zur Satzung der Gemeinde Witzhave Uber den Bebauungsplan Nr.5 B

fir das Gebiet:

Flurstiick 66/869, sidlich Heinrichshof, zwischen Birkenallee und

Rausdorfer Weg.

Ubersichtsplan 1:25000 “Auszug -aus der 4.Anderun9 des Flachennutzungsplans
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Die Gemeindevertretung hat am S,\( &K‘{ldie Aufstellung der

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.5 B beschlossen.
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Das Plangebiet wird entwickelt aus den Flachenausweisungen des

genehmigten Flachennutzungsplans.

Die Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan erfoigt auf der
Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 18.August 1976
(BGBI.I S.2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.Juni 1985

(BGBI. | S.1144),

Es findet die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.September 1977 (BGBI. | S.1763)

Anwendung.

Dem Bebauungsplan wird gem. §9(8) BBauG eine Begriindung beige-

fugt.

In dieser Begriindung werden die Ziele und Zwecke der Planung dar-
gelegt. Es werden die getroffenen Festsetzungen in den Grundziigen
beschrieben, ochne auf die MaBnahmen innerhalb einzeiner Grund-

sticke einzugehen.

Die von der Gemeinde angestrebte planerische Ordnung wird in ihren
wesentlichen Punkten beschrieben und die Griinde genannt, die AniaB
zur Aufstellung der Satzung gegeben haben und die getroffenen

Festsetzungen unter Beschreibung der Ziele und Zwecke des Bebau-

ungsplans erklarend rechtfertigen.
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R&umlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt gemaB §9(7) BBauG die Grenzen seines

raumlichen Geltungsbereichs fest.

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Siedlungsrand in der Nahe des
Gutes Heinrichshof. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.5B
schlieBt in einer Breite von ca. 100m an die vorhandene Bebauung

der Birkenallee und der FeldstraBe an.

Die Lange des Plangebiets entlang der Birkenallee in ndrdiicher

Richtung betrdgt ca. 200m.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Es ist Ziel der Satzung, die mit der Aufstellung begonnene
ErschlieBung des 1. Bauabschnittes der Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr.5 A zu ergédnzen und um die abschlieBende Grund-
lage zum Abbruch der ehemaligen Stallanlagen der Massen-

Mastschweinehaltung des Heinrichsrichshof zu schaffen.

Uber den Rahmen des Bebauungsplans hinaus wird die Gemeinde zu-
sdtzliche vertragliche Absicherungen mit dem Grundeigentimer des
Flursticks 66/11 treffen. Dadurch soll sichergestellt werden, daf3
die ehemaligen Stallanalagen des Heinrichshofs abgebrochen werden
und eine Massen-Mastschweinehaltung im Bereich des Heinrichshofs

nicht mehr betrieben wird.
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Diese ehemalige gewerbliche Massentierhaltung hatte innerhalb der
Gemeinde zu erheblichen Umweltbeeintrachtigungen gefihrt.

Nach der Betriebsaufigsung und der Versteigerung des Heinrichs-
hofes bot sich der Gemeinde die Moglichkeit, im Bereich des
Heinrichshofes eine erneute gewerbliche Massentierhaltung zu un-

terbinden.

Dem neuen Grundeigentimer erde die Ausweisung von Wohnbau-
flachen innerhalb der landwirtschaftlichen Betriebsflachen im
Rahmen der 4.Anderung des Flichennutzungsplans am ndrdlichen
Siedlungsrand zugesagt mit der rechtlichen Bindung, die vorhandenen
Stallanlagen der Massentierhaltung abzubrechen und keine neue

gewerbliche Massen - Mastschweinehaltung zu betreiben.

Die Aufstellung der Bebauungspldne Nr.5 A und 5 B solien hier-

fir die Grundlage schaffen.

Die Landesplanungsbehdrde hat diese Wohnbauflachen in drei Ab-
schnitte gegliedert. Die ersten beiden Abschnitte mit 35 Wohnein-
heiten werden durch den Bebauungsplan Nr.5 A erfaBt. Diese Satzung
ist genehmigt und wird zur Zeit des Planungsbeginns des Bebauungs-
plans Nr. 5 B innerhalb der zweiten Halfte des Jahres 1984 durch
Tiefbauarbeiten erschlossen. Der dritte Abschnitt soll durch die Auf-

stellung der Satzung des Bebauungsplans Nr.5 B verwirklicht werden.

Der Flachennutzungsplan hat eine zeitliche Bindung der Bautitigkeit
vorgegeben. Der westliche Teil des Wohnbaufldchen soll danach erst

nach 1985 verwirklicht werden. Die Landesplanungsbehérde hat dem
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ersten Bauabschnitt eine Verwirklichung von 15 Wohneinheiten bis
zum Jahr 1985 gegeben. Die Verwirklichung von weiteren 38 Wohn-
einheiten soll danach in zwei zeitlich getrennten Abschnitten nach
1985 erfolgen. Diese landesplanerische Stellungnahme geht auf das
Jahr 1977 zuriick. Da mit dem Jahr 1985 die Verwirklichung von

15 Wohneinheiten aus dem ersten Abschnitt noch nicht abgeschlossen
sein wird, kann aufgrund von Abstimmungsgesprédchen mit der Landes-
planung der zweite Abschnitt dem Bebauungsplan Nr.5 A zuge-
schlagen werden. Danach wird durch den Bebauungsplan Nr.5 A eine
Zunahme von 35 Wohneinheiten erméglicht, besteﬁend aus dem 1. und
2.Abschnitt der Einwohnerzunahme. Der Bebauungsplan Nr.5 B ergénzt
diese Satzung zur Birkenallee hin und besteht nach den Zielen der

LLandesplanung aus weiteren 19 - 20 Einheiten.

Das Baugebiet ist dabei zur Erflillung des Ortlichen Baulandbedarfs
bestimmt. Die Gemeinde tritt fir die erforderliche Sicherstellung
der Deckung des ortlichen Baulandbedarfs gemaB Ziff. 5.39 des Landes-

raumordnungsplanes ein.

Fer.ner wird die Gemeinde sicherstellen, daB der VerkaufserldB der
Grundstiicke dem jetzigen Grundeigentimer des Heinrichshofs als
Finanzierungsgrundlage fiir den Abbruch der Stallanlagen dienen wird.
Gleichzeitig soll eine erneute Massen-Mastschweinehaltung rechtlich
unterbunden werden. Die Gemeinde wird dazu einen entsprechenden

Vertrag mit dem Grundeigentimer abschlieBen.
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Verkehrsflachen

Der érschlieBung der Baufldchen dient die vorhandene Verkehrsflache
der Birkenallee und die geplante Fortfihrung der StraBen B undC aus
dem ersten Bauabschnitt. Die Birkenallee soll entsprechend ihrem
Charakter unter Erhaltung der das Ortsbild prdgenden Bdume ausgebaut
werden. Zum Schutz der Biume wird ein Grinstreifen angelegt. Die
StraBe wird bis zur Einmindung der StraBe A 1 nach Westen erweitert.
Der FuBweg wird hier getrennt von der Fahrbahn um die zu erhaitenden
. GroBbaume herumgefihrt. Die Einmindung der StraBe:_ A 1 geht Uber in
die geplanten WohnstraBen als Mischflachen fir eine bleichberechtigte
Nutzung von Fahrverkehr und Fuf3igénger.

Als planerische Grundlage fir den Entwurf der Verkehrsflichen wird die
Schriftenreihe des Bundesministers fir Raumordnung, Bauwesen und
Stidtebau: 'Planungsfibel zur Verkehrsberuhigung ', Heft 03.080, Bonn
1982 herangezogen.

Ziel der Planung ist es, die Wohnstralen so auszubauen, dal eine Ver-
besserung des Wohnumfeldes erreicht wird. Als wichtigster Grundsatz
gilt- die Verringerung der negativen Auswirkungen des Automobilverkehrs.
Der Fahrzeugverkehr soll nur eine untergeordnete Bedeutung haben und
die Aufenthaltsfunktion durch die Bewohner soll Uberwiegen. Der Ausbau
der StraBen soll sich daher deutlich von der herkdmmiichen Strafle mit

getrennter Fahrbahn unterscheiden.

Es werden mdglichst geringe Fahrbahnbreiten gewdhlt. Ziel ist, durch
optische Untergliederungen und bewuBte Verengungen die Bafahrbarkeit

zu erhalten, jedoch die Geschwindigkeit des Fahrverkehrs deutlich zu senken.
Die WohnstraBen werden daher konzipiert als Wechselbild zwischen Pldtzen
und Engstellen. StraBenbdume betonen dabei senkrechte Gestaltungselemente
und schaffen optische Begrenzungen. Der platzartige Ausbau der Wohn-

straBen gibt spielenden Kindern ausreichend Raum.
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Durch besondere Oberflachengestaltung werden die Flachen fir

dds Parken von Fahrzeugen markiert. lhre Anordnung soll zusammen
mit den StraBenbdumen ebenfalls zu einer Verlangsamung des
Fahrverkehrs fihren und die Sichtbegrenzung zu vorsichtiger Fahr-

weise zwingen.

Schema zum StraBenausbau

u .&‘v\z /S'<>

Au?érund der besonderen Ausgestaltung der WohnstraBen ist die
Gemeinde der Auffassung, daB3 die Anzahl der Flachen fir das

Parken der Fahrzeuge groBer angeboten werden muB3, da wegen der
geringén Ausbauquerschnitte das Parken nur an den dafiir vorgesehenen
Stellen moglich ist. Fir 19-20 Wohneinheiten werden insgesamt

17 Abstellpldtze ausgewiesen. AuBerdem stehen auf der westlichen

Seite der Birkenallee zusdtzliche Abstellfldchen zur Verflgung.




9 B58B Witzhave

Art und MaB baulicher Nutzung, gestalterische Festsetzungen

Das Baugebiet wird entwickelt aus der 4.Anderung des Flachennutzungs-
plans und als 'Allgemeines Wohngebiet' gemaB §4 BauNVO festgesetzt.
Als MaB baulicher Nutzung werden Grund- und GeschoBfldchenzahlen

festgesetzt.

Aus Grinden des Nachbarschutzes und zur Erreichung eines einheit-
lichen Siedlungsbildes werden zusatzlich folgende AF‘:estsetzungen ge-
troffen:

Die Sockelhdhe der Gebadude und die hdchstzuldssige Firsthohe
werden festgesetzt, um gerade am Siedlungsrand die bauliche Ent-
wicklung aus Grinden des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes
in bestimmten Grenzen zu halten. In Ubereinstimmung mit dem
vorhandenen Siedlungsrand wird ferner die Art und Neigung der

Dacher vorgeschrieben.

Zusatzlich wird die Zahl der Wohnungen in Teilen des Plangebiets
beé'renzt und die MindestgréBe der Grundstiicke vorgegeben, um eine
bauliche Verdichtung am Ortsrand zu vermeiden und um die durch

die Landesplanung vorgebenen Entwicklungszahlen zu halten.

Zur Ortsrandeingrinung wird der bereits im Bebauungsplan Nr.5 A
festgelegte Knick fortgefihrt. Die vorhandenen Biume entlang der

Birkenallee sind mit Erhaltungsgebot festgesetzt.



10 B58B Witzhave

ErschlieBungskosten

Dié Uberschidgige Ermittlung der Kosten, die zur Verwirklichung

des Bebauungsplans durch den Bau der ErschlieBungsanlagen vor-

aussichtlich entstehen, wird wie folgt geschitzt in DM:

1

1.

Grunderwerb
Bau der \/erkehrsfl’échen“ N
StraBenentwasserung

StraBenbeleuchtung

Gesamt

Schmutz- und Regenwasserkanalisation
Trinkwasserleitungen
Stromversorgung

Sonstiges

15
180
10
15

220

90
20
20
30

000.
000.
000.
000.

000.

000.
000.
000.
000.

Auf der Grundlage der Ortssatzung werden die ErschlieBungskosten

anteilig durch die Anlieger getragen.

Von Abs. 1 trdgt die Gemeinde 10% des beitragsfihigen ErschlieBungs-
22 000.-

aufwandes gem. § 129 BBauG in Hdhe von geschidtzt DM

deren Finanzierung durch den Haushalt erwartet werden kann.
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Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch AnschluB an das vorhandene

zentrale Leitungsnetz der Wassergenossenschaft Witzhave Mitte eG
erfolgen. Der Kapazitdtsnachweis der Anlage der Wassergenossen-

schaft wird vor Beginn der ErschlieBung erbracht.

Stromversorgung und Gasversorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas wird im Zuge der ErschlieBungs-

arbeiten ausreichend gesichert.

Abwasserbeseitigung

Fir das gesamte Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vor-

gesehen. Ausnahmen davon sollen nicht zul8ssig sein.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung untersteht dem Kreis.
Fir einzelne rickwdrtige Anlieger sind im Plangebiet M{il-
gefaBstandplatze gem. §9(1)22 BBauG als Gemeinschaftsein-

richtungen festgesetzt, um eine geordnete Millentsorgung zu sichern.

Oberflachenwasser

Fir das gesamte Plangebiet wird bei allen MaBnahmen der Ortsent-
wésserung des Regen- und des Schmutzwassers die erforderliche Ge-
nehmigung der Wasserbehérde bzw. ein Planfeststellungsverfahren

gem. § 36 ¢ LWG (Landeswassergesetz) beachtet.

Das anfallende Oberflachenwasser 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 MaBlnahme die erforderliche Einleitungser-
laubnis gem&B § 7 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bei der zustidndigen
Wasserbehdrde beantragt, soweit nicht gemiB § 36 ¢ Abs. 1 LWG

ein Planfeststellungsverfahren durchzuflhren ist.
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Léschwasserversorgung

Die Gemeinde wird in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr

eine ausreichende Ldschwasserversorgung sichern.

Zeitliche Verwirklichung

Die Gemeinde erwartet den ErschlieBungsbeginn fir das

Jahr 1986.

Bodenordnung
Es wird grundsidtzlich eine gutliche Einigung Uber alle erforderlichen
MaBnahmen der Bodenordnung angestrebt.

Die MaMnahmen der Bodenordnung, die das Bundesbaugesetz vorsieht,
§ 45 ff, § 80 ff und § 85 ff sollen jedoch nicht ausgeschlossen
bleiben und nur bei Bedarf zur Sicherung der Durchfihrung der

Planung und der ErschlieBungsmaBnahmen zur Anwendung kommen.

Gebilligt durch BeschluB der Gemeindevertretung vom S5.12.8§

Witzhave, den 24-.¢. 86 MM

Blrgermeister
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Der Landrat des Kreises Stormarn hat mit Verfiigung vom 4.Mdrz 1991
erkldrt, daB nach § 11 Abs. 3 BauGB keine Verletzung von Rechts-
vorschriften geltend gemacht werden ( Verfligung vom 4.3.91;

Az.: 62/22-62.086 -5 B- ).

Gleichzeitig sind die in den Bebauungsplan 5 B der Gemeinde
Witzhave aufgenommenen BAUVORSCHRIFTEN genehmigt
worden. ( § 82 Abs. 4 LBO )

In der Verfiigung wird um Beachtung des nachstehenden
HINWEISES  gebeten: '

Fir die vorliegende Planung ist das zu beachtende Erfordernis
des §1 Abs. & BauGB  (Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung) nur unter der Voraussetzung als erfiillt
anzusehen, daB die beabsichtigte Bebauung gem3B Ziffer 4.2.2
Abs. 2 des Regionalplans fiir den Planungsraum I am

grtlichen Bedarf orientiert und entsprechend zeitlich ge-
streckt erfolgt.

o

Witzhave, den &
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