeindliche Planungsspielraum zur Abgrenzung der Regionalen Grionzlge nach
orts- und landschaftsplanerischen Kriterien auf Gemeindeebene im vorliegenden Fall
nicht angenommen werden kann, da die Fichen abgesetzt zur Ortslage liegen und
einen eigenstandigen Charakter aufweisen. Folglich missen die Grundsatze des
Regionaiplanes fir Regionale Grinzige beachtet werden. Dazu gehdrt, dass inner-
halb der Grinzige planmdaBig nicht gesiedelt werden soll. Weiterhin sollen diese
groBraumigen Freirdiume nicht belastet werden. Es sind nur Vorhaben zuldssig, die
den Funktionen der Raume nicht zuwider laufen oder in Uberwiegend offentlichem
Interesse stehen. Eine groBfldchige Entwicklung der ehemaligen Staflfiéchen ist da-
nach grundsdatzich nicht mit den Funktionen des Grinzuges vereinbar. Diese Vorga-
be ist bei der Festlegung der Planinhalte beriicksichtigt worden. Die stadtebauliche
Rahmenfassung des ehemaligen Gutsbereiches wird als Oberwiegend im offentli-
chen Inferesse stehend angesehen. Entsprechend erkennt die Gemeinde in diesem
Bereich ein Handlungserfordernis.

Aufgrund der bereits vorhandenen vielfaltigen Nutzungen und Vorhaben sind nach
§ 35 BauGB dennoch Entwicklungspotentiale gegeben. Aus diesen Grinden soll
durch eine Bauleitplanung die stédtebauliche Ordnung des Heinrichshofes sicherge-
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Bebauungsplan Nr. 10 Gemeinde Witzhave

stellt werden. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 umfasst den
gesamten Nahbereich des Gutes Heinrichshof, dies sind im Westen die Corbek-
Niederung mit feuchten Waidfldchen, kleineren Biotophereichen und angrenzenden
Gronland und sonstigen Gartentiéichen vorhandener Bebauungen. Beiderseits des
Wirtschafisweges befinden sich die Gebdude des Gutes mit unterschiedlichen, ge-
nehmigten Nutzungen, weiter dstlich grenzen weite Ackerfldichen an. Enfsprechend
der Bestandssituation werden durch den Bebauungsplan die bestehenden Struktu-
ren entsprechend ihrer Nufzung festgesetzt, wobei der Nutzungstrennung und dem
Schutz der frelen Landschaft und des Corbek-Niederungsbereiches eine besondere
Bedeutung zukommt. Durch den Bebauungsplan sollen die zu beurteilenden Nut-
zungen einen restriktiven stadtebaulichen Rahmen erhalten, der der gesamten Situa-
fion Rechnung tr&gt und insbesondere die Erfordernisse des Natur- und Landschafts-
schutzes mit in ein Gesamikonzept integriert. Auf der anderen Seite werden die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen gedndert (Beurteilung nach § 30 BauGB statt § 35
BauGB) und die Nutzungsmogilichkeiten klar definiert.

Die ErschlieBung ist enfsprechend der Bestandssituation Uber den Rausdorfer Weg
vorgesehen, ein maglicher Ausbau Richtung Norden zur Rausdorfer StraRe ist im Be-
bauvungsplon fldchenmdaBig berlcksichtigt. Die konkrete MaBnahme bleibt einer
stadtebaulichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und GrundstUckseigertUmer
vorbehalten. Die bestehenden Abschirmungselemente in Form von Wallen werden
gesichert und um geeignete Ergdnzungsflichen durch Festsetzungen vervollstén-
digt. Zur welteren Einbindung in den Landschaftsraum werden Einzelbaumpflanzun-
gen entlang der Wege vorgesehen,

2.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Die fachliche Aussage des Landschaftsplanes hinsichilich einer Standorteignung fOr
Gewerbe wird von der Gemeinde akzeptiert. Im Rahmen der gemeindlichen Ge-
samtentwicklung und besonders vor dem Hintergrund der Bestandssituation und der
bereits nach § 35 BauGB genehmigten baulichen Anlagen und Gewerbeanséize
erscheint jedoch Handiungsbedarf zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung drin-
gend erforderlich. Insofemn strebt die Gemeinde eine am Bestand orientierie Uber-
planung des Standortes an, die als Abweichung vom Landschaftsplan gemal § 4 {3)
LNatSchG besonders zu begrinden ist:

Die Uberplanung sicherf den baulichen Bestand und schafft Planungssicherheif.
Darlber hinaus wird eine Standortentwicklung nicht vorgesehen. Die Entwicklungs-
smpfehlungen des Landschaftsplanes westlich des Wirtschaftsweges nach Witzhave
kénnen fachlich nachvollzogen werden, es bieibt jedoch die Frage nach einer be-
rechtigten Nutzung der bestehenden Bausubstanz sowie mégiicher Entschadigungs-
anspriche bei konsequenter Durchsetzung der empfohlenen MaBnahmen, Zur Wah-
rung der interessen des Naturschutzes und des EHigentUmers ist dort eine deutliche
Trennung der Nutzungsanspriche an den Raum im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung angedacht. Durch eine Berlcksichtigung der Naturschutzbelange bei
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gerechter Abwégung unter der BerUcksichtigung der bestehenden legalen Nutzun-
gen kann der Zustand von Natur und Landschait im Vergleich zur Bestandssituation
verbessert werden. Die Diskrepanz zwischen Entwicklungsvorstellungen gem. Land-
schaftsplan und Bestandssituation kann durch die integrative Planung verringert
werden. Weitere Beeintrdchtigungen des Bestandes werden durch die deutliche
Trennung von MaBnahmenfl&ichen im Westen des Gebdudebestandes und nulzba-
ren Flachen im Bebauungsplan vermieden. Weiterhin wird der zugestandene bau-
rechtliche Entwicklungsspielraum auf ein Minimum begrenzi. Der Ausgleich fUr die
Festschreibung der Nutzungen soil durch ein konsequentes Abschirmungsnetz er-
bracht werden,

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Das bestehende Gutsgeléinde Heinrichshof ist durch Nutzungserweiterungen in seiner
homogen landwirtschaftlichen Charakteristik in der Vergangenheit bereits deutlich
Uberprégt worden. Die vorhandenen Gebdude werden unterschiedlich gewerblich,
wohnbaulich und landwirtschaftlich genutzt. Das Gebiet stellt sich ais Dorfgebiet dar.

Als Art der baulichen Nutzung wird ndrdlich und westlich des Wirtschaftsweges im
Bereich der bestehenden Bauten Dorfgebiet festgesetzt, wobei Kleinsiediungen ein-
schiieBlich Wohngebdauden mit Nutzgdrten, landwirtschattliche Nebenerwerbsstellen,
Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sporfliche
Iwecke und Tankstellen ausgeschlossen werden. Entsprechend werden nur landwirt-
schaftliche Betriebe mit den zugehdrigen Wohnungen und Wohngebduden, sonsti-
ge Wohngebdude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, sonstige Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe
zugelassen. Dies entspricht der gemeindlichen Vorsteliung, neben der Starkung der
landwirtschaftichen Nutzung auch nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
Nutzungsméglichkeiten einzuréiumen und dabei Nutzungen mit erheblichen Ver-
kehrsbewegungen gleichzeitig auszuschlieBen. Der Empfindlichkeit des Raumes soll
dadurch Rechnung getragen werden. Wesentliche bauliche Erweiterungen werden
nicht zugelassen.

Im zentralen Guisbereich wird dstlich und sOdlich des Wirtschafisweges ein Dorfge-
biet mit weiteren Einschréinkungen festgesetzt, dort werden neben den vorgenann-
ten Nutzungen zuséifzlich sonstige Wohngebdude ausgeschlossen und, enfspre-
chend dem Bestand, ausnahmsweise Tankanlagen fUr den Eigenbedarf zugelassen
(MD-Gebiet mit index 1).

Das MaB der baulichen Nutzung wird individuell durch Uberbaubare Fichen festge-
setzt. Fine Grundfldche bzw. Grundfl&chenzahl erscheint nicht erforderlich. Die zulés-
sigen Firsthdhen orientieren sich weitgehend am vorgefundenen Bestand. Eine Be-
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grenzung erscheint sinnvoll, um aufgrund des abgesetzten Standortes die Fernwir-
kung der Gebdude zu minimieren,

Die Uberbaubaren Fitichen erauben nur geringfigige Erweiterungen, neue Bauflé-
chen werden insgesamt nicht zugelassen. Im Bereich des Dorfgebietes mit dem In-
dex 1 werden nérdlich des Zufahrisweges zur Betonung und zum Erhalt der Eingangs-
situation Baulinien festgesetzt. tin Teil der vorhandenen und rechimdaBig entstande-
nen Bebauung liegt im Waldabstand. FUr diese Gebdude besteht Bestandsschutz.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen berlcksichtigen dort den vor-
handenen Gebdudebestand. Nutzungsénderungen innerhaleo der bestehenden
Gebdude werden damit gesichert. Fine Neubebauung innerhalb des Waldabstan-
des ist nicht zul&ssig. Es ist daher fesigesetzt, dass ausnahmsweise bei Abbruch derim
Waldabstand liegenden Gebdudeteile und nur dann ein Vortreten vor die Baugren-
zen auBerhalb des Waldabestandes jewells um eben diesen FlGchenanteil zuldssig
ist. Bine detailierte Fldchenermitflung ist mit dem Bauantrag vorzulegen. Bauliche
Erweiterungen (ber die durch Baugrenzen abschlieBend festgelegten Grundfléichen
sind ausdrUcklich ausgeschlossen.

Im Bereich des Erholungsschutzstreifens gem. § 11 LNatSchG entlang der Corbek
werden auBerhalb der bestehenden Bausubstanz in den rlckwdirtigen Grundstiicks-
bereichen zum Schutz vor weiterer Versiegelung und Nutzung von der Bebauung
freizuhaltende Fldchen gem. § 9 (1) Nr. 10 BouGB fesigesefzt. Weitere von der Be-
bauung freizuhaltende Flichen werden grofrdumig im Gstlichen und ndrdlichen
Plangelfungsbereich auf den Fachen fOr die Landwirtschaft festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist eine Strukiurierung der Inanspruchnahme landwirtschafllicher Fidichen
fUr privilegierte Bauvorhaben. Durch die Einbeziehung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fidchen soll auf der Brachfiiche der ehemaligen Stallaniagen eine wei-
tere privilegierte Nutzung durch den landwirtschaftichen Betrieb méglich bleiben.
Hier sind bereits LagerflGchen fUr den landwirtschaftlichen Betrieb verhanden. 2005
ist dort eine Lagerhalle fir die Zwischenlagerung von Klarschlamm entstanden. Die
Ubrigen landwirtschaftlichen Fidchen sind im Gegenzug von einer Bebauung freizu-
halten.

Der Rausdorfer Weg mit einer Erweiterungsildche, die Guiszufahrt von Osten, der
Wirtschaftsweg nach Siden (Birkenallee} sowie die bestehenden Haupiwege und
Teile des zentralen Gutshofes werden als StraBenverkehrsfiéiche festgeaseizt.

Im zenfralen Guisbereich wird zur kontrollierten Regelung des Oberfldchenwasseraib-
flusses eine Versorgungsfliche fUr ein RegenrGckhaltebecken sowie fir eine beste-
hende Pumpstation ebenfalls eine Versorgungsfléche - Pumpstation - festgesetzt.

Im Norden des Gutes wird die bestehende Parkanlage des Herrenhauses als Griin-
fldche, private Parkanlage, fesigesetzt und so in ihrer Eigenart geschitzt.
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Die weiterhin ackerbautich zu nutzenden Bereiche Ostlich und ndrdlich des Gutes
werden bis zum Rausdorfer Weg und nérdlich bis zur Rausdorfer StraBe als Flache flr
die Landwirtschaft festgesetzt. Die bestehenden Waldfléchen entlang der Corbek
werden gemdB ihrem Status nach Landeswaldgesetz als Fiichen fUr Wald festge-
setzt.

Entlang der Corbek werden éstlich umfangreiche MaBnahmenfléchen fur Sukzession
und naturnahe Umgestaitung festgesetzt. Am westlichen Rand der Parkanlage im
Norden wird ein etwa 10 m breiter Streifen als MaBnahmenfidche mit der MaBnahme
Sukzession und naturnahe Bdschungsgestaltung zum bestehenden Teich hin festge-
setzt,

Zusatzlich wird die bestehende Walleinfassung als MaBnahmenfldche mit Pllanzge-
boten festgesetzt (MaBnahme 1). Im Stiden des Plangeltungsbereiches sind weitere
MaBnahmenfldchen geplant, die neben ihrer Abschirmfunktion auch eine kleinréu-
mige Vernetzung der bestehenden Eemente erlauben. Die vorgesehenen MaB-
nahmen sind: Erg&nzung von Bepflanzungen und Neuanpflanzungen sowie Waller-
géinzungen.

FOr die Dorfgebiete werden gestalterische Festsetzungen zu Dacheindeckungen und
Dachgestaltung und zur AuBenwandgestaltung in den Plan avfgenommen. Auf der
Fldche fOr die Landwirtschaft werden fir privilegierte Vorhaben ebenfalls Gestal-
tungsfesisetzungen aufgenommen.

3.2 Immissionen/Emissionen

Erhebliche immissionen aus Verkehrsidrm sind flr das Plangebiet nicht zu erwarten,
Mit Immissionen aufgrund von Tiernaltung ist ebenfalls nicht zu rechnen, da diese
nicht mehr vorgesehen ist. Fir die Genehmigung der Klarschlammiagerhalie wurde
ein Emissionsgutachten erstellt. Darin wurde eine Vertrdglichkeit dieser Nutzung mit
den schutzwirdigen Bereichen der Wohnbebauung auf dem Heinrichshof cber
auch zur Orislage nachgewiesen.

3.3. Verkehiliche ErschlieBung

Die verkehtliche ErschlieBung ist durch die Guiszuwegung vom &silich liegenden
Rausdorfer Weg vorhanden. Ein Wirtschafisweg verbindet weiterhin das Gut mit der
sUdlich liegenden Ortschaft Witzhave, Ziet der Gemeinde ist die verkehrliche Haupi-
anbindung des Heinrichhofs in Richtung Norden. Inwieweit der nérdliche Abschnitt
des Rausdorfer Weges ausgebaut werden soll bleibt weiteren Verhandlungen zwi-
schen Gemeinde und Grundstickseigentimer sowie einem stdiebaulichen Vertrag
vorbehalten.
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3.4, Alflasten

Teile des Plangebietes wurden intensiv von einem Schweinemastbetrieb genutzi. Es
wurde daher ein Gutachten zu etwaigen Bodenverunreinigungen in Auftrag gege-
ben. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Bodenverunreinigungen nicht

bestehen,

4. Ver- und Enfsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfoigt Ober die bestehenden Anlagen der Gemeinde
Witzhave.

Das Obertlchenwasser wird zurzeit in die Corbek geleitet. GemaB der geologischen
Karte 1:25.000' stehen groBfléchig Kiese und Sande der Weichsei-Eiszeit an. Grund-
sGizlich ist daher von einer guten Sickerfdhigkeit der oberflachennahen Boden-
schichien auszugehen. Insofern kann bei einer weiteren Entwicklung der Nutzungen
eine Versickerung des unbelasteten Wassers geprift werden. Das bestehende Re-
genrickhaliebecken westlich des Wirtschaftsweges ist entsprechend festgesetzt, For
die neue Klarschlaommlagerhalle ist im Baugenehmigungsverfahren eine separate
RegenrUckhaltung auf der Hache fir die Landwirtschaft, dem Gebdude vorgela-

gert, vorgesehen,

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber eine eigene Brunnenanlage auf dem Hein-
richshof.

Die Stromversorgung des Gemeindegebietes wird durch die Schleswag AG gesi-
chert. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabelloge beim Bezirk in Gro-
Bensee, Tel. 04154-9963-0, zu erfragen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Tréiger der Abfallentsorgung
durch Safzung geregelt.

Die Gemeinde Witzhave ist an das Telefonneiz der Telekom (Ortsnetz Hamburg) an-
geschiossen,

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warter.

I Geologische Karte von PreuBen, 1911, Hrsg.: Preulisch Geologische Landasansiall
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4. Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebietes befinden sich unterschiedliche Schutzgebiete mit unter-
schiedlich starker Bindungswirkung, die im Folgenden kurz dargestelit werden: dabei
wird auch die Vertraglichkeit mit der Gesamtplanung des Guisbereiches herausge-
arpeitet.

Landschaftsschutzgebiet;

Der gesamte Gutsbereich liegt im bestehenden Landschaftsschutzgebiet Witzhave,
aufgrund der vorgesehenen baulichen Erweiterungen wird eine Entlassung des
Kembereiches der Guisanlage notwendig. Naturschutzfachliche Grinde, die gegen
eine Enflassung der geplanten Dorfgebietsfidchen sprechen, sind nicht ersichtlich,
da lediglich bestehende Nutzungen mit geringflgigen Erweiterungsmadglichkeiten
vorgesehen werden. Eine Entlassung der Fltiche im Rahmen der Neuaufstellung FIG-
chennutzungsplan ist erfoigt. Die Ricknahme versiegelter Flachen im Landschafts-
schutz muss nur bei Nutzungsaufgabe oder —veréinderung erfolgen.

Regionaler Gilnzug gem, Regiondlplan:

Unter Punkt 1.1. {Ubergeordnete Planungsvorgaben) und 2.1. {Planvorstellungen)
sind bereits Aussagen zum Regionalen Grinzug getroffen worden, demnach verbie-
tet sich eine groBfiéichige Gutsentwicklung aufgrund Ubergeordneter Lielketzungen;
innernalb der Grinzige soll planméBig nicht gesiedelt werden, weiterhin sollen diese
groBraumigen Freirdume nicht belastet werden. Es sind nur Vorhaben zuldssig, die
den Funktionen der Réiume nicht zuwider taufen oder in Uberwiegend &ffentlichem
Interesse stehen. Fs wird davon ausgegangen, dass die Gesamtplanung der Gutsan-
lage Heinrichshof aufgrund des geringen Erweiterungsumfangs keine Belastung des
Raumes Uber den Bestand hinaus ermdglicht und dass die Bauleitplanung mit dem
7iel des Erhaltes der stadtebaulichen Ordnung in deutlich hdherem Interesse stent,
als eine vergleichsweise unkoordinierte Entwicklung auf Grundlage einer Beurteilung
von Vorhaben nach § 35 BauGB.

Geotopn, Hauptverbundachse im Biotopverbundsystem und Gebiet mit besonderen
Skologischen Funktionen gem, Darstellung im Landschaftsrahmenplan:

Im Landschafisranmenplan ist der Bereich waestlich des Wirtschaftsweges mit den in
der Uberschrift genannten Schutzkategorien dargestellt, betroffen sind somii alle
pestehenden baulichen Anlagen westlich des Wirtschaftsweges; eine konsequente
Verfolgung der Ziele des Naturschutzes an dieser Stelle wirde ein Verbot von Brwel-
ierungen der bestehenden baulichen Anlagen bedeuten, darlber hinaus mUssten
diese mittelfristig abgerissen und die Flichen dem Naturschutz zur Verfigung gestellt
werden.

Die Bauten sind jedoch zul@ssigerweise erichtet, die Nutzungen sind genehmigt. fine
Entfernung wirde hohe Schadensersatzforderungen nach sich ziehen, die von der
Gemeinde nicht geleistet werden kdnnen. Weiterhin gehdren die Gebdude westlich
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des Wirtschaftsweges zur Gutsanlage und besitzen daher eine siedlungshistorische
Bedeutung. Wesenilicher Beurteilungsaspekt ist zudem, dass die Abgrenzung der
0. g. Schutzkategorien aufgrund des Kartenmalstabes von 1:50.000 als unscharf an-
gesehen und die Frage der parzellenscharfen Abgrenzung folgerichtig nur durch die
Ortspianung beaniwortet werden kann. Bestehende Nufzungen und Strukturen vor
Ort sind demnach wesentliche Beurieilungskriterien. Die Gemeinde nimmt auch die
gutachtertiche Entwicklungsempfehiung des Landschaftsplanes fOr den Bereich zur
Kenntnis (Waldneuanlage auch im Bereich bebauter Grundstlcke, Extensivierungen
u. a.) und beflrwortet diese theoretisch, sieht jedoch fir die Praxis nur einen realisti-
scherweise zu verwirklichenden Spielraum fUr den Naturschutz entsprechend der
vorliegenden Planung. Eine weitergehende Ber{icksichtigung der Belange des Natur-
schutzes, als dies in der Planung vorgesehen ist, erscheint der Gemeinde nur unter
hoher Entschédigung des Eigentlmers realisierbar und scheidet daher aus,

Waldabstand nach § 24 [WaldG:!

Ein Teil der vorhandenen und rechtmdBig enfstandenen Bebauung liegt im Waldak-
stand. FUr diese Gebdude besteht Bestandsschutz. Die in der Planzeichnung festge-
setzten Baugrenzen berlcksichiigen dort den vorhandenen Geb&udebestand. Nut-
zungsanderungen innerhalb der bestehenden Gebdude werden damit gesichert.
Eine Neubebauung innerhalb des Waldabstandes ist nicht zuldssig. Es ist daher fest-
gesetzt, dass ausnahmsweise bei Abbruch der im Waldabstand liegenden Geb&u-
deteile und nur dann ein Vortreten vor die Baugrenzen auBerhalb des Waldabe-
standes jeweils um eben diesen Fidichenanteil zuldssig ist. Eine detailierte Fiichen-
ermitflung ist mit dem Bauantrag vorzulegen. Bauliche Erweiterungen Ober die durch
Baugrenzen abschlieBend festgelegten Grundfiéichen sind ausdrUcklich ausge-
schlossen. Bauvorhaben in dem Bereich sind mit dem Forstamt und der Bauaufsichi

abzustimmen.

Gewdsser- und Erholungsschutzsireifen nach § 11 INatSchG:?

Vier Gebdude sowie der Teil eines Kellers eines ehemaligen Gebdéudes befinden sich
im Gewdsser- und FErholungsschutzstreifen (50 m-Abstandsbereich zur Corbek), in
dem die Erichtung oder wesentliche Anderung baulicher Anlagen gem. § 11
LNatSchG verboten ist. Ausnahmen davon kdnnen jedoch in notwendigem Umfang
gem. § 11, Abs. 2 Nr. 3 LNoiSchG zugelassen werden. Dies gilt fUr die bauliche Erwei-
terung von zuldssigerweise errichteten gewerblichen oder landwirtschaftlichen Be-
fieben, wenn die Erweiterungen angemessen sind und eine Erweiterung auBerhalb
des Sireifens nicht méglich oder nicht zumutbar ist. Diese Voraussetzung ist im vorlie-
genden Fall gegeben, da die geringfligigen Erweiterungen der Gebdude gréBten-
teils nur im Erholungsschutzstreifen méglich sind. Eine weitere Ausnahmemaoglichkeit
ist im Absatz 3 des o. g. Paragraphen fir die Aufstellung von Bebauungspldnen vor-
gesehen. Die Gemeinde geht demnach davon aus, dass die vorgesehenen gering-
fogigen Erweiterungen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, da eine Erweite-

1 Landeswaldgesetz
2 lLandesnaturschufzgesetz vom 16. Juni 1993 in der Neufassung vom 18, Juli 2003
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rung der betroffenen Gebdude auBerhalo des Erholungsschutzstreitens nicht mog-
lich ist.

7. Naturschutz und Landschaftspflege
7.1, Ubergeordnete Aussagen Naturschutz

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben, insbesondere der Landschaftsplanung, sind
bereits unter den Punkten 1.1. und 2.1. angesprochen worden. Die Fliéiche des Plan-
gebietes ist danach trotz der Sensibilitéit des Raumes im westlichen Plangelfungsbe-
reich fiir eine stddtebauliche Planung, die der Ordnung und klaren Abgrenzung des
baulichen Fntwickiungsrahmens dient, geeignet. Der Gemeinde erscheint zudem
eine konkrete Gesamiplanung mit geringfigigen Erweiterungsoptionen an vorhan-
dener Stelle sinnvoller und den Schutzzietlen des Raumes auch unter landschaftspla-
nerischen Gesichtspunkten dienlicher als eine ungeordnete Entwicklung auf Grund-
lage einer Beurteilung von Einzelvorhaben nach § 35 BauGB. Landschafisplanerisch
ist die bereits entstandene Nutzungsvielfalt und Entwicklungsrichtung als negativ zu
beurteilen; unter Berlcksichtigung der bereits vorliegenden Situation und der ansons-
ten unkoordinierten Entwicklung nach § 35 BauGB wird eine Gesamtplanung fOr den
Guisbereich Heinrichshof als grundsétzlich positiv angesehen, auch wenn den nafur-
schutzfachlichen Empfehlungen fUr die Entwicklung des Gebietes nach Land-
schattsplan besonders westlich des Wirtschaftsweges nicht ausreichend gefolgt
werden kann.

7.2. Umweltverraglichkeitsprifung / Umweltprifung

Die Ausarbeitung einer Umweltvertréglichkeitsprifung ist nach § 3 Abs. 1 (1) Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 12. Februar 1990 (UVPG), gedndert
durch Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der tVU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umwelischutz vom 27. Juli 2001 nicht erfordertich, da die
baulichen Erweiterungsmdglichkeiten nur geringfigig sind.

Eine Umweltprifung nach BauGB 2004 ist nicht erforderlich, da der Aufstellungsbe-
schiuss zum Bebauungsplan vor Juli 2604 lag.

7.3.  Eingriffsbilanzierung

Die naturschutzfachliche Begleitung der Planung erfolgt trofz der nur geringfigigen
Erweiterungsoptionen durch einen sigensténdigen Grinordnungsplan, der neben
dem Bebauungsplan eingesehen werden kann. Ein GroBteil des Plangebietes wird in
seinem Bestand festgeschrieben bzw. werden Festsefzungen zum Schutz der freien
Landschaft auf Ackerfidchen getroffen. Diese Bereiche sind grundséizlich nicht als
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Eingriffsfliichen im Sinne des § 18 BNatSchG' anzusehen. Das Plangebiet besitzt -
berwiegend eine dilgemeine Bedeutung fir den Naturschutz, Westlich des Wirt-
schaftsweges im Bereich der Corbek-Niederung liegt allerdings eine besondere Be-
deutung fUr den Naturschuiz vor. Der Bereich Arten und Lebensgemeinschafien wird
in diesen Teilbereichen bereits durch die Betsandsnutzungen beeintréchtigt. Fine
erhebliche Verdinderung der Situation wird durch den Bebauungsplan jedoch nicht

generiert.

Der naturschutzfachliche Eingrifisbereich umfasst im Bestand die Fléchen des Ge-
baudeensembles und iasst sich somit auf den etwa 2,60 ha groBen Kernbereich des
Gutes Heinrichshof fokussieren. Die FiichengroBe des gesamten Plangebietes liegt
bei rund 22,2 ha. Aufgrund der Art des Eingriffs (Festschreibung bestehender Nutzun-
gen) und der GroBe und Lage des Festschreibungsbereichs arbeitet die Gemeinde
die Belange des Naturschutzes und der Grinordnung detailiiert in einem eigenstéin-
digen Grinordnungsplan ab.

Im Eingriffsbereich, der als innerer Gutsbereich zu definieren ist, liegen ausnahmslos
Fidichen mif einer allgemeinen Bedeutung fUr den Naturschutz, in den teilweise an-
grenzenden Bereichen westlich der besiehenden Gebéude liegt eine erhdhie Be-

deutung vor.

Durch die geplante Festschreibung der vorhandenen Nutzungen wird eine eingriffs-
dhnliche Situation vorbereitef, die sich zumindest langfristig auf das Landschafisbilal
auswirken wird. Erweiterungen der bestehenden Gebdude werden nur marginal
zugeiassen und ausschlieflich dstlich zu den intensiv genutzten GrundstUcksberei-
chen hin vorgesehen. Diese geringflgigen Erweiterungsmoglichkeiten werden als
nicht erheblich angesehen, weshatb nicht in Boden und Wasser eingegriffen wird.
Aktive Eingriffe in die SchutzgUter Klima und Arten und Lebensgemeinschaften wer-
den ebenfalls nicht vorbereitet. Das Schutzgut Landschaftsbild wird jedoch dorf, wo
noch keine Abschirmung im Bestand besteht, berUhrt, da durch die Festsetzung von
Uberbaubaren Fdchen Fakten geschaffen werden und der Eingriff in das Land-
schaftsbild im Bauleitplanverfahren abzuarbeiten ist. Ein entsprechender Ausgleich ist
erforderlich. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Gesamiplanung aus naiur-
schutzfachlicher Sicht verfretbar ist, da einer ungeordneten Entwicklung in diesem
Bereich entgegengewirki werden kann,

Die Planung generiert keinen neuerlichen Eingriff im Sinne des § 18 BNatSchG 2002
und § 7 LNatSchG 2003. Die bestehenden Beeintréchtigungen im Bereich der Cor-
bek-Niederung und das Landschafisbild betreffend im Hofbereich sind jedoch in
einer Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Bilanzierung, die im Rahmen der naturschutz-
fachfichen Begleitung zur Ermittlung von notwendigen Ausgleichsmanahmen vor-
genommen wird, orientiert sich an dem gemeinsamen Runderlass des Innenministers
und des Ministeriums fUr Umwelt, Natur und Forsten vorm 3. Juli 1998.

1 in der Neufassung vom 25, Mdrz 2002
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Neben der Sicherung der bestehenden Abschirmungen durch Walle und Bepflan-
zungen auf diesen im Osten und SU0den (MaBnahmennummer 1, 2 und 4) resultieren
aus dem Grinordnungspian folgende Erfordemisse: Festsetzung einer weiteren Ab-
schirmung Richfung Suden [als Ausgleich festgesetzt: MaBnahmenfiGche 1a) und
Sicherung einer Feuchtwaldfitiche im Bebauungsplan (MaBnahme Nr. 6) und Siche-
rung von Uferrandbereichen entlang der Corbek und des MUhlenteichs {MaBnchme
Nr. 5). Einzelheiten sind den Festsetzungen und dem Grinordnungspian mit Text zu
enfnehmen.

7.4.  Aligemeine Grinordnung

Allgemein grinordnerisch sind umfangreiche Anpflanzungen im Gutsbereich als Ost-
liche und stidliche Abgrenzung des eingeschréinkten Dorfgebietes und an den Zu-
wegungen vorgesehen. Auch die MaBnahmen Nr. 1, 2 und 4 werden als allgemein
grinordnerisches Gesamtkonzept zur Abschirmung Richtung Osten, SUden und S0d-
westen fur erforderlich angesehen und festgesetzt. Die MaBnahmenarten und -
inhalte ergeben sich aus den Festsetzungen und Er@uterungen auf dem Planwerk.
Unter anderem soll das Landschafisbild auch hinsichtlich der defizittren Bestandssi-
tuation deutlich verbessert werden. Es ist beabsichtigt, die DurchiUhrung der Grin-
ordnung in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer und Gemeinde zu

verankern.

Weiterhin werden in den direkien Gewdsserbereichen die Mainahmen Nr. 5 und 6
festgesetzt; neben Béschungsumgestaltungen sind als weitere Mainahmen im Be-
reich des Waldes eine Aufgabe der forstichen Nutzung und ansonsten Sukzession
festgesetzt. Diese MaBhahmen werden als sinnvolle Ergdnzungen und Entwicklungs-
richtungen bei einer Neuordnung der Grundsticke angesehen. Sie sind im Rahmen
der afigemeinen Grionordnung erforderlich und stellen einen Ausgleich zur Nufzungs-
festschreibung der Hoffldichen dar. Insofern findet eine deutliche Trennung von nutz-
baren Fléchen und Fldichen for den Naturschuiz statt, Weiterhin wird der Erhalt der
gréBeren Finzelbdéume im Gelfungsbereich festgesetzt,

Die zusammengefassten Erfordernisse aus dem Grinordnungsplan sind als Festset-
zungen gem. § 6 (4) LNatSchG als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernom-

men worden.

8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufsteliung des Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Witzhave
wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 04.07.2006 gebiligt.

Witzhave,
BUrgermeister
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