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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

1.0  Allgemeine Grundlagen

Begriindung gemiB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI.
IS.2141) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung.

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 6 "Gewerbegebiet an der Autobahn BAB

A 24" fiir das Gebiet: Siidlich der Mollner Landstrale (L 94), nordlich der
Bundesautobahn BAB 24, westlich der StraBe Am Roggenhof und nordwest-
lich der StraBBe Oher Weg, ist seit dem 14.12.1994 rechtskriftig.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Witzhave hat in ihrer Sitzung am
13.07.1999 beschlossen, die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 auf-
zustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBLI S.132)

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 199118S. 58).

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Vermessungsbiiros
Ruwoldt & Briining, Bad Oldesloe.

Die Bearbeitung des Griinordnungsplanes wurde vom Biiro Bielfeldt und
Berg, Hamburg, erstellt.

Die larmtechnische Untersuchung erfolgte durch das Ingenieurbiiro Masuch +
Olbrisch, Oststeinbek.

Mit der Ausarbeitung der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ist das
Biiro Architektur + Stadtplanung, Dipl. Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

1.2  Bestand und Lage des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet der Neuaufstellung ist identisch mit dem Geltungs-
bereich des Ursprungs-Bebauungsplans Nr. 6 " Gewerbegebiet an der Auto-
bahn BAB A 24". Mit Ausnahme der Fliche im Siidosten, auf der das Bau-
vorhaben geplant ist, sind bereits sdmtliche Fliachen durch den ansissigen Be-
trieb (Hersteller von Heft-Etiketten und Hologrammen) iiberbaut.

2.0  AnlaB und Ziele der Planung

Planungsanlal8} ist die beabsichtigte Erweiterung einer Produktionshalle auf
dem derzeitigen Betriebsgelidnde des ansédssigen Betriebes. Der Gemeinde
Witzhave liegt ein konkreter Bauantrag fiir die geplante Hallenerweiterung
vor. Hiernach ist ein eingeschossiges Gebdude mit ca. 3.116 qm Grundfliche
vorgesehen. In der neuen Produktionshalle sind zuséitzliche Flichen fiir Biiro-
rdume und Lager geplant.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

3.0

4.0
4.1

Dariiber hinaus ist die Errichtung weiterer Stellplitze fiir die Mitarbeiter vor-
gesehen.

Die Planungen des Betriebes weichen hinsichtlich der Uberschreitung der
Baugrenzen, der Stellplatzsituation, der Anordnung der Regenriickhalte-
becken und des Entfernens zu erhaltender Béume von dem rechtskriftigen
Bebauungsplan Nr. 6 ab. Somit ist die Neuaufstellung dieses Bebauungspla-
nes erforderlich.

Der Gebietscharakter bleibt dabei unverindert.

Ziel der vorliegenden Planinderung ist die Schaffung der stiidtebaulichen
Voraussetzungen fiir eine Lagerhallenerweiterung. Mit dieser BaumaBnahme
verbunden ist die Schaffung von rd. 25 Arbeitsplitzen und sichert diesen be-
deutsamen Arbeitgeber am Standort Witzhave.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanung

Die Gemeinde Witzhave befindet sich im Achsenzwischenraum im Nahbe-
reich zum Unterzentrum Trittau.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum I (Fortschreibung 1998) weist Witz-
have keine Gemeindefunktionen zu.

Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Ursprungs- Bebauungsplans Nr. 6 und der vorliegen-
den Neuaufstellung sind aus den Darstellungen des wirksamen Flichennut-
zungsplans der Gemeinde Witzhave entwickelt. Fiir das Plangebiet ist ein Ge-
werbegebiet dargestellt.

Planung der Magnetschwebebahn "Transrapid"

Nach einer Mitteilung des Eisenbahn-Bundesamtes - Projekt Magnetschwe-
bebahn - vom 29.02.2000 haben auf Basis der Grundsatzvereinbarung von
Bund, Deutsche Bahn AG und des Industriekonsortiums vom 05.02.2000 die
Verfahrensbevollmichtigten fiir das Magnetschnellbahnprojekt Berlin - Ham-
burg die Planfeststellungsantrige fiir alle Planungsabschnitte per 17.02.2000
zuriickgezogen. Die Planfeststellungsverfahren sind eingestellt worden.

Planinhalt
Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Alle Bauflichen werden unveréndert als Gewerbegebiete gemiB § 8
BauNVO festgesetzt.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
in der Gemeinde Witzhave in diesem Bereich nicht erforderlich bzw. in ei-
nem Gewerbegebiet nicht vertriiglich. Vergniigungsstitten passen nicht in die
stiadtebauliche Ordnung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

Daher sind die nach § 8 (3) Nr. 243 BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Nut-
zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Weiterhin wurden Verbrauchermérkte und Einzelhandelsbetriebe entspre-
chend dem Ursprungsplan textlich ausgeschlossen, da es in diesem Bauleit-
plan um die Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Betriebes geht.

Die Festsetzungen hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung sind weit-
estgehend aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6 iibernommen:

Das Ma8 der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan durch
die maximale Grundfliche, die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Oberkante
des Gebiudes in Bezug zum durchschnittlichen Grundstiicksniveau festge-
setzt.

Die festgesetzte Eingeschossigkeit und die maximale Oberkante der Baukor-
per von 6,00 m sollen die Einbindung in die vorhandene Baustruktur im lénd-
lichen Umfeld gewihrleisten. Die maximal zulédssige Grundfliche sichert den
Bestand sowie das Bauvorhaben.

Ebenfalls unverindert wurde die geschlossene Bauweise aus dem Ursprungs-
bebauungsplan Nr. 6 iibernommen, um das Bauvorhaben zu sichern.

Gliederung der Gewerbeflidchen

Zum Schutz der im Osten an das Plangebiet angrenzenden Gebiete vor Ge-
werbeldrm ist die Gliederung der Gewerbefldchen in acht Teilbereiche "nach
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen und Eigen-
schaften" (vgl. § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO) mit Ausnahme der Gewerbefla-
che I.1 und 1.2, auf der die Hallenerweiterung vorgesehen sind, aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan iibernommen worden. Die Kennzeichnung erfolgt
durch romische, eingekreiste Ziffern. Im Text (Teil B) sind die maximal zu-
lassigen immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel den
Gewerbegebietsflichen zugeordnet. Im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren sind zum Nachweis der Einhaltung der textlichen Festsetzungen Im-
missionsprognosen durchzufiihren.

Im Rahmen der ldrmtechnischen Untersuchung zur Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 wurde fiir die Gewerbeteilfliache I.1 der bislang geltende
immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel auf Lw" = 36
dB(A) am Tage bzw. Lw" = 34 dB(A) in der Nacht und fiir die Gewerbefli-
che .2 auf Lw" = 0 dB(A) am Tage bzw. 0 dB (A) in der Nacht festgesetzt.
Mit einer betrieblichen Immissionsprognose ist nachgewiesen, daf die be-
trieblichen Anforderungen mit dieser Anderung erfiillt werden konnen und
die daraus resultierenden Beurteilungspegelanteile die Bedingungen der Rele-
vanzpriifung nach Nummer 3.2.1 Absatz 2 TA Lirm erfiillen, vgl. hierzu die
larmtechnische Untersuchung.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 6 vorgesehenen Baugrenzen werden
entsprechend den Erfordernissen des vorgesehenen Bauvorhabens angepaft.
Die iiberbaubaren Grundstiicksflidchen sind durch Baugrenzen festgesetzt
worden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

4.3

4.4

4.5

Stidtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung durch eine unterbrochene schwarze Li-
nie gekennzeichnet, umfalt insgesamt eine Fliiche von ca. 4,2 ha.

Flichenzusammenstellung:

Gewerbegebiet = 31.354 qm
Verkehrsfliche = 5.872 gm
private Griinfldche = 4408 qm
Versorgungsfliche (RRH) = 828 qm
Geltungsbereich gesamt = 42462 gm

Gestaltung

Fiir das gesamte Baugebiet wurden Werbeanlagen in ihrer Gestaltung sowie
die farbliche Gestaltung der Fassaden im Gewerbegebiet in den textlichen
Festsetzungen eingeschrénkt. Dies geschieht, da sich das Plangebiet am Orts-
rand befindet und eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes weitestgehend
gemindert werden soll.

Die Feuerwehrzu- bzw. umfahrten sind aus Betonrasensteinen anzulegen, um
die Versiegelung zu minimieren.

Griinordnung / Ausgleich

Um im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die auf
Natur und Landschaft bezogenen Belange hinreichend beriicksichtigen zu
konnen sowie insbesondere die sich aus der Eingriffsregelung ergebenden
Anforderungen zu ermitteln, werden parallel zum B-Plan die landschaftspla-
nerischen Belange in einem Griinordnungsplan behandelt.

Die festsetzbaren griinordnerischen Inhalte sind im Rahmen der Abwigung
der Belange in die Planzeichnung (Teil A) und im Text (Teil B) des Bebau-
ungsplans eingearbeitet worden.

Der gemifl dem Runderlal zum Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zum Baurecht erforderliche Ausgleich fiir Beeintrichtigungen
der Natur kann nicht im Plangebiet selbst erfolgen, daher wird er auerhalb
durchgefiihrt.

Die Fliche fiir die AusgleichsmaBnahmen liegt 6stlich der Ortslage Witzhave,
stidlich der Mdllner Landstrafle, ostlich der Witzhaver Au im Bereich der
Flurstiicke 40/1, 41, und 42 der Flur 4 der Gemarkung Witzhave (s.Anlage).
Die ca. 13.350 gm groBe Fliiche ist als mit Einzelgeh6lzen und Strauchgrup-
pen gegliederte Wildkrautflur zu entwickeln. Die weiteren Flichen an der
Witzhaver Au sowie westlich davon, sind bereits als Ausgleichsflichen fiir
Eingriffe im Zusammenhang mit dem B-Plan Witzhave Nr. 8 vorgesehen.

Die Gemeinde ist Eigentiimerin der Flurstilicke, auf denen der Ausgleich fiir
Eingriffe im Rahmen des B-Planes Witzhave Nr. 6 erfolgen soll und wird die
Mafnahmen durchfiihren. Uber einen privatrechtlichen Vertrag mit dem Ver-
ursacher der Eingriffe, wird die Refinanzierung der MaBnahmen sicherge-
stellt. Der Nachweis der durchgefiihrten MaBnahmen erfolgt gegeniiber der
unteren Naturschutzbehorde des Kreises Stormarn.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

Im Bereich der Flurstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 94/17 und 94/1,
stehen aus einem ehemaligen Knick herausgewachsene groBkronige Eichen.
Sie sind im Ursprungs-Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Diese Ei-
chenreihe kollidiert mit dem Bauvorhaben, weil die Lagerhalle als Anbau an
die westlich vorhandene Lagerhalle geplant ist.

Im Rahmen der Abwigung wurde der mit der Hallenerweiterung im Zusam-
menhang stehenden Schaffung von rd. 25 Arbeitsplitzen groBere Bedeutung
beigemessen, als dem Erhalt der Baume, sodass diese nunmehr in der Neu-
aufstellung nicht mehr gem&B § 25b BauGB als zu erhalten festgesetzt wer-
den.

Knicks gem. § 15 b LNatSchG

Die Knicks sind nach § 15 b LNatSchG geschiitzt, nach ihrer typischen Struk-
tur auf Dauer zu erhalten und nach den gesetzlichen Bestimmungen zu pfle-
gen.

Flichen zum Anpflanzen von Béumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen / Private Griinfléchen

Zur Abschirmung des Gewerbegebiets zu den 6stlich angrenzenden Wohnge-
bieten und als Abschirmung entlang der Landesstrale L 94 sowie der Bun-
desautobahn A 24 sind Geholzanpflanzungen auf privaten Griinflichen vor-
zunehmen. Bei der Bebauung von Gewerbegebieten mit groen Hallen ist die
Einbindung in die Landschaft besonders wichtig .

Flichen fiir die Erhaltung von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich wertvoller Geholzstrukturen, die als
Gliederungselemente zum Zwecke der Verbesserung der Einbindung in die
Umgebung erhalten werden sollen und entsprechend festgesetzt sind.

Erhaltung von Einzelbdumen

Der Erhalt wertvoller Einzelbdume erfolgt im Sinne einer Minimierung der
Eingriffe. Die Bdume leisten als Gliederungselemente ebenfalls einen Beitrag
zur Einbindung des Plangebiets in die Landschaft und bilden Lebensriume
fiir die Kleinstfauna. Deshalb sind sie zu erhalten und im Falle eines Verlu-
stes gleichwertig zu ersetzen.

4.6 Larm

Mit der Neuaufstellung des B-Planes Nr. 6, "Gewerbegebiet an der Auto-
bahn" der Gemeinde Witzhave soll eine Erweiterung der gewerblichen Nut-
zung ermoglicht werden.

Vom Lérmschutz her sind Uberlegungen erforderlich zu den damit verbunde-
nen Verdnderungen im Bereich der stlich angrenzenden Wohnbebauung. Fiir
den Plangeltungsbereich selbst werden die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegeniiber Verkehrsldrm ermittelt.

Erméglicht wird die Erweiterung durch die Festsetzung folgender immis-
sionswirksamer flichenbezogener Schallleistungspegel (Emissionsbeschrin-
kungen):
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

* Teilfliche 1.1 Lw =36 dB(A) am Tage
bzw. Lw =34 dB(A) in der Nacht,
* Teilfliche 1.2 Lw= 0dB(A) am Tage

bzw. Lw= 0dB(A) in der Nacht.

Zusammen mit den Emissionsbeschrankungen fiir die tibrigen Teilfldchen,
die unveréndert aus dem B-Plan Nr. 6 in der Fassung von 1992 iibernommen
werden, ist sichergestellt, dass die WA-Orientierungswerte gemé8 Beiblatt 1
zu DIN 18005, Teil 1 von 55/ 40 dB(A) tags/nachts im Bereich der vorhande-
nen schiitzenswerten Bebauung eingehalten und im Bereich der Baugrenze
um maximal 1 dB(A) (nur nachts) iiberschritten sind. Die Uberschreltung
bleibt damit (bei Umsetzung der Emissionsbeschrinkungen in eine im Zu-
sammenhang mit dem nachgeordneten Genehmigungsverfahren durchzufiih-
rende Immissionsprognose) im Rahmen einer nach Nr. 3.2.1, TA Lirm nicht
versagbaren Genehmigung.

Mit einer vorweggenommenen betrieblichen Immissionsprognose ist im iibri-
gen nachgewiesen, dass sich die betrieblichen Anforderungen mit den Ande-
rungen fiir die Teilfldchen I.1 und 1.2 in Ubereinstimmung bringen lassen.

Beziiglich Verkehrsldrm werden die Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz den aktuellen Verkehrsbelastungen angepasst.

4.7 Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die bestehenden Anschliisse (Zu- und Ausfahrt) an
der Mollner Landstrale (L 94) erschlossen. Sie sind in der Planzeichnung
festgesetzt.

Der Hauptverkehrsweg fiir LKW's wird wie bisher zwischen der Einfahrt und
Ausfahrt an der Mollner Landstrale liegen. Fiir Anlieferungen wird der
LKW-Verkehr bis zum eingezeichneten Wendeplatz zugelassen. Dariiber hin-
aus, in Ostliche Richtung entlang der Bundesautobahn A 24, wird der LKW-
Verkehr durch Durchfahrtsverbotsschilder ausgeschlossen. PKW's kénnen
den Bereich zwischen Autobahn und siidlicher Baugrenze bis zur Hallener-
weiterung befahren. Der 6stlich anschlieflende Bereich ist als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht lediglich fiir Notfahrzeuge und die Ver- und Entsorgungstriger
zugénglich.

Eine allgemeine Zufahrt fiir PKW's und LKW's zum Gewerbegebiet vom
Oher Weg ist weiterhin ausgeschlossen, sie ist lediglich fiir Notfahrzeuge
(Feuerwehr) sowie die Versorgungstriger (zur Pflege des Regenriickhalte-
beckens) zuléssig.

Ruhender Verkehr

Die Stellplétze entlang der alten Schule entfallen. Im Bereich der im Zusam-
menhang mit dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 6 entstandenen Hallener-
weiterung werden entlang der Halle als auch am Wall zur Bundesautobahn
Stellplitze fiir die Mitarbeiter festgesetzt.

Die Lage dieses Grundstiicks ist z.Z. noch nicht bestimmt, es finden derzeit
Abstimmungsgespriche zwischen der Gemeinde, dem anséssigen Betrieb und
der MPG statt.
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. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 - Neuaufstellung, der Gemeinde Witzhave

GemiB § 9 Bundesfernstra3engesetz (FStrG) diirfen ldngs der Bundesauto-
bahnen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom
dufleren Rand der befestigten Fahrbahn und geméf § 29 Straflen- und WegeG
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an Landesstraen in einer Ent-
fernung bis zu 20 m, gemessen vom &ufleren Rand der Fahrbahn, nicht errich-
tet werden. Die Anbauverbotszonen sind im Plan nachrichtlich iibernommen
worden.

5. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch Anschluf} an die vorhande-
nen Netze und Einrichtungen sichergestellt.

Oberflichenentwiisserung/I 6schwasserteich

Das auf den Dachfldchen anfallende, nicht belastete Regenwasser ist dem im
Siidwesten des Plangebietes festgesetzten Regenriickhaltebecken zuzufiihren.
Dieses Regenriickhaltebecken dient zugleich als Loschwasserteich.

Bei Bedarf (langanhaltend regenarme Perioden) ist die Versorgung tiber das
Trinkwassernetz zu ergénzen, da der Loschwasserteich die erforderliche Men-
ge stindig bereithalten muf.

Der gesamte Belang Entwésserung ist im Rahmen eines Entwisserungskon-
zeptes, das fiir die geplante Baumafnahme erstellt wurde, bearbeitet worden.

6. Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
Bodenordnerische Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Samtliche ErschlieBungsanlagen sind vorhanden, sodass der Gemeinde Witz-
have keine Kosten entstehen.

Die Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemein-
de Witzhave wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am...1..4....3 (00
gebilligt. A% ’
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