L8 Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 6, der Gemeinde Witzhave
fiir das Gebiet: "Gewerbegebiet an der Autobahn”,
stidlich der M&llner LandstraBe (L 94), ndrdlich der Autobahn (A 24)

westlich der StraBe Am Roggenhof
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Begriindung gem. $ S Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom

8. Dezember 1986 (BGBl.I.S.2253)
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ALIGEMEINE GRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Fiir den Planungsbereich besteht kein rechtskridftiger Bebau-
ungsplan.

Planungserfordernis:

Das unmittelbar an die Bundesautobahn Hamburg-Berlin angren-
zende Kleingartengeldnde soll aufgegeben und ausgelagert wer-
den. Die freiwerdenden Fladchen werden als Gewerbegebiet
iiberplant und sollen dem seit Jahren am Ort ansdssigen Druk-
kereibetrieb zur Brweiterung der Produktionsflichen dienen.
Die Auslagerung des Kleingartenvereins wurde auch notwendig
wegen der drastischen Zunahme der Anzahl von Fahrzeugen, die
tdglich die Bundesautobahn befahren (DTV = ca. 35.000).

GemdR § 1 Abs. 3 BauGB beschlofl die Gemeindevertretung am
07.06.1931 den Bebauungsplan Nr. 6 aufzustellen, um die
stadtebaulich geordnete Entwicklung in diesem Bereich
sicherzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

Gem3BR § 8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwicﬁflg. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Witzhave trat am 2‘{ y {‘.X . in Kraft. Da der Planungsbereich
dort als Flache fiir die Landwirtschaft, bzw. als Griinfliche
"Kleingartengebiet" ausgewiesen ist, wird der Fl&chennut-
zungsplan gemdf § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren gedndert
(5. Anderung, F-Plan Witzhave).

Das Baugesetzbuch BauGB vom 08.12.1986 (BGB1.I.S.2253).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung-der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1.I S.132).

Die Planzeichenverordnung 1950 (PlanzV ‘90) vom
18.12.1990 (BGBl1.I.S.58).

Planungsgrundlagen

Als Plangrundlage dient ein Katasterplan-Ausschnitt im
MafRstab M 1:1000, mit Baumbestand, eingemessen durch

die 6ffentlich bestellten Vermessungs-Ingenieure Grob und
Teetzmann, Ahrensburg.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro
Architektur + Stadtplanung, Oldenburg/H. beauftragt.

Bearbeiter ist das Biiro Architektur + Stadtplanung in
2000 Hamburg 36, FettstraBe 6, Tel. 040/43 14 69.



1.3 Bestand

Der Plangeltungsbereich ist ca. 4,1 ha grof8 und in der Plan-
zeichnung Teil A durch Signatur fiir den Geltungshereich um-
grenzt.

Auf dem Flurstiick 94/10 steht das ehemalige Schulgebdude der
Gemeinde Witzhave. Seit 1970 nutzt ein Etikettendruckbetrieb
Gebdude und Grundstiick. Bis heute hat sich der Betrieb zu
einem Unternehmen mit rund 200 Mitarbeitern entwickelt. Ver-
waltungs- und Produktionsrdume iiberdecken insgesamt ca.
5.500 gm.

2n der Méllner Landstrafle, norddstlich des Druckereibetrie-
bes, befindet sich eine Tankstelle. Im siidlichen Teil des
Geltungsbereiches liegt der Kleingartenverein Witzhave e.V.,
der dort 41 Parzellen belegt. In der Mitte des dreieckartig
geschnittenen Kleingartenbereichs befindet sich das Vereins-
haus, die Parkplitze und ein Spielplatz.

Der Kleingartenbereich grenzt direkt an die 1582 in Betrieb
genommene Bundesautobahn Hamburg-Berlin. Die nordwestliche

Flanke des Kleingartengebietes endet direkt an der Mdllner

LandstraBe. Im Westen des Geltungsbereiches liegt die Auto-
bahnanschlufstelle "Witzhave". Die Mdllner lLandstrafe iiber-
quert die Autobahn in Richtung Siiden.

Im Osten grenzen an den Geltungsbereich die Garten dreier
Kleinsiedlungshiuser am "Oher Weg" und eine landwirtschaft-
liche Hofstelle "Am Roggenhof", sowie im Kreuzungshereich der
"Méllner Landstrafe” mit der StrafBe "Am Roggenhof" ein Wohn-
gebdude. NSrdlich der M&llner Landstrafie befindet sich Acker-
land, das durch Knickstrukturen gegliedert ist.

Quer durch den Geltungsbereich besteht eine Eichenreihe, de-
ren Stammdurchmesser ca. 30-70 cm betragen. Der Kleingarten-
verein befindet sich auf diesen Flichen seit mehr als 4 Jahr-
zehnten, so daf die gesamte Fliche stark durchgriint ist.

PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Planungsanlaf ist die notwendige bauliche Erweiterung des
ortsansiassigen Druckereibetriebes, der als wichtiger Arbeit-
geber am Standort Witzhave gehalten werden soll.
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Im Zusammenhang mit der notwendigen Betriebserweiterung steht
die Verlagerung des Kleingartenbereiches in den Randbereich
der Gemeinde Witzhave. Wegen der Lage des Kleingartenvereines
in dem Dreieck zwischen M&éllner Landstrafe und der Autobahn
und den drastisch gestiegenen Verkehrszahlen auf beiden Stra-
en, geschieht die Verlagerung auch aus Griinden der Fdrderung
von Freizeit und Erholung unter dem Gesichtspunkt der Schutz-
bediirftigkeit vor Schallimmissionen. Eine entsprechende Aus-
weichflache wird in der S. Enderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Witzhave ausgewiesen und durch den Bebauungsplan
Nr. 7 planungsrechtlich gesichert.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Die vorgenannten Planungsziele bilden die Grundlage fiir den

3.1

stidtebaulichen Entwurf, der in der Planzeichnung und im
Textteil seinen Ausdruck findet.

Bebauung

Das gesamte Baugebiet siidlich der Méllner Landstrafe wird als
Gewerbegebiet festgesetzt. Die iliberbaubare Fldche orientiert
sich an der vorhandenen Gebdudeflucht parallel zur Mdllner
Landstrafe und an der gesetzlich vorgeschriebenen Abstands-
flache von 40,00 m.

Im slidwestlichen spitzen Winkel des Geltungsbereiches wird
das Gebiet von einer 11 kV lLeitung {iberspannt. Da von den
Lelterseilen in jedem Fall mindestens 4 m Abstand gehalten
werden miissen, richtet sich die iiberbaubare Flache dort
parallel zum Leiterseil aus.

Fiir die Tankstelle im nord&stlichen Bereich des Bebauungs-
planes an der M8llner Landstrafile ist zwischen dem Baumbestand
eine iiberbaubare Fliche festgesetzt. Planerische Zielsetzung
ist, die zum Teil mdchtigen BAume zu erhalten, aber auch der
Tankstelle Erweiterungsmdglichkeiten zu bieten. Das Maf der
Nutzung ist durch Festsetzung der maximal mdéglichen Grundfla-
che und der Geschossigkeit bzw. der Oberkante des Geb&udes

in Bezug zum durchschnittlichen Grundstiicksnivau geregelt.

Um eine ortsplanerisch und stidtebaulich nicht gewollte Ein-
zelhandelsbildung im Gewerbegebiet auszuschliefen, ist im
Text, Teil B, gemdR § 1(5) BauNVO festgesetzt, daR Einzelhan-
delsbetriebe und Verbrauchermidrkte nicht zuldssig sind. Es
geht in dieser verbindlichen Bauleitplanung um die Sicherung
eines seit Jahren bestehenden Betriebes.

Die Festsetzung eines solchen vergleichsweise groBen Gewer—
bebetriebes im Zwischenraum des regionalplanerischen Achsen-
modells begriindet sich allein auf dem Ziel, den ortsansissi-
gen Betrieb zu halten und Arbeitspldtze in der Gemeinde zu
sichern.
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Gliederung des Gewerbegebietes

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu der bestehenden Bebau-
ung an den Strafilen "Am Roggenhof™ und "Oher Weg", mufl das Ge-
werbegebiet gem3R § 1 (4) 2 BauNVO nach der Art der betrieb-
lichen Nutzung in Bezug auf die immissionswirksamen fl&chenbe-
zogenen Schalleistungspegel gegliedert werden.

Die angrenzende vorhandene Bebauung ist als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil zu sehen. Dabei wird die Art der Nutzung
der Grundstiicke an der StraBe "Am Roggenhof” als Dorfgebiet
und die Art der Nutzung fiir die drei Grundstiicke an der Stras-
se "Oher Weg"” als Kleinsiedlungsgebiet bzw. Allgemeines
Wohngebiet angenommen. Daraus resultieren Orientierungswerte
von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts fiir die Grundstiicke
im Norden und 55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts fiir die
Grundstiicke im Siden.

Sie sind in der Planzeichnung durch rémische Ziffern im Kreis
kenntlich gemacht. Fiir jeden dieser Bereiche ist im Text
(Teil B) der immissionswirksame fldchenbezogene Schalleis-
tungspegel festgesetzt. Ebenso ist dort ein entsprechendes
Nachweisverfahren fiir die Baugenehmigungsdurchfiihrung festge-
setzt.

In den Bereichen I und II werden fiir die Tag- und Nachtwerte
0 dB (A) festgesetzt.

Fiir die Nutzbarkeit der iiberbaubaren Bereiche bhedeutet dies,
dafi hier nur nichtproduzierende Nutzungen mdglich sind, wie
z.B. Wohnungen fiir Rufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
Betriebsinhaber- und leiter, bzw. Nutzungen wie Biiro und Ver-
waltung, Kantine, Sozialrdume oder Endkontrolle.

Schallschutz

Innerhalbh der i{iberbaubaren Flichen sind gemdB § 9 (1) 24
BauGB Mafnahmen zum Schutz vor schiadlichen Schallimmissionen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt.
Gegliedert sind drei Bereiche, die durch lateinische Grofi-
buchstaben im Kreis gekennzeichnet werden.

Diese Bereiche sind vor den Einwirkungen des Verkehrslarms zu
schiitzen. Der Bereich "A" liegt im direkten Einfluflbereich
der Bundesautobahn und entspricht dem Larmpegelbereich V.

Der Bereich "B" umfaft alle iiberbaubaren Flachen zwischen M&ll-
ner LandstrafBe und Bundesautobahn, dieser Bereich entspricht
dem Larmpegelbereich IV. Der Bereich "C" befindet sich nur im
nérdlichen Planungsgebiet auf der der M6ll ner Landstrafle ab-
gewandten Seite, dieser Bereich entspricht dem Lirmpegelbe-
reich III. Beim Einbau von Fenstern zu Blrordumen bzw. Auf-
enthaltsrdumen sind die entsprechenden Mafgaben der DIN 4109
zu beachten.
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Die in der Planzeichnung am norddstlichen Rande de’ Geltungs-
bereiches festgesetzte Fliche fiir einen Larmschutzwall {iber-
nimmt als rechtliche Festsetzung den dort bereits bestehenden
Lirmschutzwall zwischen Tankstelle und angrenzendem, aufler-
halb des Geltungsbereichs liegendem Wohngebdude. Dieser Wall
entstand im Wege giitlicher Einigung der beiden Grundsticksei-
gentiimer.

Da die bauliche Anlage im Bereich der Abstandsflache liegt,
mul im Grundbuch die entsprechende Eintragqung einer Bau-
last zur &ffentlich-rechtlichen Sicherung der Anlage vorge-
nommen werden.

BErschlieflung und ruhender Verkehr

BErschlossen wird das Gebiet iilber die bestehenden Anschliisse
an die Mdllner Landstrafe. Sie sind in der Planzeichnung per
Planzeichen festgesetzt. Eine allgemeine Zufahrt zum Gewerbe-
gebiet vom "Oher Weg™ aus ist ausgeschlossen. Hier diirfen
nur Feuerwehr- und andere Rettungsfahrzeuge auf das Gelande
fahren. '
Die notwendigen Stellplitze fiir den gewerblichen Betrieb wer-
den parallel zur M8llner LandstraBe ndrdlich der iiberbauba-
ren Fliche festgesetzt. Sie befinden sich teilweise in dem
gesetzlich vorgeschriebenen, von jeder Bebauung freizuhalten-
den, 20-m-Streifen zur Méllner LandstraBe. Gegen die bauliche
Anlage von Stellplidtzen in diesem Bereich werden dann keine
Bedenken bestehen, wenn ausreichender Blendschutz zur Méllner
Landstrafe hin gewdhrleistet ist. Durch die als private
Griinflache festgesetzten Streifen parallel zur Méllner
LandstraBe mit dem Gebot zur Bepflanzung mit Biumen und
Striuchern ist jede Gefidhrdung des StraBenverkehrs auf der
Mdllner Landstrafile ausgeschlossen.

Alle Fahrzeuge sollen auf den Stellplatzflichen abgestellt
werden. Die bisherige Praxis, nérdlich des ehemaligen Schul-
gebdudes Fahrzeuge unter den dort stehenden Biumen abzu-
stellen, soll untersagt werden.

Griinfestsetzungen

Im Bezug auf die Belange der Umwelt und der Landschaftspflege
ist das Planungsgebiet insbesondere durch die Dominanz der
Verkehrswege und der den von ihnen ausgehenden Lirm- und Ab-
gasbelastungen als vorbelastet anzusehen. Die Gehdlze auf dem
Wall an der M&llner lLandstraBe sind stark durchgewachsen und
kSnnen ihre einbindende Funktion nur noch kurzzeitig wahrneh-
men. Hier sind pflegerische MaRnahmen unerlaflich. Zur Ein-
bindung des Gebietes in den Landschaftsraum ist strafienbe-
gleitend zur Mdllner Landstrafe ab der Ortsdurchfahrtsgrenze
nach Sitidwesten sowlie straBenbegleitend zur Autobahn eine
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private Griinfliche festgesetzt. Diese Griinfliche ist mit
einem Pflanzgebot belegt. Hier sollen Biaume und Straucher
vorgeschriebener Qualititen gepflanzt werden und so den be-
reits vorhandenen Griinzug um das Gebiet herum entsprechend
verstdrken und vitalisieren.

Im Bereich der Flurstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken
94/17 und 94/14 stehen aus einem ehemaligen Knick herausge-
wachsene grofikronige Eichen. Dieses wichtige landschafts-
gliedernde Element soll erhalten werden. Aus diesem Grunde
umfidhrt die iiberbaubare Fliche den Baumbestand, abgesehen
von einer Verbindungsstelle im mittleren Bereich. In der
Planzeichnung ist dort ein zukiinftig fortfallender Baum ohne
Normcharakter dargestellt. Dieser Baum kann nur im Zusammen-
hang mit anstehenden Baumafnahmen entfernt werden.

Im landschaftspflegerischen Sinne gravierend sind die umfang-
reichen Bodenversiegelungen in Folge der Erweiterung des Be-
triebes. Zur Minimierung dieses Bingriffes wird ent-

gegen urspriinglicher Planungen die vorhandene Eichenreihe
eines ehemaligen Knicks als "zu erhalten" festgesetzt. Die
{iberbaubare Flache spart diesen Bereich so aus, daB ausrei-
chend groBe, unversiegelte, d.h. vegetationsfihige Fl&ichen
im Wurzelbereich der Eichen erhalten bleiben. Aber auch die
Standortbedingungen der sonstigen Einzelbdume, insbesondere
im Bereich der Tankstelle, diirfen nicht durch weitere Versie-
gelungen verschlechtert werden.

In Bezug auf die grofifldchige Versiegelung und das damit dem

Grundwasser entzogene Regenwasser, soll in dem von der Auto-

bahn aus gesehenen Freihaltestreifen von 40 m ein Regenriick-

haltebecken eingerichtet werden, in dem das Oberflachenwasser
gesammelt wird. Versickerungsmdglichkeiten sind zu priifen.

Zur Unterstiitzung eines evtl. notwendigen Feuerwehreinsatzes
in Bezug auf Versorgung mit Ldschwasser soll ein Teilbereich
des Regenriickhaltebeckens als Wasserreservoir angelegt wer-
den. '
Nach Auskunft des Gemeindewehrfilhrers der Freiwilligen Feuer-
wehr Witzhave ist die Ldschwasserversorgung gesichert, wenn

2 Stunden lang 192 cbm Wasser gefdrdert werden kénnen.

Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ist insgesamt
4,1 ha grofl. Dabei entfallen auf

-~ StraBenverkehrsflichen 0,4 ha
- Gewerbegebiet 3,2 ha
~ Private Griinflache 0,4 ha

Die dem ansdssigen Gewerbehetrieb gehérenden Baugebietsfla-
chen sind rund 27.800 gm groR. Innerhalb dieses Baugrund-
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stiicks ist durch die Baugrenze eine ca. 15.500 gm grofle iiber-

baubare Fliche festgesetzt. Das absulute Maf fiir die Grund-
fliche wird auf 15.000 qm festgesetzt. Aus diesen Werten er-
mittelt sich eine Grundflichenzahl von unter 0,55.

Sonstige Festsetzungen

Als gestalterische Festsetzungen sind im Text (Teil B) fiir
die neuzubauenden hochbaulichen Anlagen Fassadenbegriinungen
festgesetzt. Insbesondere sollen die Fassaden nach Siden,
Westen und Norden begriint werden.

Zur Grenze zwischen den Flurstiicken 92/3 und 92/4 erhdlt die
bebaubare Fliche einen Abstand von 10 m und umschreibt am
"Oher Weg" das bestende Wohngebdude. Im nordwestlichen Teil
des Flurstiicks $2/4 besteht im nicht {iberbaubaren Teil des
Grundstiicks ausreichend Aktionsraum fiir Rettungs- und Ldsch-
fahrzeuge inklusive Wendemdglichkeit.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch Anschluff an
die vorhandenen Netze und Einrichtungen sichergestellt.
Die Trinkwasserversorgung ist durch die 6rtliche Wasserge-
nossenschaft Mitte sichergestellt.

BODENORDNUNG

Die fir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenz-
regelungen sollen im Wege giitlicher Vereinbarung vorgenom-
men werden.

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Da samtliche Erschliefungsanlagen vorhanden sind, ent-
stehen der Gemeinde Witzhave keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der ?iteygg‘der Gemeindevertretung
der Gemeinde Witzhave am . &1, AN\ gebilligt.

GEMEINDE
WITZHAVE
KREIS STORMARN

Witzhave, den ..... P .
Blirgermeister
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