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1. Planungsgrundlagen

a. Planungsaniass

Die Gemeinde Witzhave beschdftigt sich seit Anfang der 90er Jahre mit PlanungsiUberlegungen
fUr das Gebiet am westlichen Ortsausgang nérdlich der Méliner LandstraBe. In einem 1993 ge-
fassten Aufstellungsbeschluss wurde als Planungsziel die Festsetzung eines Mischgebietes formu-
liert. Ebenfalls gab es Uberlegungen, GrundstUcksflchen der dstlich angrenzenden Wohnbe-
bauung in den Geltungsbereich einzubeziehen, um dort weitere Wohnhduser zu ermdglichen.

Diese Planungsabsichten wurden nicht weiter verfolgt. Inzwischen hat sich gezeigt, dass fUr eini-
ge ortsans@issige Gewerbebetriebe Erweiterungsbedarf besteht bzw. aufgrund anderer ge-
meindlicher Planungen eine Umsiedlung notwendig wird. Insbesondere der sidlich der Méliner
LandstraBe vorhandene Druckereibetrieb expandiert und ist auf zusatzliche FIidchen angewie-
sen. Die Gemeinde beabsichtigt daher, das Bauleitplanverfahren jetzt fortzufGhren. Pianungsziel
ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes in Ergéinzung des sudlich der Méliner LandstraBe be-
reits vorhandenen Gewerbegebietes.

b. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach Landesraumordnungsplan {Dezember 1998) liegt Witzhave im Ordnungsraum um Hamburg
innerhalb eines Raumes mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung. Ostlich der Cor-
bekniederung und sidostlich der Bille ist ein Raum mit besonderer Bedeutung fOr Natur und
Landschaft eingetragen. SUdwestlich grenzt der Schwerpunkt- und Verbundachsenraum auf
Landesebene Billetal an. Die Gemeinde Witzhave liegt im Nahbereich des Unterzentrums Trittau
sowie im 10 km-Radius des Stadirandkerns 1. Ordnung Reinbek und der Hansestadt Hamburg.
Grundséitzlich ist in den Ordnungsr@umen unter Bericksichtigung der dkologischen und sozialen
Belange eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungsprozesses und eine
dynamische Wirtschaftsentwicklung anzustreben. Gesunde r&umliche Strukturen sollen dabei
sichergestellt werden. Als ordnende Strukturelemente werden die zentralen Orte, Siedlungsach-
sen und Regionalen Grinzige gesehen. Die landschaftlich betonten Strukturen sollen erhalten
bleiben und in ihren Funktionen als Lebensraum fUr die Bevdlkerung, als dkologische Funktions-
und Ausgleichsrume, als Naherholungsgebiete, als Standorte fOr Land- und Forstwirtschaft sowie
fUr den Ressourcenschutz gesichert werden.

Der Regionalplan fUr den Planungsraum | (Dezember 1998) trifft hinsichtlich der grundsétzlichen
Ziele des Raumes gleiche Aussagen wie der Landesraumordnungsplan. FOr Witzhave als eine
Gemeinde auBerhalb der Siedlungsachsen und besonderen WirtschaftsrGume wird eine am &rt-
lichen Bedarf orientierte Bautdtigkeit vorgegeben, diese kann in diesen Gemeinden bis zum Jah-
re 2010 max. 20 % der Wohneinheitenanzahl von 1995 betragen. Bei der Siedlungsentwicklung
sind Flachen fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe eingeschlossen. Witzhave ist von einem
Regionalen Grinzug umgeben, in dem planmd&Big nicht gesiedelt werden soll. Dieser erstreckt
sich weitrumig Uber die Gemeindegrenzen hinaus. Weiterhin dargestellt ist das bestehende
Naturschutzgebiet Billetal. Als Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr Natur und Landschaft ist
zudem die Corbek-Niederung gekennzeichnet. Im Nordosten der Ortslage Witzhaves liegt ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr den Abbau oberflichennaher Rohstoffe. Der Bereich sUd-
lich der L 94 ist als Schwerpunktbereich fir Erholung dargestelit.

Im Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein werden Uberregionale Rahmenaussagen getroffen.
Die Gemeinde liegt demnach in einem Raum fir eine Uberwiegend naturvertrdgliche Nutzung.
Ziel ist es, diese Rume zu sichern und zu entwickeln, Natur und Ressourcen sollen durch eine
Uberwiegend naturvertrégliche Nutzung geschitfzt werden. Die Schwerpunkte werden dabei
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thematisch gesetzt. Der 6stliche Teil des Gemeindegebietes ist in der thematischen Karte Arten
und Biotope ein Schwerpunktraum des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems der landeswei-
ten Planungsebene aufgezeigt, das bestehende Naturschutzgebiet Bilietal ist dargestellt, zuséitz-
lich zwei Flidchen, die die Vorraussetzung fUr eine Unterschutzstellung nach § 17 LNatSchG erful-
len. Dabei handelt es sich um einen Feuchtbereich an der westlichen Gemeindegrenze, néra-
lich der A 24 und um die Corbek, die durch den Ort Witzhave flieBt. Das gesamte Gemeindege-
biet und weite, angrenzende Fléichen sind als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Bewah-
rung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als Erholungsraum hervorgeho-
ben. Westlich grenzt das bestehende Wasserschutzgebiet Glinde an. Die Corbekniederung ist als
Geotop (Tunneltal) gekennzeichnet. In der Sonderkarte Férderungsgebiete der Biotope im Ag-
rarbereich sind Niederungsfldchen im Billetal groBteils als Fordergebiete ausgewiesen.

Im Landschaftsrahmenplan fOr den Planungsraum | (September 1998) werden die naturschutz-
fachlichen Aussagen konkretisiert. Neben dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet ist sUdost-
lich der Bille ein Schwerpunktbereich fur Erholung (Sachsenwald) vermerkt, der gesamte Raum ist
als Gebiet mit besonderer Erholungseignung eingestuft. Im dstlichen Gemeindeteil ist ein bis
Grande reichendes Gebiet mit Vorkommen oberfldéchennaher mineralischer Rohstoffe markiert.
Der Billelauf ist als Naturschutzgebiet, Feuchtgebiet, Geotop und Schwerpunktbereich im Bio-
topverbundsystem gekennzeichnet, zudem ist der Erholungsschutzsireifen nach § 11 LNatSchG
vermerkt. Gleichzeitig liegt sie in einem Gebiet mit besonderen dkologischen Funktionen. Glei-
che Darstellungen gelten fir die Corbekniederung, lediglich der Status Naturschutzgebiet ist
geplant statt existent. Im Siden der Ortslage ist zum Billetal hin eine Abgrenzung der baulichen
Entwickiung aufgezeigt.

Der Landschaftsplan markiert fUr das Plangebiet zwei Knicks im Norden und SUden sowie inner-
gebietlich einen Knick. Anstelle der Gehdlzfladche zeigt der Landschaftsplan im Bestand AuBen-
bereichsbebauung. Zwischen dem Plangebiet und der Anschluss-Stelle Witzhave der BAB A 24 im
Westen liegt landwirtschaftliche Nutzfldche mit einer landschaftsbestimmenden Baumreihe aus
Eichen und Birken. Nordlich ist intensives Wirtschaftsgrinland im Bestand, das von Knickstrukturen
umsaumt wird. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes verlduft im Norden des Planungsrau-
mes entlang des ihn begrenzenden Knickes.

Der Entwicklungsplan zum Landschaftsplan stellt fur den Geltungsbereich mit Ausnahme der
AuBenbereichsbebauung im Sidwesten Siedlungserweiterungsflache fir Gewerbe dar. FUr die
nérdlich anschlieBende Parzelle ist ebenfalls potentielle Siedlungserweiterung vorgesehen.

Die geplanten Vorhaben widersprechen den Ubergeordneten Planungen vom Grundsatz her
nicht.

c. Entwicklung aus dem Flachennutzungspian

FOr die Gemeinde Witzhave gilt der genehmigte Fidchennutzungsplan mit seinen Anderungen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als FiGiche fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die Gemeinde betreibt zur Zeit die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes. Das Planverfah-
ren wird allerdings aufgrund der komplexen Aufgabenstellung noch einige Zeit in Anspruch
nehmen. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB zu entsprechen, wird eine Anderung
des FIGchennutzungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB vorgenommen. Vorgesehen
ist die Anderung der Darstellung Flache fUr die Landwirtschaft in Gewerbegebiet und private
Grunflache sowie Anlage fUr die RegenrUckhaltung.
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d. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage 8stlich der BAB A 24 und nérdlich der Mdliner Land-
straBe sUdwestlich von Rotdornweg und LindensiraBe. Die GréBe des Plangebietes betragt ca.
2.85 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten: Nordwestliche Grenze der FlurstGcke 73/26 und
73/27.

Im Nordosten: Nordostliche Grenze der FlurstUcke 73/26, 72/6.
Im SUden: Sudiliche StraBenbegrenzungsiinie der Moliner
LandstraBe.

Im SUdwesten: Teilungslinie durch das Flurstick 73/5.

Die FlGichen des Plangebiets werden landwirtschaftlich und als FIdche fir Nadelbaumkulturen
genutzt. An Biotopstrukturen existieren eine Laubwaldparzelle nach § 7 Abs. 1 LNatSchG sowie
Knicks nach § 15b LNatSchG. Noérdlich und westlich des Gebietes liegen landwirtschaftliche F&-
chen, 6stlich grenzt Wohnbebauung an. SUdlich der Mdliner LandstraBe befinden sich ein Ge-
werbebetrieb und eine Tankstelle.

2. Planvorstellungen und Auswirkungen der Planung
a. Standort

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungspians Nr. 9 die infrastrukturell sehr
gUnstige Lage dieser Fiiche am westlichen Ortseingang fUr eine Gewerbeerweiterung und
—-neuansiedlung in Wert zu setzen. Die Erweiterung der im Westen der Ortslage bereits vorhande-
nen gewerblichen Nutzung auf die Nordseite der Mdliner LandstraBe stellt eine sinnvolle Arron-
dierung des Ortsgefiges dar. Ca. 70 % der Fiche des geplanten Gewerbegebietes sind fUr kon-
krete BaumaBnahmen des sUdlich der Mdilner LandstraBe bereits vorhandenen Betriebes vorge-
sehen. Diese Betriebserweiterung ist aus logistischen Grinden in unmittelbarer N&he der vorhan-
denen Einrichtungen sinnvoll. Ansatzpunkte fir ein groBeres Gewerbegebiet finden sich an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet nicht. Aufgrund der guten Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz Ober die Anschiuss-Stelle der BAB A 24 kann Schwerlastverkehr durch den Ort weit-
gehend vermieden werden. Zur freien Landschaft hin ist das Gebiet durch vorhandene Knicks
eingegrint.

Die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses von der Gemeinde angedachte Méglichkeit einer
Erweiterung der wohnbaulichen Nutzung auf den &stlich an das Plangebiet angrenzenden Gar-
tengrundsticken wird im Rahmen des B-Plans Nr. 9 nicht weiter verfolgt. Die Gemeinde gewich-
tet hier die Belange der ortlichen Gewerbetreibenden, die auf angemessene Erweiterungsspiel-
rdume angewiesen sind héher, als den Wunsch der Anlieger, ihre Gartengrundsticke im rGck-
wartigen Bereich separat bebauen zu kénnen. Um Konflikte aus den unterschiedlichen Nutzun-
gen zu vermeiden, sind ausreichende Abst&nde zwischen Wohnen und Gewerbe erforderlich.
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Unabhdngig von dieser Situation prift die Gemeinde im Bebauungsplan fUr das Wohngebiet
Rotdornweg/LindenstraBe, inwieweit eine Erweiterung der Wohnbebauung mit der Gewerbe-
gebietplanung in Einklang zu bringen ist. Eine Verkleinerung der Gewerbefldche oder ggf. auf-
wandige aktive SchallschutzmaBnanhme erscheinen nicht sinnvoll. Auch die weitere Beschran-
kung der Gewerbegrundsticke durch flichenbezogene Schall-Leistungspegel 1asst die ange-
strebte Gewerbenutzung nicht mehr zu. Die RGcknahme von Gewerbefl&che scheidet aufgrund
des Flichenbedarfs der Betriebe aus. Die Errichtung einer Larmschutzwand oder eines Walles ist
aus ortsgestalterischer Sicht nicht winschenswert.

b. Immissionen/Emissionen

Ostlich angrenzend an das geplante Gewerbegebiet befindet sich Wohnbebauung. Diese Be-
bauung kdénnte durch die Planung beeintréchtigt werden. Die Gemeinde hat ein Gutachten
Uber die zu erwartenden Belastungen erstellen lassen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung Einschrénkungen des Gewerbegebietes
notwendig sind. Die im Gutachten empfohlenen MaBnahmen werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt. DarGber hinaus frifft die Gemeinde im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes
weitere immissionsmindernde Festsetzungen. Die Ergebnisse des Gutachtens und die erforderli-
chen MaBnahmen sind in Abschnitt 3b beschrieben. Die Gemeinde geht davon aus, dass mit
den getroffenen Festsetzungen die Wohnbebauung ausreichend geschitzt ist.

c. Naturschutz und Landschafispflege

Die vorgesehene Fl&che ist im Landschaftsplan zur Siedlungserweiterung vorgesehen. Durch den
Bebauungsplan wird auf den betroffenen Fiichen ein erstmaliger Eingriff nach § 18 BNatSchG
vorbereitet, der entsprechend zu bilanzieren und auszugleichen ist. Grundsétzlich ist auch eine
Vermeidung in die Abwdgung einzustellen. Diese ist hinsichtlich der grunds&tzlichen Fl&chenin-
wertsetzung nicht vorgesehen, da die Gemeinde dringend Fl&ichen zur Gewerbeansiedlung und
insbesondere zur Erweiterung des sdlich der Mdliner LandstraBe gelegenen Betriebs bendtigt.
Ein GroBteil des Plangebiets wird landwirtschaftlich genutzt, besitzt dementsprechend eine all-
gemeine Bedeutung fUr den Naturschutz und ist daher prinzipiell fUr eine Bebauung geeignet.
Betroffene Biotopstrukturen wie eine Gehdlzfldche und Knickstrukturen werden nach MaBgabe
der Planung entsprechend bilanziert und, sofern nicht anders méglich, ausgeglichen. Eine Auf-
arbeitung der Belange erfolgt im Grinordnungsplan, der neben der Begrindung eingesehen
werden kann.

d. Bedarfsermittiung

Die Gemeinde hat sich vor Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens intensiv mit dem erforderlichen
Fldchenbedarf auseinander gesetzt. Der stdlich des Gebietes gelegene Betrieb beabsichtigt, in
einem 1. Bauabschnitt Gebdude mit einer Grundfléiche von ca. 6.000 gm zu errichten. Zusatzli-
che Erweiterungen sind darUber hinaus auf dem Grundstick mdglich. AuBerdem werden auf-
grund der zurzeit schon unbefriedigenden Parkplatzsituation FiGichen fUr Stellplatze bendtigt.

In der Gemeinde befinden sich weiterhin zwei Zimmereibetriebe. Hiervon bendtigt ein Betrieb
aufgrund zurzeit sehr beengter Verhdlinisse ca. 1.000-2.000 gm GrundstUcksfléiche. Der zweite
Betrieb liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr.8 und muss bei Verwirklichung des
2. Bavabschnittes umgesiedelt werden. Hier ist ein ca. 3.000 gm groBes GrundstUck erforderlich.
Weitere Anfragen aus Witzhave fir Gewerbegrundsticke liegen der Gemeinde vor.
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Die gewerblich nutzbare FiGiche im Plangebiet betrdgt ca. 18.000 gm. Allein fUr die Erweite-
rungsabsichten des sidlich gelegenen Betriebs ist die westlich der ErschlieBungsstraBe gelegene
Flache von ca. 12.000 gm Gewerbegebiet notwendig. Der 8stliche Teil des Gebietes mit ca.
6.000 gm Flache ist fUr die ortsans@ssigen kieineren Betriebe vorgesehen.

3. Planinhait
a. Stadtebau

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde als Ge-
werbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Da das Gebiet sich aufgrund der guten verkehrli-
chen Anbindung an der Anschiuss-Stelle der BAB A1 auch fUr Oberregionale Vergnigungsst&atten
eignen wirde, ist die Ausnahme des § 8 (3) Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und somit nicht zul&issig. Ebenso sind Beherbergungsbetriebe und Schank- und Speisewirt-
schaften im Plangebiet nicht zuldssig. Das Gebiet ist vorgesehen fUr ortsansdssige Betriebe.

Um die Konfliktsituation Gewerbe und Wohnen aufbereiten zu kénnen, hat die Gemeinde ein
Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben. Zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmimmissionen
wird das Gebiet nach der Art der Betriebe und deren besonderen Eigenschaften gem. § 1 (4)
BauNVvVO gegliedert. Fir den Nachtzeitraum sind Einschréinkungen in Form von fldchenbezoge-
nen Schall-Leistungspegeln erforderlich.

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt in Abwdgung der Belange der Orts-
gestaltung gegeniber einer oplimierten GrundstUcksausnutzung unterhalb der Héchstwerte der
Baunutzungsverordnung. Eine Grundfldchenzaohl von 0,8 wdére nur zu verwirklichen, wenn auf
eine ansprechende StraBenraumgestaltung (Vorgartenbereiche) und die Erhaltung von Grin-
strukturen verzichtet wirde. Die Gemeinde setzt daher fUr den westlichen Teil des Plangebietes
eine GRZ von 0,6 und fUr den ostlichen Teil zu den Wohngebieten hin eine GRZ von 0,5 fest. An-
lagen nach § 19 {4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellpldtze, Zufahrten, etc.} sind bis zu einer GRZ
von 0,8 zuidissig. Die hoher festgesetzte Geschossfléiche ermdglicht fir Teilbereiche auch eine
Mehrgeschossigkeit.

Um die Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild einzufigen und Beeintréchtigungen der
benachbarten Wohnbaugrundsticke zu minimieren, werden die Gebd&udehéhen auf 6,00 m
bzw. 8,00 m beschrdnkt. Diese Geb&udehdhen durfen bei geneigten Déchern mit einer Neigung
von mind. 20° um 2,00 m Uberschritten werden. Hierdurch soll die Mdglichkeit zur Ausbildung
auch von geneigten Ddachern geschaffen werden, ohne die Nuizbarkeit der Gebdude wegen
fehlender Raumhdhe zu verschlechtern.

Die festgesetzte abweichende Bauweise Iasst Baukdrperldngen von mehr als 50 m zu. Seitliche
Grenzabsténde sind jedoch einzuhalten, um die gewinschte gestalterische Gliederung des Ge-
bietes in Verbindung mit der Festsetzung zur Bepflanzung der seitlichen GrundstUcksgrenzen zu
unterstUtzen.

Die baulichen Anlagen sollen auf den Grundsticken zusammengefasst und angrenzende vor-
handene bzw. geplante Knickstrukiuren vor Beeintréchtigungen geschitzt werden. Daher sind
Nebenanlagen, Garagen und Carports nur innerhalb der Oberbaubaren FiGchen zuldssig. Zur
Unterstitzung einer ansprechenden Gestaltung des StraBenraums erfolgt eine Festsetzung zur
Beschré&inkung von Stellplétzen im Vorgartenbereich. Die Anzahl und Breite der GrundstUckszu-
fahrten wird begrenzt, um die Trennung zwischen &ffentlichen und privaten Verkehrsfl&ichen

GEMEINDE WITZHAVE, BEBAUUNGSPLAN NR. 2 BEGRUNDUNG
PLANLABOR STOLZENBERG SEITE 7



deutlich zu markieren. Eine Mitnutzung der Fahrbahn ggf. zur Einfahrt in parallel aufgestellte
Stellplatzanlagen oder zu Wendezwecken wirkt verkehrstechnisch und gestalterisch negativ und
soll vermieden werden.

Vorhandene Grinstrukturen werden soweit méglich erhalten und in das Konzept integriert. Die
das Gebiet begrenzenden Knickstrukturen werden gesichert und ergénzt und werten das Orts-
bild durch Abschirmung der Gewerbefl&ichen insbesondere entlang der Moliner LandstraBe auf.
Die im Westen des Plangebietes vorhandenen Gehdlze kdnnen nur teilweise erhalten werden,
um das notwendige Fdchenangebot vorhalten zu kdnnen. Der dort vorhandene Knick wird mit
einem Erhaltungsgebot belegt. Diese Fli&iche im Westen des Gebietes kann z. B. fUr Stellplatze
genutzt werden, in die die Bepflanzungen integriert werden kdnnen. Um den Spielraum beim
Zuschnitt der Grundsticke im Gebiet nicht unndtig zu beschréinken, wird der das Gebiet in Ost-
West-Richtung zerschneidende Knick nicht mit einem Erhaltungsgebot gesichert, die Gemeinde
wird bei der Parzellierung éstlich der PlanstraBe darauf hinwirken, die Bepflanzung als gliedern-
des Element zu erhaiten.

Lur weiteren Durchgrinung des Gebietes werden entlang der PlanstraBe StraBenbdume festge-
setzt. Nordlich des geplanten RegenrUckhaltebeckens wird durch eine dichte Bepflanzung eine
Abschirmung des Gewerbegebietes zu den Gartengrundsticken der Wohnbebauung erreicht.

Gestalterische Festsetzungen sind zu Werbeanlagen und zu Einfriedungen entlang der Erschlie-
BungsstraBe getroffen. Ausgeschlossen werden Werbeanlagen, die nicht in Bezug zum Betrieb
stehen, um eine Uberfrachtung des Gebietes mit einer Vielzahl ungeordneter Werbeanlagen zu
vermeiden. AuBerdem sind Werbeanlagen in der Héhe und auf D&chern beschrénkt, um Fern-
wirkungen und unruhige Dachlandschaften zu vermeiden. Eine unruhige und aufdringliche Ge-
samtgestaltung am Ortsrand soll auBerdem durch ein Verbot gldnzender und spiegelnder Fas-
saden ausgeschlossen werden. Sonnenkollektoren sind zul&ssig.

Die Festsefzung zur Héhe der Einfriedungen in den Vorgartenbereichen verbessert die Gestal-
tung des StraBenraumes, da in den direkt angrenzenden Bereichen eine Vielzahl unterschiedli-
cher Z&dune und anderer Einfriedungen mit wechselnden Héhen vermieden wird. Sicherheitsz&u-
ne kédnnen entlang der vorderen Baugrenze sowie zu den Ubrigen Grundsticksgrenzen gezogen
werden, so dass dem SicherheitsbedUrfnis der Betriebe ausreichend Rechnung getragen wird. Zu
angrenzenden zu erhalten festgesetzten Knicks ist zum Schutz der Knicks mind. 1,00 m Abstand
zum FuB des Knickwalls einzuhalten.

Bei der Planung des Gewerbegebietes zu beachten ist die RUckhaltung des anfallenden Ober-
flichenwassers. Ein Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal ist nicht méglich. Die
Gemeinde sieht daher an der tiefsten Stelle des Geldndes im Osten des Plangebietes eine FI&-
che fUr ein Regenrickhalte- bzw. sickerbecken vor. Die Anlage soll naturnah ausgebildet wer-
den.

b. Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet wird von Verkehrsl&rm der BAB A 24 und L 94 (Mdliner LandstraBe) tangiert. Au-
Berdem ist im Planverfahren die Konfliktsituation zwischen Gewerbe und angrenzender Wohn-
bebauung zu untersuchen. Die Gemeinde hat daher ein Gutachten zur Immissionsproblematik in
Auftrag gegeben (BUro Masuch + Olbrisch, Oststeinbek). Das Gutachten kommt zu folgenden
Ergebnissen;
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Schutz der Nachbarschaft vor Larmimmissionen

FUr den Tageszeitraum sind die Orientierungswerte gem. Beiblatt | zur DIN 18005 in der Nachbar-
schaft Uberall eingehalten. Ohne SchutzmaBnahmen sind dagegen fUr den Nachtzeitraum 0U-
berschreitungen zu erwarten. Aktive LarmschutzmaBnahmen (L&drmschutzwénde, -wdlle) sind
nicht geeignet, da die Betriebe zum gegenwdartigen Zeitpunkt nicht genau bekannt sind. Aktive
MaBnahmen sind auch nicht erforderlich, da die Emissionsbeschréinkungen zwangsweise geeig-
nete Bebauungsabstufungen zur Folge haben.

Die Emissionsbeschréinkungen erfolgen als Festsetzung von max. zuldssigen fldchenbezogenen
Schall-Leistungspegeln fUr den Nachtzeitraum auf der Grundlage des § 1 (4) der BauNVvVO (Glie-
derung des Baugebietes nach der Art der Betriebe und deren Eigenschaften). In den konkreten
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Falle von Prifungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz sind zum Nachweis Immissionsprognosen wie folgt zu fihren:

a) Ableitung des fir das jeweilige Anlagengrundstick zutreffenden max. zul@ssigen Beurtei-
lungspegelanteils aus den festgesetzten max. zul@ssigen immissionswirksamen flichenbezo-
genen Schall-Leistungspegeln mit Hilfe einer Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 ohne
BerUcksichtigung von Abschirmungen und Reflexionen innerhalb des Plangebietes (Emissions-
héhe 1,00 m Uber Gel&nde).

b) DurchfUhrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf der Grundiage der TA
Larm mit dem Ziel, den gemdaB a) ermittelten max. zuldssigen Beurteilungspegelanteil fOr die
betfrachtete Anlage einzuhalten.

FOr den Nachweis gelten folgende Einschrankungen:

o Bei den vom Larmschutz her unkritischen Ansiedlungsvorhaben reichen Uberschlagsverfahren
aus.

¢ Nachts sind PKW-Fahrten in einem Umfang zuldssig, wie sie in Wohngebieten Ublich sind, auch
wenn das Nachweisergebnis negativ ist.

e Ein Nachweis ist nicht erforderlich fOr Immissionsorte, die im Sinne der Ziffer 2.2 der TA L&rm
nicht zum Einwirkungsbereich der Anlage z&hlen.

Uber diese MaBnahme hinaus setzt die Gemeinde im Sinne eines vorbeugenden Immissions-
schutzes in dem GE/E-Gebiet mit dem Index 1 entlang der 6stlichen Grenze des Baugebietes
einen Bereich fest, in dem ebenerdige bauliche Anlagen wie Umfahrten, Lagerfldchen, Arbeits-
platze, Stellpléize u. &. nicht erlaubt sind.

Um Immissionen auch aus den Gebduden heraus z. B. bei gedffneten Fenstern und Tiren zu
vermeiden, erfolgt weiterhin eine Festsetzung, dass fur Arbeits- und Produktfionsriume nach
Nordosten keine Offnungen zuldssig sind. Aufenthaltsrume, Biros und Nebenrédume wie Kichen
und WC-Anlagen etc. sind auch mit Offnungen zuldssig.

Schutz des Plangebietes vor StraBenverkehrsiéirm und Gewerbelérm

Das Gebiet ist Verkehrslarm von der L 94 und von der BAB a 24 ausgesetzi. Aktiver Schutz kommt
aus Grinden der Verhditnism&Bigkeit und der Gestaltung des Ortsbildes nicht in Betracht. Fir
Aufenthaltsrdume werden passive MaBnahmen festgesetzt. Nach DIN 4109 werden fUr Bereiche,
in denen vom Verkehrslérm niedrigere Anforderungen bestehen als Ladrmpegelbereich IV zum
Schutz gegen Gewerbel&rm Anforderungen entsprechend Larmpegetbereich lll festgesetzt. Aus
Grinden des vorbeugenden Gesundheitsschutzes missen etwaige ungeschUtzte AuBenwohn-
bereiche einen Mindestabstand von 25 m zum Fahrbahnrand der L 94 aufweisen.
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c. Verkehriiche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Mdliner LandstraBe erschlossen. Da das Gebiet auch der Erweite-
rung des sUdlich bereits vorhandenen Betriebs dient, wird die EinmUndung der PlanstraBe in die
Mdliner LandstraBe gegenUber der Zufahrt des Betriebsgrundstickes platziert. Querverkehr zwi-
schen den Betriebsteilen soll dadurch erleichtert werden. Aus Grinden der Verkehrssicherheit
sind GrundstUckszufahrten zum Gewerbegebiet Uber die L 94 nicht zul&ssig.

FOr die PlanstraBe ist ein Ausbau mit einer Gesamtbreite von 11,50 m vorgesehen. Die StraBen-
raumavufteilung ist mit beidseitigem Gehweg und einseitigem Parkstreifen denkbar. Eine detail-
lierte Ausgestaltung mit Zufahrten etfc. wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprechend
den Anforderungen der Betriebe vorgenommen. Im Bebauungsplan wird durchgéngig StraBen-
verkehrsflache festgesetzt. Die eingetragene Aufteilung gibt als Darstellung ohne Normcharakter
einen Anhaltspunkt fUr die mégliche Gestaltung.

Die festgesetzte StraBenverkehrsfléche sieht bereits eine Anbindung der nordwestlich gelegenen
FiGche vor, die langfristig fir eine Siedlungsentwicklung gedacht ist. Die jetzt als Wendeanlage
festgesetzte Aufweitung kénnte dann bei Bedarf in Parkpldtze umgebaut werden.

Der private ruhende Verkehr ist auf den Baugrundsticken unterzubringen. Zwischen den
Baumstandorten besteht Parkraum fUr PKW oder Kleinlaster. Auf Abstellméglichkeiten fir Sattel-
z0ge wird bewusst verzichtet, um die gesamte StraBenraumgestaitung nicht unnétig durch 1&n-
gerfristig abgestelite Sattelauflieger zu stéren, die dann auBerdem die Parkmdglichkeiten fir
Besucher blockieren.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze der L 94 ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. AuBer-
halb der Ortsdurchfahrt ist die Anbauverbotszone mit einem Abstand von 20 m vom Fahrbahn-
rand festgesetzt. Dort sind Hochbauten unzuldssig. Um den Grundsticksteil dennoch nutzen zu
kdnnen, sollen in dem Bereich Umfahrten und Stellplatze jedoch zul@ssig sein.

Lur Erhbhung der Verkehrssicherheit winscht die Gemeinde zwischen der Anschluss-Stelle Witz-
have und dem Beginn der Ortslage eine Verkehrsberuhigung durch einen Fahrbahnteiler in der
L 94. Eine mdgliche Ausgestaltung ist als Darstellung ohne Normcharakter in das Planwerk auf-
genommen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die dafir erforderliche Ver-
kehrsfldche.

Witzhave ist an das Liniennetz des OPNV angeschlossen.

4. Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehenden Anlagen der Gemeinde Witzhave.

Die Oberflachenentwdsserung erfolgt Uber das geplante Regenrickhalte- bzw. -sickerbecken.
Ein Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal ist nicht méglich. Die Gemeinde sieht
daher nach Absprache mit dem ErschlieBungsplaner an der tiefsten Stelle des Geldndes im Os-
ten des Plangebietes eine Fl&iche fUr ein RegenrUckhaltebecken mit Sickerbecken vor. Der An-
schluss an ein Gewdsser ist nicht erforderlich. Zusatzlich sind im StraBenraum und auf den
Grundsticken Sickermulden vorgesehen. Das anfallende Wasser ist in Abstimmung mit der unte-
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ren Wasserbehdrde als gering verschmutzt anzusehen, so dass eine Vorkldrung entbehrlich ist.
Die Bodenverhdltnisse wurden gutachterlich geprift, die Sickerf@higkeit ist gegeben.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber das Wasserwerk der Gemeinde.

Der Loschwasserbedarf betragt 3.200 L/min. fUr 2 Stunden, das Regenrickhaltebecken wird ent-
sprechend hergerichtet und mit einem Entnahmestutzen versehen. Die Zuwegung ist von der
Moliner LandstraBe her maglich. SUdlich der Mdliner LandstraBe befindet sich ein vorhandenes
RUckhaltebecken, dem Ldéschwasser entnommen werden kann. Im Gebiet kann weiterhin ein
Hydrant installiert werden, da die notwendigen Leitungsquerschnitte vorhanden sind. Soweit
notwendig, sind zus&tzich betriebseigene Ldschwasserversorgungen vorzusehen. Eine Feuer-
wehrzufahrt in das Plangebiet ist vom westlich angrenzenden Weg mdéglich. Die hierfUr erforder-
lichen Knickdurchbriiche sind zul@ssig.

Die Stromversorgung wird durch die Schieswag AG gesichert. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist
die genaue Kabellage beim Bezirk in GroBensee, Tel. 04154-9963-0, zu erfragen.

Die Gasversorgung erfolgt Uber Heingas. In der Méliner LandstraBe liegt eine Gasleitung, die be-
stehen bleiben muss. Erdgastrassen durfen nicht Uberbaut oder bepflanzt werden.

Die Gemeinde Witzhave ist an das Telefonnetz der Telekom (Ortsnetz Hamburg) angeschlossen.
FOr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréiger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
moglicher ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich so frih wie méglich, mindestens 12 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Tréger der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt.

5. Durchfihrung der Planung

Die Bereitstellung des fir die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken festgesetzten in Privathand be-
findlichen Gel@indes soll durch freihéindigen Erwerb erfolgen. Hilfsweise kénnen die Verfahren
nach den §§ 45, 80 und 85 BauGB {Umlegung, Grenzregelung, Enteignung) vorgenommen wer-
den, jedoch nur, wenn die geplanten MaBnahmen nicht, oder nicht rechtzeitig oder nicht zu
fragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefthrt werden kénnen.
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6. Kosten

Durch den Bebauungsplan sind Uberschl@gig folgende Kosten zu erwarten:

StraBenbau: 125.000 €
Ver- u. Entsorgung: 104.000 €
Grinplanung: 11.000 €
Ausgleichsflédche (inkl. 39.000 €
MaBnahmen):

Netto-Summe 279.000 €

Die Gemeinde wird rechtzeitig die notwendigen Haushaltsmittel zur Verfigung stellen.

7. Schutzgebiete/Schutzobjekte

im Plangebiet existieren verschiedene Biotopstrukturen, die nach Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) geschitzt sind. Im Einzeinen sind dies:

o Eine Gehdlzfldiche von rd. 0,2 ha. Die Gehdlizflache ist nach § 7 LNatSchG geschitzt,

¢ innergebietlich liegende Knicks innerhalb der Gehdlzflache und als nérdliche Begrenzung des
FlurstOck 72/6, geschUtzt nach § 15b LNatSchG,

¢ weitere Knicks an der nérdlichen und stdlichen Begrenzung des Plangebietes, ebenfalls nach
§ 15b LNatSchG geschitzt.

Eine Aufarbeitung der Belange erfolgt im GrUnordnungsplan, der neben der Begrindung
eingesehen werden kann.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ubergeordneten Planungen wurden bereits unter Punkt 1b aufgefUhrt, eine Bebauung des
Plangebietes ist folglich grundsatzlich méglich. Aufgrund der Anlage 1 zum Gesetz zur Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelfschutz
vom 27. Juli 2001 ist das geplante Vorhaben aufgrund seiner GréBe von weniger als 20.000 gm
versiegelbarer Fiiche nicht UVP-pflichtig. Auch besteht nicht die Pflicht einer allgemeinen oder
standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls. Eine detaillierte Abarbeitung der grinordneri-
schen Belange erfolgt im GrOnordnungsplan, der neben der Begrindung eingesehen werden
kann. Die Ergebnisse sind im Folgenden dargestelit:

Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 2,85 ha. Die Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch den
Bebauungsplan Nr. 9 auf rd. 2,3 ha Féche vorbereitet werden, sind im Sinne des § 18 BNatSchG
als erheblich und nachhaltig zu bewerten und demnach nach § 19 (2) BNatSchG auszugleichen.
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Ein Eingriff entsteht bei den SchutzgUtern Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften so-
wie Orts- bzw. Landschaftsbild. Durch die geplanten Versiegelungen und die Baukdrper selbst
geht unverbaute Landschaft und Boden verloren, dies hat auch Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt im Gebiet. Zudem entfallen mehrere Knickabschnitte sowie eine Geholzflache im SUd-
westen des Plangebietes, weitere Knicks werden durch die Bebauung beeintrdchtigt. DarUber
hinaus gehen Sichtbarrieren im Stidwesten verloren, so dass die Bebauung weithin sichtbar und
das Landschaftsbild negativ beeinflusst wirde. In das Schutzgut Klima wird nicht erheblich ein-
gegriffen.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fur die betroffenen SchutzgUter sind vor-
gesehen:

e Prinzipielle Begrenzungen der Grund- und Geschossflichenzahl und der zul@ssigen Ge-
b&udehdhe,

e Beschrankungen zur GréBe bzw. Positionierung von Stellpldtzen, Garagen und Nebenan-
lagen,
Sicherung von Freiflachen,
Direkte MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Biotopstrukturen und zum Nao-
turhaushalt (Erhaltungsgebot fir GroBgehdlze, naturnahe Regenrickhaltung im Gebiet,
Knickneuanpflanzung inklusive Anlage eines Knickschutzstreifens im Westen des Plange-
bietes),

¢ GrUnordnerische Festsetzungen (Gliederung des Gebietes durch Neuanpflanzungen von
Gehdlzen, Verwendung einheimischer Gehdlzarten, private Pflanzstreifen).

Die MinimierungsmaBnahmen sind geeignet, die Eingriffe in die SchutzgUter zu begrenzen. Die
geplanten Eingriffe in die Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensgemeinschaften sind nur
teilweise minimiert. Ein entsprechend zu berechnender Ausgleich ist erforderlich und wird extern
bereitgestelit.

Als Ausgleich ist Folgendes vorgesehen:

Durch die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden rd. 8.300 gm Fldche als Ausgieich fdllig. Der
Eingriff in das Schutzgut Wasser kann durch die Anlage eines naturnah gestalteten Regenrlck-
haltebeckens ausgeglichen werden. Als Ausgleich fUr die Eingriffe in das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften sind rd. 2.000 gm auszugleichender Fiiche wegen Uberplanung der Ge-
hoélzfldche vorgesehen und insgesamt rd. 520 m Knick neu anzupflanzen, von denen 80 m im
Gebiet redlisiert werden kdnnen. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch einen neu anzu-
legenden Knick kompensiert. In das Schutzgut Klima wird im Wesentlichen nicht eingegriffen.
Gegengerechnet werden rd. 780 gm Fldche, die im Eingriffsbereich durch die Anpfianzung von
Gehdlzen naturnah gestaltet werden. Somit entsteht ein Ausgleichserfordernis (extern) von insge-
samt rd. 9.500 gm Ausgleichsfldche und 440 m neu anzulegenden Knick.

Die Gemeinde erstellt zurzeit ein Ausgleichsflichenkataster mit dem Ziel, vorrangig zu entwi-
ckelnde Fiichen zu erfassen und entsprechend fir Ausgleichszwecke nutzen zu kénnen. Die ex-
terne Ausgleichsfléche wird dem Plangebiet nicht als Festsetzung zugeordnet, da die Gemeinde
Fidcheneigentimer ist. Die Gemeinde realisiert den Ausgleich eigenverantwortlich durch geeig-
nete MaBnahmen auf einer von der Gemeinde bereitgesteliten Fldiche gem. § 1 a (3) BauGB
und weist ihn gegentber der unteren Naturschutzbehdrde nach.

Die aligemeine Grinordnung wird dort, wo Handlungsbedarf vorherrscht, durch die Konzeption
der AusgleichsmaBnahmen auf den Grundsticken konkretisiert, wobei der individuellen Grund-
stOckssituation Rechnung getragen wird. Erhaltungsgebote fUr Knicks und GroBbdume sowie
Neuanpflanzungen von Gehdlzen werden festgesetzt. Weitere Festsetzungen betreffen Anbau-
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verbots- und Schutzzonen, private Grinfléichen und eine FiGiche fUr RegenrUckhaltung. Im Wes-
ten wird durch die Knickneuanlage mit Knickschutzstreifen eine EingrUnung des Gebietes zur
Landschaft erzielt.

Im Plangebiet finden sich mit Ausnahme der genannten Knicks keine weiteren als die genanten
Historischen Kulturlandschaoftsteile nach § 2 Abs. 1 Nr. 13 BNatSchG und §1 Abs.2 Nr. 17
LNatSchG.

9. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Witzhave wurde von
der Gemeindevertretung in der Sitzung am 25.11.2003 gebilligt.
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