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zur Satzung der Gemeinde Witzhave dber den Bebauungsplan Nr.5 A
fir das Gebiet: Flurstick 66/11, sidlich Heinrichshof, zwischen

Birkenallee und Rausdorfer Weg.

1. Lage des Plangebietes, Ubersichtskarte 1:5000 Auszug Fldachennutzungsplan
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2. Aufstellungsbeschlu, rechtliche Grundlacen

Die Gemeindevertretung hat am 29.9.81 / 8.6.82 die Aufstellung der
Satzung des Bebauungsplans Nr.5 beschlossen.

Das Plangebiet wird entwickelt aus den Ausweisungen der am 9.6.1982,
Az.: IV 810 ¢ - 512.111 - 62.66 genehmigten 4.Anderung des Fldchen-

nutzungsplans der Gemeinde Witzhave.

Die Aufstellung der Satzung iiber den Bebauungsplan erfolgt auf der Grund-
lage des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 18.August 1976 (BGBl.I S.2256),
gedndert durch Gesetz vom 6.Juli 1979 (BGBl.I 5.949).

Fur die Satzung gilt die Baurutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.September
1977 (BGBI.I S.1763)

Das Plangebiet wird in zwei Teilbereichen als Satzung aufgestellt.

Die Landesplanungsbehtrde hat dem Plangebiet aufgrund der moglichen Ein-
wohnerzunahme drei Abschnitte zugeteilt. Die ersten beiden Abschnitte mit

35 Wohneinheiten werden im Bebauungsplan Nr.5 A erfaBt.

Der dritte Abschnitt der Einwohnerzunahme wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.5 B zu einem spdateren Zeitpunkt verwirklicht.
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Fiir das Plangebiet der Satzung hat der genehmigte Fldachennutzungsplan
eine zeitliche Reihenfolge fiir die Verwirklichung vorgegeben.

Der westliche Teil des Plangebietes soll danach erst ab 1985 verwirklicht
werden.

Die Wohnbaufldche mit der Kennziffer 4.2 (siehe (Ubersichtsplan auf Seite 1
der Begriindung) wurde durch die Aufstellung der genehmigten 4.Anderung des
Fldachennutzungsplans vorbereitet.

Im Zuge der Planaufstellung hat die Landesplanungsbehérde die mit der
Wohnbebauung verbundene Einwohnerzunahme in drei Abschnitte geteilt.

Danach sollte in einem ersten Abschnitt bis zum Jahr 1985 eine Verwirklichung
von 12-15 Wohneinheiten méglich sein.

Die Verwirklichung von weiteren 38 Wohneinheten sollte in zwei
zeitlich getrennten Abschnitten nach 1985 erfolgen.

Diese landesplanerische Stellungnahme geht auf das Jahr 1977 zurick.

Da mit dem Jahr 1985 die Verwirklichung von 15 Wohneinheiten (1.Abschnitt)
noch nicht abgeschlossen sein wird, - kann aufgrund zwischenzeitlicher
Abstimmungsgesprache mit der Landesplanung der zweite Abschnitt hinzuge-
zogen werden.

Danach wird im Bebauungsplan Nr.5 A eine Zunahme von 35 Wohneinheiten
ermoglicht, bestehend aus dem 1. und 2. Abschnitt der zuldssigen Ein-
wohnerzunahme.

Der Bebauungsplan Nr.5 B ergdnzt diese Satzung zur Birkenallee hin und
besteht nach den Zielen der Gemeinde aus weiteren 20 Wohneinheiten.

Fiir die Plangebiete Nr.5 A und Nr.5 B sind danach insgesamt 55 Wohneinheiten
zuldssig.

Abbruch der ehemaligen Stallanlagen

Uber den Rahmen des Bebauungsplans hinaus wird die Gemeinde zusdtzliche
vertragliche Absicherungen mit dem Grundeigentiimer des Flurstiicks 66/11

treffen. Dadurch soll sichergestellt werden, daB die ehemaligen Stall-

anlagen des Heinrichshofes abgebrochen und eine Massen-Mastschweinehaltung im Be-
reich des Heinrichshofes nicht mehr betrieben wird.

Diese ehemalige gewerbliche Massentierhaltung hatte innerhalb der Gemeinde
zu groBen Umweltbeeintrdchtigungen gefiihrt. Nach der Betriebsaufldsung und
Versteigerung des Heinrichshofes bot sich der Gemeinde die Moglichkeit,

im Bereich des Heinrichshofes eine erneute gewerbliche Massentierhaltung
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zu unterbinden. Dem neuen Grundstickseigentiimer wurde die Ausweisung von
Wohnbaufldchen innerhalb der landwirtschaftlichen Betriebsflichen am
nordlichen Siedlungsrand zugesagt mit der rechtlichen Bindung, die vor-
handenen Stallanlagen der Massentierhaltung abzubrechen und keine neue
gewerbliche Massen-Mastschweinehaltung zu betreiben. -

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans soll die Voraussetzung dazu schaffen.

Landschaftsschutz

Der groBte Teil des Plangebiets liegt innerhalb der Flidchen, die
dem Landschaftsschutz unterliegen.

Qie Entlassung der Fldchen aus dem Landschaftsschutz erfolgte mit
Anderung der Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in
der Gemeinde Witzhave vom 14.12.1983.
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3. Begriindung der Festsetzungen

Die Gemeinde beabsichtigt, die in der 4.Anderung des Fldchennutzungsplans
ausgewiesenen Wohnbaufldchen durch Aufstellung der Bebauungspldne Nr.5 A -
und Nr.5 B zu verwirklichen.

Der VerkaufserlSB der Grundstiicke soll dem jetzigen Grundeigentumer

des Heinrichshofs als Finanzierungsgrundlage fir den Abbruch der Stall-
anlagen dienen. Gleichzeitig soll eine erneute Massen-Mastschweinehaltung
rechtlich unterbunden werden. Die Gemeinde wird dazu einen ent-
sprechenden Vertrag mit dem Grundeigentimer abschliefen.

Verkehrsfldchen

Zur ErschlieBung und Anbindung der neuen Baugebiete sind die Gemeinde-
straRen Birkenweg und Rausdorfer Weg vorhanden.

Die StraRe Rausdorfer Weg dient gleichzeitié'zur ErschlieBung des Grund-
stiicks der Feuerwehr und des Gemeindehauses sowie der vorhandenen und
geplanten Sportanlagen.

Die vorhandenen Tennis-AuBenpldtze und der vorhandene Sportplatz sollen
langfristig erweitert werden.

Die ErschlieRung dieser Anlagen ist Uber den vorhandenen Weg H1 geplant.

Der Bedeutung dieser StraRe folgt somit auch die Anderung der Fahrbahn-
fiihrung im Bereich der Tennispldtze.

Gleichzeitig soll der aus Richtig Rausdorf (Norden) kommende Fahrzeug-
verkehr an dieser StraRenkreuzung verlangsamt werden, um eine Gefahrdung
der Sportplatzbesucher und der Wohnbevélkerung so gering wie moglich zu
halten.

Durch den langgestreckten Verlauf des Rausdorfer Weges wird jetzt eine
erhéhte Fahrzeuggeschwindigkeit begiinstigt. Auch ohne die geplante Wohn-
bevélkerung ist dadurch eine Gefdhrdung der Sportplatzbenutzer und

der Besucher des Gemeindehauses gegeben. Durch den neuen Knotenpunkt

der StraBen H und H1 soll die Fahrzeuggeschwindigkeit erheblich ge-
senkt werden.
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Fir die Gemeinde ist dies eine ganz wesentliche MaRnahme zur Erh6hung
der Sicherheit der FuBgdnger und Radfahrer dieses Bereichs.

Die Gemeinde gibt diesen Belangen eine groBere Bedeutung als der Leichtig-
keit des Fahrverkehrs, der aus Richtung Norden oder Siden kommend das
Plangebiet durchquert.

Wesentliche Eingriffe in Knicks sind nicht erforderlich, weil im Bereich
der Sichtfldche entlang der Nordseite des Weges H1 der Knick nur teilweise vor-
handen ist und entlang der Plangrenze neu errichtet werden kann.

Aufgrund der Sportanlagen und des Gemeindezentrums ist mit einer
Zunahme des Radfahr-Verkehrs zu rechnen. Aus Griinden des Sicherheit
fur diese Verkehrsteilnehmer wird der Rausdorfer Weg um die Anlage
eines kombinierten Geh-und Radweges erweitert. Dieser Ausbau ist
ohne zusdtzlichen Grundstiicksabtritt innerhalb der vorhandenen Flur-
sticksbreite moglich. Teilweise ist im siidlichen

Abschnitt der FuBweg auf der westlichen Seite bereits vorhanden.

Offentliche Parkpldtze sollen innerhalb der Flache des Rausdorfer Weges
nicht angelegt werden, um Eingriffe in den die StraBe einrahmenden Grin-
bestand zu vermeiden.

Zur Erschliefung der neu geplanten Wohngrundstiicke hat die Gemeinde
den Ausbau verkehrsberuhigter WohnstraBen gewdhlt.

Auf diesen StraBen bewegen sich Fahrzeuge und FuBRgdnger gleichberechtigt.
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WohnstraBen

Als planerische Grundlage fir den Entwurf der Verkehrsflachen
wird die Schriftenreihe des Bundesministers fur Raumcrdnung, 2au-
wesen und Stddtebau, Planungsfibel zur Verkehrsberuhigung, Hefz
03.090, Bonn 1982 herangezogen.

Die bisher bestehenden Richtlinien sind im Umbruch begriff
“die Neufassung der RAS-E und RAS-Q umfassen lediglich Tei
greifen das Anliegen der Verkehrsberuhigung nicht ausreich
bilden somit keine ausreichende Grundlage fur eine stddtebe
integrierte Verkehrsberuhigungsplanung und StraBdenplanung.
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Die Forschungsergebnisse der letzten Jahre zeigen jedenfaiis, da3
die bisher geltenden Regeln der Baukunst, die sich z.B. in den {a1l
Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RAST-t / RAS-Gj nieder-
geschlagen haben, dberholt sind.

Ziel der Planung ist es, die WohnstrafBen so auszubauen, daf eine
Verbesserung des Wohnumfeldes erreicht wird.

Als wichtigster Grundsatz gilt die Verringerung der negativen Aus-
wirkungen des Automobilverkehrs.

Der Fahrzeugverkehr soll nur eine untergeordnete Bedeutung haben und
die Aufenthaltsfunktion soll Uberwiegen.

Der Ausbau der WohnstraBen mu? sich daher deutlich von anderen Straien
unterscheiden. ‘ '

Fiir den Ausbau und die Gestaltung dieser WohnstraBen als Mischfldchen
mit dberwiegender Aufenthaltsfunktion gelten folgende Grundsdtze:

- verkehrliche Gestaltungselemernte verlieren an Bedeutung
- der StraRenraum soll vielfdltig nutzbar und kleinteilig gestaltet werden

- die StraBe soll wohnlich wirken.
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Alle Gestaltungselemente, die das Bild einer Verkehrsanlage unterstreichen
sollen mdglichst nicht eingesetzt werden, wie z.B. Fahrbahnbegrenzungen,
Verkehrszeichen, Fahrbahnmarkierungen, etc.

Es werden moglichst geringe Fahrbahnbreiten gewdhlt.

Ziel ist es, durch optische Untergliederungen (Verengungen) die Be-
fahrbarkeit zu erhalten, jedoch die Fahrzeuggeschwindigkeit deutlich
Zu verringern.

Um hohere Fahrzeuggeschwindigkeiten auszuschlieBen, wird der Bewegungs-
spielraum fur Fahrzeuge so gering wie moglich sein.

AuBerdem sollen‘optische Fuhrungen entlang sich wiederholender Elemente
vermieden werden, die den Autofahrer zu schnellerer Fahrweise verleiten.

Die Wohnstrafen werden kon21p1erf als Wechselbild zwischen Platzen und
Engstellen.

StraBenbdume betonen senkrechte TGestaltungselemente und schaffen optische
Begrenzungen.

Abschnittsweise wird die WohnstraRe auf eine Fahrspur verengt.

Diese einspurigen Fahrbahnfiihrungen werden durch auffdllige Belags-

dnderungen und senkrechte Elemente deutlich gekennzeichnet.

AT N
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Der platzartige Ausbau der WohnstraBen gibt spielenden Kindern aus-
reichend Raum.

Durch besondere Oberflachengestaltung werden die Fldchen fir das Parken
von Fahrzeugen markiert. Ihre Anordnung fiuhrt bewult zu Fahrbahnver-
schwenkungen, um die Fahrgeschwindigkeit des Autos zu verlangsamen.
Gleichzeitig wird dadurch eine Sichtbegrenzung erreicht, die zu vor-
sichtiger Fahrweise zwingt.
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Bebauungsart und Bauweise

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
festgesetzt.

Die im Fldachennutzungsplan ausgewiesene Ortsrandeingriinung wird weiter-
entwickelt vorgenommen. Statt einer 5m breiten Anpflanzungsfldche wird
ein 2.50 m breiter und 1.00 m hoher Knickwall mit zweireihiger Be-
pflanzung fir wirkungsvoller und landschaftsgerechter gehalten und ent-
sprechend festgesetzt.

Aus Grinden des Nachbarschutzes und zur Erreichung eines einheitlichen
Siedlungsbildes werden folgende Festsetzungen getroffen:

- hochstzuldssige Firsthohe von 9,50m iiber Oberkante Sockel (Erdge-
schoBfuBboden), um gerade am Siedlungsrand eine Héhenbegrenzung der
Gebdude zu erreichen.

- In Ubereinstimmung mit dem vorhandenen Siedlungsbild wird das ge-
neigte Dach vorgeschrieben. Danach sind nur Sattel- und Walmdacher
in einer Neigung von 30°-50° zuldssig. Die Festsetzung Walmddcher
schlieBt die Ausbildung mit Krippelwalmdachern ein.

Garagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Sie sind auch mit
Flachdach - zuldssig.

- Hauptgebdude und Garagen sind nur in Ziegelmauerwerk zuldssig.
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Diese Festsetzung im Teil B der Satzung wird fir erforderlich
gehalten, weil das vorhandene Siedlungsbild in diesem Ortsteil
durch das Ziegelmauerwerk vorhandener Gebdude bestimmt wird
und der Charakter der Bebauung auch im neuen Baugebiet fortge-
fuhrt werden soll.

- Zusdtzlich zu den zeichnerischen Festsetzungen im Teil A der
Satzung hdlt es die Gemeinde fur erforderlich, gemaR §4(4) BauNVvO
eine Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude auf
zwel Wohnungen vorzunehmen.

Dadurch soll erreicht werden, daf gerade am neuen Ortsrand eine
ibermdBige bauliche Verdichtung vermieden wird und im Rahmen der
Vorgabe der Landesplanung, der Einwohnerrichtwert gehalten werden
kann.

Diesem Ziel des Bebauungsplans dient auch die Festsetzung, dab
die Grundstiicke eine Mindestgrdfe von 600 gm haben missen.

Erhaltung des vorhandenen Knicks

Der westliche Rand der StraBe Rausdorfer Weg wird durch einen Knick
begrenzt. Die Satzung des Bebauungsplans nimmt Riicksicht auf diese
landschaftsbestimmende und raumgliedernde Bepflanzung. Sie wird

mit Erhaltungsgebot gemdB §9(1)25 b BBauG festgesetzt. Zusdtzlich
sind die vorhandenen griBeren Bdume, in der Regel Eichen, in ihrem
genauen Standort (Angabe durch Vermessungsbiiro) in der Planzeichnung
{Teil A) eingetragen und mit Erhaltungsgebot gemdR §9(1)25 b BBauG
festgesetzt.

Die Erhaltung des Knicks wird durch die erforderliche StraBenein-
mindung der neuen PlanstraBe und freizuhaltende Sichtfldchen jedoch

nur abschnittsweise moglich sein. Um den Anteil des zu erhaltenden
Knicks so groB wie moglich zu halten, hat die Gemeinde beschlossen,

nur ein reduziertes Sichtfeld auszuweisen. Die Erhaltung des Knicks
wird hoher eingestuft. Die Sichtverhdltnisse sind aufgrund der geringen
Fahrzeuggeschwindigkeiten auf den neuen StraBen als ausreichend anzu-
sehen.
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Zur Herstellung jeweils nur e i n e r Zufahrt je Grundstick
darf der Knick an der Westseite des Rausdorfer Weges in einer
Breite von 3mdurchbrochen werden. Ausgenommen bleiben davon die
Stellen, in denen groBere Eichen mit einem Stammdurchmesser
groBer oder gleich 20 c¢cm (gemessen in einer Hohe von 1.50m dber
Erdboden) vorhanden sind.

Auf die feste Vorgabe von Grundstiickszufahrten verzichtet die Ge-
meinde, weil aufgrund des noch nicht abschlieBend bekannten Grund-
stlickszuschnitts, die genaue Lage der Grundstickszufahrten nicht
angegeban werden kann. :

Flachen fir das Parken von Fahrzeugen

Die erforderliche Anzahl von Parkpldtzen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen richtet sich nach der Anzahl der zu erwartenden
Wohneinheiten. 1/3 von dieser Zahl sind als 6ffentliche Parkplatze
festzusetzen.

Zunachst wird die Anzahl der zu erwartenden Grundstiicke herangezogen.
Fur 35 Grundsticke des Plangebietes stehen innerhalb der Verkehrs-
flachen 20 Abstellpldtze zur Verfiigung. Damit ergibt sich ein Uber-
hang fir zusdtzliche Wohnungen von 8 Stick zur Verfiigung.

Zusdatzlich steht im Bereich des Gemeindezentrums auf der 6stlichen
StraBenseite des Rausdorfer Weges ein groBer Parkplatz zur Unter-
bringung der Fahrzeuge bereit.

Larmbeeintrdchtigung durch Sportanlagen

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren die Frage der Beeintrdchtigung
durch den benachbarten Tennissport geprift. Im Einzugsbereich mdglicher
Larmbeeintrachtigung durch den Sportbetrieb steht dabei die nordliche
Hilfte der Uberbaubaren Fldche 2. Die Gemeinde ist zu dem Ergebnis ge-
kommen, daB bestimmte SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan nicht fest-
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gesetzt werden sollen.

Auf beiden StraBenseiten des Rausdorfer Weges sind dichte Knick-
bepflanzungen und groRe, mit Erhaltungsgebot festgesetzte Bdume,
vorhanden. Sie allein schon mindern mogliche Schallimmissionen.

Zusdtzlich kann der Grundstiickserwerber die Anordnung seiner
Aufenthaltsrdume so gestalten, daB nur die Schlafrdume, die Kiche
und Nebenrdume in Richtung Osten zeigen, wdhrend die Wohnrdume
auf der westlichen Haushdlfte, frei von Schallbeeintrdchtigungen,
untergebracht werden.

Die Gemeinde ist bei der Grundstiicksvergabe beteiligt und wird
zur ausreichenden rechtlichen Sicherheit jeweils vor Baubeginn
im abgestimmten Einzelfall die Fragen der SchallschutzmaBnahmen
regeln.

Beseitigung des Qberfldchenwassers

Fiir das gesamte Plangebiet wird bei alien MaBnahmen der Orts-
entwdsserung die erforderliche Genehmigung der Wasserbehérde, -
bzw. ein Planfeststellungsverfahren gem. §36 ¢ LWG (Landes-
wassergesetz) beachtet.

Das anfallende Oberfldchenwasser wird schadlos abgeleitet.
Die wasserrechtlichen Bestimmungen werden beachtet.

Zur Einleitung des gereinigten Schmutzwassers, bzw. des gesammelten
Regenwassers in die angrenzenden Gewdsser oder in das Grundwasser
wird vor Beginn der MaRnahme die erforderliche Einleitungserlaubnis
gemdB §7 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bei der zustdndigen Wasser-
behdrde beantragt, soweit nicht gemdB § 36 ¢ Abs. 1 LWG ein Plan-
feststellungsverfahren durchzufihren ist.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser soll iiber die zentrale Abwasserbeseitigung des ge-
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meindeeigenen Klarwerks erfolgen. Einzelanlagen sind nicht zuldssig.

Das Klarwerk ist zur Zeit im Bau. Der genehmigte Entwurf hierfir
liegt vor.

Die zentralen Abwasserleitungen sind bereits teilsweise vorhanden.
Mit dem Bau der iUbrigen Hauptleitungen und der Kldranlage wird
im 4.Quartal 1983 begonnen.

Eine Zwischenldsung fir die Schmutzwasserentsorgung des Plange-
bietes ist vor Fertigstellung der zentralen Entsorgung nicht
beabsichtigt.

Trinkwasser

Die zentrale Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser erfolgt
durch die Wassergenossenschaft Witzhave
Mitte e G. Die Versorgung durch den Brunnen 'Heinrichshof

ist nicht zuldssig, wegen dessen Lage in einem bebauten Gebiet und
wegen fehlender Schutzabstadnde.

Der Kapazitdtsnachweis der Anlage der Wassergenossenschaft wird vor
Beginn der ErschlieBung erbracht.

ErschlieBungsbeginn

Sofern die Genehmigung vorliegt, soll mit den ErschlieBungs-
arbeiten noch im letzten Quartal des Jahres 1983 begonnen werden.

Bodenordnung

Wenn eine glitliche Einigung iber MaRnahmen der Bodenordnung, die die
Gemeinde vom Grundsatz anstrebt, nicht erreicht werden kann, finden die
MaBnahmen des Bundesbaugesetzes, §45ff (Umlegung), §80ff (Grenzregelung)
und §85ff (Enteignung) je nach Erfordernis Anwendung.
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Kostenschatzung

Uberschldgige Ermittlung der Kosten, die der Gemeinde zur Verwirklichung
des Bebauungsplans durch den Bau der ErschlieBungsanlagen voraussichtlich

entstehen:

1. Grunderwerb DM 30 000.-
Verkenrsflachen DM 400 000. -
StraBenentwdsserung DM 15 000.-
StraBenbeleuchtung DM 20 000. -
Gesamt OM 465 000. -

2. Schmutz-und Regenwasserkanal. DM 260 000.-
Trinkwasserversorgung DM 50 000.-
Stromversorgung OM 50 000.-
Sonstiges OM 90 000.-

Auf der Grundlage der Gemeindesatzung werden ErsshlieBungskosten anteilig
durch die Anlieger getragen.

Von der Pos. 1. trdgt die Gemeinde 10% des beitragsfahigen ErschlieBungs-
aufwands gem. §129 BBauG in Hohe von geschitzt OM 46 500. -~

deren Finanzierung durch den Haushalt der Gemeinde

erwartet werden kann.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung untersteht dem Zweckverband des Kreises Stormarn.

Die Grundstiicke liegen an offentlichen Verkehrsfldachen. Nur fir
wenige rickwdrtige Grundstiicke sind MillgefdRstandpldtze fest-
gesetzt, da die Millfahrzeuge die privaten Zufahrten nicht be-
fahren.
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Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom wird vor Baubeginn durch die Schleswag AG
Ahrensburg gesichert.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde wird eine ausreichende Versorgung des Baugebietes mit
Léschwasser gewdhren.

Fir die Versorqung mit Léschwasser werden in Abstimmung mit der brtlichen
Feuerwehr Unterflurhydranten aufgestellt, die einen Bedarf von 1 600]/min
bei mindestens 2 Stunden Ldschzeit sichern.

Baulandvergab:

Das Baugebiet ist zur Erfillung des &6rtlichen Baulandbedarfs be-
stimmt. Die Gemeinde tritt fur die erforderliche Sicherstellung
der Deckung des ortlichen Baulandbedarfs (Ziff. 5.39 Landesraum-
ordnungsplan) ein.

Gebilligt durch BeschluB der Gemeindevertretung vom 25.8.1983.

L9 __.

‘BUrgermeister

Witzhave, den 1.11.1983

GEMEINDE
WITZHAVE



