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Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung Gemeinde Witzhave

1. Planungsgrundlagen
1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet ist gepragt von einem aufgelockerten Einfamilien- und Doppelhaus-
gebiet, das Anfang der 2000er Jahre entwickelt worden ist. Zur Gliederung und
Durchgrinung des Wohngebietes wurden im Ursprungsbebauungsplan &ffentliche
Grunflachen festgesetzt, welche zwischen den rickwartigen GrundstUcken linear als
Streifen angelegt wurden. Diese GrUnfldchen dienen einer attraktiven Durchgrinung
des Quartiers und sind als Trampelpfade genutzt worden und mit Baumpflanzungen
versehen.

FUr einige der 6ffentlichen Grinfldchen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 8 ist eine
dffentliche Nutzung nicht umgesetzt worden und auch zukUnftig nicht weiter bealb-
sichtigt. DarUber hinaus ist fUr einige dieser Grinfladchen lediglich eine eingeschrénk-
te bzw. untergeordnete Wegebeziehung zur Umgebung vorhanden. Weiterhin ho-
ben verschiedene GrundstUckseigentUmer Interesse daran bekundet, die Grinfla-
chen zu Ubernehmen. Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung,
einen untergeordneten Teil dieser bislang &ffentlichen Grinfldchen als private Grin-
fldchen den privaten GrundstUcken zuzuschlagen, womit diese Bestandteil der an-
grenzenden Gdarten werden kdnnen. Die Gemeinde hat sich dazu bereit erklart eine
verbindliche Selbstverpflichtung einzugehen, erst bei einer Angebotsabgabe und
der Zustimmung der groBeren direkten Anlieger, die betreffende Flache zu verkau-
fen. DarUber hinaus verursachen die Grinfldchen im &ffentlichen Eigentum fUr die
Gemeinde einen nicht unerheblichen zeitlichen und finanziellen Pflegeaufwand.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Fidchen, der Nachver-
dichtung oder einer anderen MaBnahme der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GroBe der moglichen
Grundfléiche betragt weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

1.2.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben werden durch die Planung nicht berGhrt.

1.3. Entwicklung aus dem FlGchennutzungsplan

FUr die Gemeinde Witzhave gilt der genehmigte Fldchennutzungsplan mit seinen
Anderungen. Fir den Bereich der vorliegenden Anderung wird im Fldchennutzungs-
plan Wohnbaufldche dargestellt. Eine Anderung der Art der Nutzungen soll nicht
erfolgen. Die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB ist da-
mit gegeben.
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Gemeinde Witzhave Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Gemeinde und besteht aus einem
Wohngebiet mit Einfamilien- und Doppelh&usern. Nérdlich und sudlich des Plange-
bietes befinden sich ebenfalls neuere, kleinteilige Wohngebietsstrukturen. Die GréBRe
des Plangebietes umfasst nur die zu verédndemden Grin- und Wegefléchen.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung sollen Teile der dffentlichen Gronflachen in eine pri-
vate Gartennutzung UberfUhrt werden. Dadurch kdnnen Gronfl&dchen, welche bis-
lang nur eine untergeordnete Wegebeziehung aufweisen bzw. in Knickstrukturen
enden, einer Gartennutzung zugefUhrt werden. DarUber hinaus kann dem Wunsch
einzelner Burger nach einer Ubernahme der Fldchen entsprochen werden und der
Bedarf an Finanzmitteln der Gemeinde fir den Pflegeaufwand dieser Fi&ichen einge-
spart werden. Grinfldchen mit der Zweckbestimmung Knickschutz verbleiben bei
dieser Vorgabe und unterliegen keiner Gartennutzung. Durch die Uberfihrung von
offentlichen in private Grinfldchen wird hier eine &ffentliche Nutzung als Wegever-
bindung aufgehoben. Angesichts der Gbrigen immer noch weitreichenden &ffentli-
chen Wegeverbindungen ist weiterhin eine gute Durchquerung des Quartiers gege-
ben. Eine Blockadesituation oder weite Umwege werden fir den FuBgéngerverkehr
nicht erzeugt.

Durch die Privatisierung der vorgesehenen Grinstreifen mit der Iweckbestimmung
Hausgarten kann von einer schonenderen Nutzungsintensitét durch die Anlieger und
von der Entfstehung einer gréBeren Artenvielfalt ausgegangen werden. Fir den Fall,
dass die nicht alle Teilfldchen ver&uBert werden, wird auf eine gemeindliche Zu-
gdnglichkeit zu dann noch verbleibenden Flidchen geachtet.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Die im Ursprungsbebauungsplan im Norden und Osten festgesetzten Grinfldchen
mit der Zweckbestimmung offentliche Parkanlage werden als private Grinfléiche mit
der Zweckbestimmung Hausgdrten festgesetzt. Die Grinfldiche mit dem Knick ent-
lang der Versorgungsfléiche wurde bereits dem Wasserwerkgrundstick zugeschla-
gen. Diese Flache unterliegt dem Knickschutz und soll zukUnftig nicht mehr for die
Offentlichkeit zug&nglich sein. Eine Wegeverbindung gibt es dort nicht und soll auch
zukUnftig nicht entstehen. Der dorthin fihrende 6ffentliche FuBweg wird aufgegeben
und als Teil des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung Gemeinde Witzhave

Die Ubrigen festgesetzten FuBwege und die zentrale Grinfléche in Nord-Std-
Richtung bleiben zur Sicherung des Hauptwegesystems erhalten und sind demzufol-
ge nicht Teil des Anderungsbereiches.

FUr die in Privateigentum UberfUhrten Fidchen kann neben einer gartnerischen Nut-
zung auch die Errichtung von gartentypischen Nebenanalgen stattfinden, welche im
Zusammenhang mit einer Gartennutzung stehen. Garagen und Carports z&hlen je-
doch nicht zu typischen Anlagen einer Gartennutzung und dirfen hier nicht gebaut
werden. Dadurch kénnen die Grundsticke mehr Freiraum erhalten und attraktiver
werden. Eine bauliche Nutzung als Wohnbaugebiet soll unterbleiben, um den Frei-
fldchencharakter und die innerdrtliche Durchgrinung weiterhin sicherzustellen.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Umwidmung von &ffentlichen zu privaten Grinfldchen stehen die davon
betroffenen FuBwegeverbindungen nicht weiter zu VerfGgung. Die Hauptwegever-
bindungen bleiben jedoch weiterhin bestehen. Eine fuBlaufige Durchquerung des
Plangebietes wird lediglich geringfigig eingeschrénkt, und ist weiterhin ohne Umwe-
ge mdglich, wie auch folgender Ubersichtsplan verdeutlicht.

Wegebeziehung StraBenraum

Wegebeziehung Griinstreifen

Abbildung: Ubersichtskarte zu den verbleibenden Wegebeziehungen des Ursprungsplanes
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4. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden
durch die Planénderung nicht beruhrt.

5. Wasserwirtschaft

Aus Grinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes und der Nahe zum Wasser-
werk sollten die Anwohner in der Umgebung des Wasserwerkes auf den Einsatz von
Pflanzenschutz- und Dingemitteln im Garten- bzw. Grinfldchenbereich verzichten.

6. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten. Durch die Umwidmung von o6ffentlichen in private Grinflachen werden Fi-
nanzmittel fUr Pflegeaufwand eingespart. Die VerduBerung von Grinfldchen an die
benachbarten GrundstiickseigentUmer bedeutet fir die Gemeinde Einnahmen.

y Schutzgebiete

Das Gemeindegebiet ist von einem Landschaftsschutzgebiet umgeben. Stdlich der
Gemeinde grenzen ein Naturschutzgebiet und ein EU-Vogelschutzgebiet an. Mit der
vorliegenden Planung sind keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der Schutzge-
biete verbunden.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften des § 13 a
BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach § 13 a BauGB
somit nicht erforderlich. Es sind jedoch die Artenschutzbestimmungen sowie Schutz-
gebietsausweisungen und fUr den Naturschutz bedeutende Biotopstrukturen zu be-
ricksichtigen. Dieses betrifft im Plangebiet die vorhandenen Knicks sowie die Festset-
zungen zu Gehdlzanpflanzungen.

Die UberfUhrung von Knickschutzstreifen in private Grinfléchen soll die Zugangigkeit
dieser Bereiche weiter einschrénken. Wegeverbindungen sind hier nicht vorhanden
und sollen auch nicht entstehen. Die bisherige Nutzung bleibt unveréndert, eine Gar-
tennutzung wird durch die Zweckbestimmung Knickschutz weiterhin ausgeschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung Gemeinde Witzhave

Die bisherigen Festsetzungen einer extensiven Pflege und Einfriedung zu den Bau-
grundstUcken gelten unverdndert fort.

Mit der Anderung der Griunflédchen mit Lweckbestimmung o&ffentliche Parkanlage in
Iweckbestimmung Hausgarten wird die Nutzung in diesen Bereichen intensiviert.
Aufgrund des Planverfahrens nach § 13a BauGB unterliegt diese Nutzungsintensivie-
rung jedoch nicht der Eingriffsregelung.

9. Billigung der Begrindung

Die Begrindung Bebauungsplanes Nr. 8, 1. Anderung der Gemeinde Witzhave wur-
de von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 04.05.2017 gebilligt.

Witzhave, 94 (;g 0?04 9’
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