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Bebauungsplan Nr. 11 Gemeinde Witzeeze

Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

In der Gemeinde Witzeeze besteht ortlicher Bedarf an neuen Wohnbaugrundsti-
cken. Die Gemeinde mdchte dieser Nachfrage nachkommen und beabsichtigt mit
der vorliegenden Planung die Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes mit ca.
22 Baugrundsticken. Dabei ist eine kleinteilige individuelle Bebauungsstruktur mit
Einzelhdusern vorgesehen. Die GroBe des Plangebietes betragt rd. 1,8 ha. Zur Umset-
zung ihrer planerischen Absichten stellt die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 11
und parallel die 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes auf.

1.2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach dem Landesentwicklungsplan (2010) wird die Gemeinde Witzeeze in der Glie-
derung der Raumstruktur dem landlichen Raum zugeordnet. Diese sollen als eigen-
standige, gleichwertige und zukunftsfGhige LebensrGume gestarkt werden. Die
Handlungsstrategien sollen unter anderem helfen, die Wohnqualitét und das Woh-
numfeld zu sichern und junge Familien an die I&ndlichen RGume zu binden. Ausge-
hend vom o&rtlichen Bedarf, kdnnen in den l&ndlichen RGumen in Gemeinden, die
kein Schwerpunkt sind, im Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungsbe-
stand am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 Prozent gebaut
werden. Derzeit wird der Landesentwicklungsplan fortgeschrieben. GemdRB Landes-
planung wird beim wohnbaulichen Entwicklungsrahmen bereits die Regelung der
Fortschreibungsentwirfe angewandt, um angesichts des gestiegenen Wohnungs-
bedarfs bereits jetzt mehr neue Wohnungen bauen zu kénnen. In den Fortschrei-
bungsentwirfen werden Wohnungen, die in Gebduden mit drei und mehr Wohnun-
gen, in Wohnheimen und durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden (zum
Beispiel durch Dachausbauten) entstehen, nur zu zwei Drittel auf den wohnbauli-
chen Entwicklungsrahmen angerechnet. Bei einem zugrunde gelegfen Bestand von
382 Wohneinheiten in der Gemeinde Witzeeze leitet sich daraus, nach Abzug der
bereits realisierten Wohneinheiten, fir die Gemeinde ein Entwicklungsspielraum von
bis zu 15 zusatzlichen Wohneinheiten zur Deckung des konkreten ortlichen Bedarfes
ab.

Bei der baulichen Entwicklung des Plangebietes wird aufgrund der GroBe des Ge-
biets mdglicherweise von den landesplanerischen Vorgaben zum wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen abgewichen. Der konkrete Umfang des kinftigen Baurechts ist
im weiteren Verfahren festzulegen.

Das ostliche Gemeindegebiet, entlang des Elbe-LUbeck-Kanals, wird als Entwick-
lungsraum fUr Tourismus und Erholung gekennzeichnet. Diese RGume sind aufgrund
der naturr@umlichen und landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale sowie
ihrer Infrastruktur fUr Tourismus und Erholung besonders geeignet. Zudem ist der Elbe-
LUbeck-Kanal eine Biotopverbundachse auf Landesebene. Diese Achsen dienen als
Planungsgrundlage fur ganzheitliche SchutzansGfze und werden in den Regio-
nalplanen weiter differenziert.

GemdaB Regionalplan fUr den Planungsraum | (1998) wird fUr das sGdliche Gemein-
degebiet entlang des Baches Linau ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr Natur
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und Landschaft gezeigt. Diese Gebiete umfassen naturbetonte Lebensrume, die
als Bestandteil eines landesweiten Verbundnetzes der Regeneration, Sicherung und
Entwicklung naturraumtypischer Pflanzen- und freilebender Tierarten dienen sollen. In
diesen Gebieten mit besonderer Bedeutung ist bei der Abwdgung mit anderen Nut-
zungsansprichen dem Naturschutz ein besonderes Gewicht beizumessen.

Der Bereich des Elbe-LUbeck-Kanals wird ebenfalls als Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fUr Natur und Landschaft gezeigt. Ostlich des Kanals wird ein Vorranggebiet fir
den Naturschutz gezeigt. In diesen Vorranggebieten ist ein besonderer Schutz der
Natur erforderlich, so ist dem Arten- und Biotopschutz Vorrang vor anderen Nut-
zungsansprichen einzurdumen. Alle Nutzungen sind in ihrer Art und Intensitdt den
jeweiligen standértlichen Erfordernissen der Erhaltung und Entwicklung dieser Biotope
und Lebensrume anzupassen.

Im Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999) wird fur das Gemeindegebiet
von Witzeeze ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr die Erhaltung der Funktions-
fahigkeit von Bdéden und Gesteinen gezeigt. Dabei befindet sich die Ortslage Uber
einem Geotop der Steilufer. Diese Ufer beinhalten aktive und inaktive Kliffs, fluviatile
Kliffs und Seeterassen. Zudem liegt das Gemeindegebiet in einem Bereich mit einer
besonderen Bedeutung fUr die Bewahrung der Landschaft, inrer Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie als Erholungsraum. Hier ist das Ziel, Landschaftsrdume zu sichern
und zu entwickeln, in denen durch eine Uberwiegend naturvertragliche Nufzung
Natur und Ressourcen geschutzt werden. Der Bereich entlang des Elbe-LUbeck-
Kanals wird als Gebiet fUr eine UGberwiegend naturnahe Entwicklung gezeigt. Diese
Radume bilden zusammen mit regional bedeutsamen Gebieten den Kern des
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Vorrangiges Ziel ist es, besonders schutz-
bedurftige, Uberwiegend naturnahe Okosysteme zu sichern und zu entwickeln.

In der Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplanes fUr den Planungsraum Il (2020)
bildet das FlieBgewdsser Linau mit den umgebenden Landschaftsstrukturen eine
Verbundachse, sowie die Wald- und Gewdsserstrukiuren 6stlich des Elbe-LUbeck-
Kanals mit den umgebenden Landschaftsstrukturen der angrenzenden Nachbar-
gemeinden einen Schwerpunktbereich mit besonderer Eignung zum Aufbau des
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Teilbereiche des Schwerpunktbereichs
liegen in einem Naturschutzgebiet gem. § 23 BNatSchG Abs. 1i.V.m. § 13 LNatSchG.
Ostliche Bereiche des Gemeindegebietes erfillen zudem die Voraussetzungen fir
eine Unterschutzstellung nach § 26 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG als Land-
schaftsschutzgebiet. Die Fldchen um den Elbe-LUbeck-Kanal und Fidchen im Nordos-
ten der Gemeinde befindet sich in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung.
Die Linau mit den umgebenden Landschaftsstrukturen sowie der Elbe-LUbeck-Kanal
mit seinen umgebenden Strukturen sind zudem mit klimasensitiven Béden fUr den
Klimaschutz relevant. Die Waldfldchen im Norden des Gemeindegebietes sind auf-
grund der GroBe von mehr als 5 ha ebenfalls fir den Klimaschutz relevant.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Witzeeze aus dem Jahr 1993 zeigt in der Be-
standskarte Acker. Entlang der sudostlichen Plangebietsgrenze verlduft ein verrohrtes
Gewadasser. Die Verbindung zwischen Plangebiet und dem P&frauer Weg ist als Wirt-
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schaftsweg eingetragen, welcher von einem Redder gesdumt wird. SUdwestlich an
das Plangebiet angrenzend ist eine Baumreihe eingetragen.

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan ist zwischen Plangebiet und der StraBe
Heideblock eine geplante Baumreihe dargestellt, welche zwischenzeitlich angelegt
wurde. Ostlich an das Plangebiet angrenzend ist eine Fl&che fUr eine dérflich ge-
pragte Siedlungserweiterung eingetragen, welche ebenfalls zwischenzeitlich umge-
setzt wurde. Weitere Aussagen zur Entwicklung des Gebietes werden nicht gefroffen.
Da fUr das Plangebiet keine Siedlungsentwicklung vorgesehen ist, liegt eine Abwei-
chung zum Landschaftsplan vor. Fir das Plangebiet bietet sich aus heutiger Sicht
allerdings eine Siedlungserweiterung an, da ausschlieBlich Eingriffe in Flidchen mit
allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz stattfinden und der Siedlungskdrper der
Gemeinde in diesem Bereich abgerundet wird. Der Landschaftsplan wird bei Gele-
genheit durch die Gemeinde angepasst.

FUr die Gemeinde Witzeeze gilt der genehmigte Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1994 mit seinen Anderungen. Fir das vorliegende Plangebiet wird bislang landwirt-
schaftliche FiGche dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB zu ent-
sprechen, wird die 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) BauGB vorgenommen.

1.3. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Witzeeze und ist derzeit durch eine
Ackernutzung gepragt. Im SUdosten befindet sich die Wohnbebauung an der StraBe
Op de Wohr, sidwestlich des Plangebietes verlduft die KreisstraBe 52 (Heideblock)
die von einer Baumreihe und einem Entwdsserungsgraben begleitet wird. Im Nord-
westen und Nordosten bestimmen die als Acker genutzten Fl&ichen die Plangebiets-
rander. Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 1,8 ha. Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden: Teilungslinie durch die Fist. 7/3 und 2/4.
Im Osten: Nordwestliche Grundsticksgrenze der Fist. 4/8 (tiw.), 4/7, 4/14 (tlw.), 4/6,

4/4 und 4/3.
Im Suden: Nordostliche StraBenbegrenzungslinie des Heideblocks sowie sudwestliche

StraBenbegrenzungslinie des Heideblocks.

Im Westen: Nordwestliche Grundsticksgrenze des Fist. 7/3 (tiw).
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Lage des Plangebietes in der Gemeinde Witzeeze

2. Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB wird zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1
(6) Nr. 7, Ta BauGB eine Umweltprifung durchgefUhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Der Umfang und Detaillierungs-
grad der Untersuchungen werden durch die Gemeinde festgelegt. Zudem ist nach §
18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Uber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 14
und 15 BNatSchG nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund
einer Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. DarGber hinaus sind im Sinne des § 1a (2) BauGB
die in § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern sowie die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 (1)
BNatSchG zu berUcksichtigen.

FUr die vorliegende Planung erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den entspre-
chenden Fachbehdrden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbeson-
dere zur Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens. In der
Umweltprifung werden, die durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen auf
das Gebiet und die Umgebung betrachtet. Seitens der Fachbehdérden wurden An-
regungen zu Wasserwirtschaft und Verkehr vorgebracht.

2.1. Einleitung
2.1.1. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

In der Gemeinde Witzeeze besteht eine ortliche Nachfrage nach neuen Wohnbau-
grundstucken. Mit der vorliegenden Planung médchte die Gemeinde der Nachfrage
entsprechen und plant deshalb ein neues Wohngebiet auf bislang landwirtschaftlich
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genutzten Flachen am westlichen Siedlungsrand. Norddstlich der StraBe Heideblock
soll ein Wohngebiet entwickelt werden. Es soll eine kleinteilige Wohnbebauung mit
ca. 22 neuen Baugrundsticken fur Einfamilienhduser geschaffen werden. Die Ge-
meinde hat im Jahre 2018 mdgliche Siedlungserweiterungsfldchen untersucht. Die
Fldchen norddstlich des Heideblocks, westlich des bestehenden Wohngebietes Op
de Wéhr wurden als fUr eine bauliche Entwicklung gut geeignet eingestuft. Hier be-
steht die Moglichkeit, den westlichen Ortsrand neu zu gestalten. Zur Umsetzung ihrer
planerischen Absichten stellt die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 11 und parallel
die 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes auf.

Die GroBe des Plangebietes fUr den Bebauungsplan betragt ca. 1,8 ha.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer maximal zuléssigen Grundfléchenzahl
von 0,25 und maximal zul&ssigen Gebdudehdhen von 9,00 m begrenzt.

2.1.2. Fur die Planung bedeutsame Fachgesetze und Fachpldne

Nach § 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen, nach
§ Ta BauGB sind die umweltschitzenden Belange in der Bauleitplanung einzustellen
und nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind schadliche Umwelt-
auswirkungen auszuschlieBen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zielt auf die Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, der Regenerationsféhigkeit und der nachhal-
figen Nufzungsfahigkeit der NaturgUter ab. Das Gesetz wird im Rahmen der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung bericksichtigt.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) hat die Sicherung und Wiederherstellung
der nachhaltigen Funktionen des Bodens zum Ziel. In der Planung wird diesem Ziel
durch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf mogliche
Versiegelungen, Auf- und Abgrabungen sowie Bodenverdichtungen entsprochen.

Ziel des BImSchG ist der Ausschluss schadlicher Umweltauswirkungen. Dieser Belang
flieBt in die fachliche Betrachtung mit ein und wird bei Erfordernis Uber Larmschutz-
festsetzungen und Abstandsregelungen bericksichtigt.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie Aussagen zur BerUcksichti-
gung in der Planung sind in der Begrindung im Abschnitt — Ubergeordnete Pla-
nungsvorgaben — aufgefUhrt.

Der Landschaftsplan zielt auf die Sicherung ortlicher Erfordernisse und MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ab. In der Entwicklungskarte des Land-
schaftsplanes wird fur den vorliegenden Planbereich eine Siedlungsentwicklung ge-
zeigt.

Luftreinhalte- oder Larmminderungspléne liegen fUr den Plangeltungsbereich nicht
vor.
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2.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.2.1. Schutzgiter - Bestand und Prognose

Bei DurchfUhrung der Planung wird eine wohnbauliche Entwicklung auf einer land-
wirtschaftlichen Nutzfldche ermoglicht. In der Bestandsaufnahme werden die ein-
schlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelizustandes beschrieben. In der Prognose
wird die Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung der Planung bewertet.

Die Planung findet im AuBenbereich auf bislang unversiegelten Flachen statt, die
Eingriffsregelung ist anzuwenden. Die naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung ist in
Anlehnung an den Erlass ,,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt und landliche RGume und des Innenministeriums vom 09.12.2013", sowie
dessen Anlage durchzufUhren.

2.2.1.1.Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensraume

Tiere, Pflanzen - Bestand

Im Bestand wird das Gebiet Gberwiegend von einer Ackernutzung gepragt. Im Osten
schlieBt ein Wohngebiet an das Plangebiet an. Die privaten Gdarten zeichnen sich
dabei durch eine Vielzahl groBer Gehdlze aus. Im Suden begrenzt eine Baumreihe
Uberwiegend aus Eichen an der StraBe Heideblock das Gebiet.

Im Westen und Norden setzt sich die landwirtschaftliche Nutzfldche als Ackerflche
fort. Norddstlich befindet sich ein Redder mit alten Eichen und Buchen.

Eine artenschutzrechtliche Prifung erfolgt durch den Dipl.-Biol. Karsten Lutz. Die
faunistischen Potenziale sowie sich daraus ergebene Prognosen und MaBnahmen
werden im weiteren Verfahren ergdnzt.

2.2.1.2. Flache

Fl&che (Bestand und Prognose):

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Witzeeze im
Kreis Herzogtum Lauenburg und umfasst eine Fldche von ca. 1,8 ha. Durch das ge-
plante Vorhaben wird die ausgewiesene Fldche erstmals baulich Uberplant.

Die Fldcheninanspruchnahme von weniger als 2 ha ist nicht als erheblich einzustufen.

2.2.1.3.Boden

Boden (Bestand):

In der naturrdumlichen Gliederung liegt Witzeeze im sUdwestlichen Vorland der
Mecklenburgischen Seenplatte und ist dem Naturraum SUdwestmecklenburgische
Niederungen sowie dem Teillandschaftsraum Hagenower Seenplatte zugeordnet.
Das Geldnde ist bewegt und fallt von Nordosten nach SUdwesten ab. Nach den
Angaben der geologischen Ubersichtskarte von Schleswig-Holstein (Landesamt fur
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Landwirtschaft, Umwelt und landliche RGume, Flintbek 2021) bestehen im Plangebiet
glazigene Ablagerungen (Till der Grundmorédnen und Endmoré&nen). Es bestehen
somit schluffige, tfonige, sandige und kiesige Bodenverhdlinisse (Geschiebelehm /
Geschiebemergel). Die Leitbodentypen sind Braunerde-Parabraunerden.

Gem. Landwirtschafts- und Umweltatlas ist die Feldkapazitét der betroffenen Béden
landesweit betrachtet mittel sowie im SUdwesten gering. Regional betrachtet ist die
Feldkapazitdt hoch sowie im Sudwesten mittel. Die N&hrstoffverfUgbarkeit ist in der
landesweiten Betrachtung mittel sowie im SUdwesten gering. Bei der regionalen Be-
frachtung ist diese mit Ausnahme im Nordosten, hier ist die NahrstoffverfGgbarkeit
hoher, mittel. Die bodenkundliche Feuchtestufe, welche die Funktion als Lebensraum
fUr natUrliche Pflanzen darstellt, ist im gesamten Plangebiet schwach frisch. Der Bo-
denwasseraustausch der Bdden ist landesweit betrachtet gering sowie im SUdwesten
mittel. Bei der regionalen Betrachtung ist der Bodenwasseraustausch gering sowie im
SUdwesten sehr gering. Die natUrliche Ertragsfahigkeit ist landesweit als mittel und
regional als mittel, im Nordosten als sehr hoch sowie im Sudwesten als hoch einge-
stuft. Insgesamt kommt den Bodenfunktionen im Plangebiet eine allgemeine Bedeu-
tung zu.

Der Boden in dem vom Eingriff betroffenen Raum ist derzeitig unversiegelt und versi-
ckerungsfdahig. Es ist von einem Einsatz von Bioziden im Rahmen der zuldssigen
ackerbaulichen Nutzung auszugehen, der Bodenhaushalt ist diesbeziglich zum Teil
vorbelastet.

Im Bereich der geplanten Baugrundstucke norddstlich des Heideblocks steht gem.
Baugrunduntersuchung (Geotechnisches Priflabor Michael Kurt, 13.09.2019) bis zu
max. 0,70 m Tiefe eine Oberbodenschicht, aus humosem Sand mit bereichsweise
steinigen Nebenanteilen an. Innerhalb der Oberbodenschicht wurden organolep-
fisch keine Verunreinigungen durch Fremdstoffe festgestellt. Der Oberboden geniel3t
einen besonderen Schutz und ist unterhalb zu bebauender Fldchen generell abzu-
fragen. Unterlagert werden diese im SUdwesten des Plangebietes von Beckensedi-
menten und Abschl@mmmassen. Es handelt sich um schiuffige Beckensande und
fonige, schwach feinsandige Beckenschluffe, in weitgehend steifer mit abschnittwei-
ser weich-steifer Konsistenz, in Wechsellagerung. Im norddstlichen Bereich des Hei-
deblocks wurde unterhalb des Oberbodens und oberhalb der liegenden Be-
ckensedimente ein gestérter Geschiebelenm angeftroffen, der vermutlich durch
Hangbewegungen vor Ort geraten sein durfte. Die Beckensedimente sind wegen
inrer geringen Plastizitdt erfahrungsgemaB stark wasserempfindlich und neigen bei
Wasserzutritt in Verbindung mit mechanischer Einwirkung zur VerflUssigung. Sie sind
als gemischt- und feinkdrnige, frostempfindliche, gering wasserdurchlé@ssige Béden zu
beschreiben. Im Nordosten des Plangebietes wird der humose Oberboden unterla-
gert von Geschiebelenm und -mergel. Die Geschiebebdden stehen in steifer Konsis-
tenz an.
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Boden (Prognose):

Baubedingte Auswirkungen:

Vorhandener Oberboden wird wiederverwendet. Hierzu wird der Boden wdhrend
der Bauphase vorUbergehend zwischengelagert. Dieses erfolgt auf den jeweiligen
Baugrundsticken. Ansonsten werden keine Fldchen fur Baustelleneinrichtungen oder
die Zwischenlagerung von Bdden in Anspruch genommen, die nicht zukUnffig im
Rahmen der baulichen Entwicklung benotigt werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Eingriff erfolgt durch die geplante Uberbauung und die damit einhergehende
zusatzliche Versiegelung. Hierdurch werden die naturlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Funktion im Wasserhaushalt, Regulationsfunktion) beeintréchtigt.
Es erfolgt eine vollstGndige Herausnahme der Uberbaubaren Fldchen aus den natir-
lichen Kreislaufen. Betroffen sind B&dden, die nach dem Landwirtschafts- und Umwel-
tatlas Schleswig-Holsteins beziglich ihrer Bodenfunktionen zum Teil eine besondere
Bedeutung haben. Demnach ist im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung fur den
Boden im Planbereich von einem mittleren bis hohen Konfliktpotential auszugehen,
da dieser insgesamt ein mittleres bis hohes Funktionspotential aufweist.

Durch die beabsichtigte Planung erfolgt eine Vollversiegelung (Neuversiegelung)
von rd. 5.850 m? Fldche durch die mogliche Bebauung und durch die ErschlieBung.

Die Grundstickszufahrten und die befestigten Fldchen der Baugrundsticke, wie
Stellpl&tze und Wege, sind wasserdurchldssig herzustellen, wodurch eine Teilversiege-
lung von bis zu 1.600 m? erfolgt.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Einsatz von BodendUnger durch die zukunftigen GrundstUcksbesitzer ist
mit erhdhtem Ndahrstoffgehalt im Boden zu rechnen. Auf einen Einsatz von Streusal-
zen 0.4. sollte insbesondere auch im Bereich der ErschlieBungsstraBen der 6ffentli-
chen Hand aus 6kologischen Gesichtspunkten verzichtet werden.

Boden (MaBnahmen):

Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen:

Das Plangebiet liegt auBerhalb von B&dden besonderer Bedeutung. Die Festsetzung
zur Grundfl&chenzahl begrenzen die Uberbaubare Fidche im Plangebiet. Eine Ein-
griffsminimierung wird durch Festsetzungen zu zuldssigen Oberfldchenmaterialien
erreicht. So sind GrundstUckszufahrten, Stellpldtze und Wege mit wasserdurchldssigen
Materialien herzustellen. Beim Oberboden ist auf einen schonenden Umgang wdah-
rend der Bauphase zu achten, das betrifft vor allem den Oberbodenabtrag und
seine Zwischenlagerung. Die Einrichtung der Bereitstellungsfldchen fir Baumaterio-
lien und Baufahrzeuge ist nur auf den fur die BaumaBnahme freigerdumten Flchen
zul@ssig. Zusaizliche Baustelleneinrichtungen und Materiallager auBerhalb der freige-
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stellten Bereiche sind nicht vorgesehen. Der Oberboden auf den Baugrundsticken
ist vor Beginn der Bauarbeiten gem. DIN 18 300 fachgerecht abzuschieben und zur
Wiederverwendung an geeigneter Stelle fachgerecht in Mieten zwischenzulagern.
Bei IGngerfristiger Lagerung werden Oberbodenmieten nicht héher als 3 m angelegt
und zwischenbegrint. Tausalze und tausalzhaltige Mittel sollten nicht ausgebracht
werden.

KompensationsmaBnahmen:

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung ist von einer nachhaltigen VerdGnde-
rung des Bodenhaushaltes auszugehen, so dass die Festsetzung von AusgleichsmaB-
nahmen notwendig ist. Der Ausgleich eines Eingriffs in den Bodenhaushalt ist lediglich
in sehr begrenztem Umfang maoglich, da er in der Regel nur durch die Entsiegelung
von Fladchen bzw. die Wiederherstellung der Bodenfunktionen durchfUhrbar ist. Derar-
tige Fldchen finden sich nur in seltenen Fallen in einem Plangebiet, es muss daher auf
ErsatzmaBnahmen ausgewichen werden. Die Hinweise zur Anwendung der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung des Ministeri-
ums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und ldndliche Rdume und des In-
nenministeriums sehen als Ersatz fUr einen Eingriff in das Schutzgut Boden die Heraus-
nahme von Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung und die Entwicklung dieser
Fldchen hin zu einem naturbetonten Biotop vor. Dabei sind versiegelte Gebdudefld-
chen und versiegelte Oberflachenbelege in einem Verhdlinis von mind. 1: 0,5 und
wasserdurchldssige Oberfladchenbelege von mind. 1: 0,3 auszugleichen. Die auf-
grund der festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) resultierende mogliche Versiege-
lung ist in nachstehender Tabelle aufgefihrt. Entsprechend ergibt sich rechnerisch
aus der reinen Bodenversiegelung folgender Mindestbedarf an Ausgleichsfléche:

Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden

Eingriffsfidchen Vollversiegelung Teilversiegelung Summe
Ausgleichserfordernis | Ausgleichserfordernis
im Verhdltnis 1: 0,5 im Verhdltnis 1: 0,3
WA 2 2
GesamtgréBe: 12.862 m? 3.216 m*x 0.5 1.608 m*x 0.3
GRZ: 0,25 1.608 m? 482 m? 2.090 m?
3.216 m?
Verkehrsfldchen neu 2.634m?x0,5
2
2.634m 1.317 m? - 1.317 m?
Summe 2.925 m? 482 m? 3.407 m?

Um die verbleibenden Beeintrachfigungen der Bodenfunkfionen auszugleichen, sind
gem. vorliegender Bilanzierung auf einer mind. 3.407 m? groBen Fl&che bodenfunkfi-
onsbezogene KompensationsmaBnahmen durchzufGhren. Werden hdherwertige
Fldchen entwickelt, erhéht sich das Ausgleichsvolumen entsprechend der FiGdchen-
wertigkeit.
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Der Kompensationsbedarf von 3.407 m? muss durch externe Kompensationsmab-
nahmen nachgewiesen werden. Die Gemeinde wird im weiteren Verfahren geeig-
nete Kompensationsfldchen ermitteln.

2.2.1.4. Wasser

Wasser (Bestand):

Oberfldchengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet. Gem. Baugrunduntersu-
chung (Geotechnisches Proflabor Michael Kurt, 13.09.2019) steht das Grundwasser
im Plangebiet zwischen 1,8 m und 3,3 m unter Geldndeoberkante an. Hierbei han-
delt es sich vermutlich um den mehr oder weniger zusammenhdngenden Grund-
wasserspiegel im oberen Porenwasserleiter im hangunteren Bereich der BaumaB-
nahme — eventuell im Grundwassereinflussbereich der Linau. In Folge von Nieder-
schldgen ist zeitweilig mit Sickerwasser bzw. Hangschichtwasser und mit Schwankun-
gen des Grundwasserspiegels bzw. seinem Anstieg bis an Geldndeoberkante zu
rechnen, auch in den hangoberen Bereichen. Nach den Kriterien des Arbeitsblattes
DWA-A 138 ist der Untergrund im Plangebiet fUr die planmd&Bige Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet.

Mittig des Plangebiets verlduft die Rohrleitung Nr. 1.27. GemdRB Stellungnahme des
Gewadsser- und Landschaftsverband Herzogtum Lauenburg (Juni 2018) stellt diese im
Sinne des WHG kein Gewdsser dar und wird seitens des Verbandes als Rohrleitung
ohne Gewdssereigenschaft befreut. GemdaB Abstimmung mit dem Gewdsser- und
Landschaftsverband Herzogtum Lauenburg wird die Rohrleitung auBerhalb des
Plangebietes verlegt.

SUdwestlich des Plangebietes verlduft die Linau, welche in den Elbe-LUbeck-Kanal
flieBt. Im Bereich des Elbe-LUbeck-Kanals sind héhere Grundwasserstinde anzuneh-
men, die jedoch deutlich auBerhalb des Plangebietes liegen.

Vorbelastungen bestehen durch ggf. vorgenommene Entwdsserungen der landwirt-
schaftlichen Nutzfldchen sowie Stoffeintréige durch DUngung und Pflanzenschutzmit-
tel.

Die Fidchen im Plangebiet besitzen fUr das Schutzgut Wasser allgemeine Bedeutung.

Wasser (Prognose):

Baubedingte Auswirkungen:

Durch zeitlich begrenzte, lokale WasserhaltungsmaBnahmen kann es zu vorUberge-
henden Beeinfrdchtigungen des Grundwasserspiegels kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Eingriff erfolgt durch die geplante Uberbauung und die damit einhergehende
zus@tzliche Versiegelung, wodurch sich die potentiell versickerungsfdhige Oberfla-
che erheblich verringert. Die Zunahme der Versiegelung fuhrt zu einem héheren und
schnelleren Abfluss des Niederschlagwassers und verringert somit die Grundwasser-
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neubildung. DarUber hinaus geht durch die Versiegelung und die Verdichtung des
Bodens Bodenfilterkapazitat verloren.

Durch die beabsichtigte Planung erfolgt eine Vollversiegelung (Neuversiegelung)
von rd. 5.850 m? Fldche durch die mogliche Bebauung und durch die ErschlieBung.

Die Grundstickszufahrten und die befestigten Fldchen der Baugrundsticke, wie
Stellpl&tze und Wege, sind wasserdurchldssig herzustellen, wodurch eine Teilversiege-
lung von bis zu 1.600 m? erfolgt.

Gem. Baugrunduntersuchung ist davon auszugehen, dass bei Ublicher Dimensionie-
rung von Versickerungsanlagen im Bereich des Plangebietes eine ausreichend
mdachtige ungesattigte Bodenzone existiert. Infolge der vorgefundenen Boden- und
Wasserverhdltnisse sollte hier eine Fldchen- bzw. Muldenversickerung bevorzugt wer-
den. Eine Versickerung ohne die Errichtung von Versickerungsbauwerken ist nicht
moglich.

Je hoéher der Grundwasserspiegel ansteht, umso wahrscheinlicher ist es, dass der
Grundwasserfluss durch BaumaBnahmen unterbrochen bzw. abgelenkt wird. Dauer-
hafte Grundwasserabsenkungen im Plangebiet sind nicht zuldssig.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Einsatz von BodendUnger durch die zukunftigen GrundstUcksbesitzer ist
mit erhdhtem Ndahrstoffgehalt im Boden zu rechnen. Auf einen Einsatz von Streusal-
zen 0.4. sollte insbesondere auch im Bereich der ErschlieBungsstraBen der 6ffentli-
chen Hand aus 6kologischen Gesichtspunkten verzichtet werden.

Wasser (MaBnahmen):

Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen:

Die Festsetzungen zur Grundfldchenzahl begrenzen die Uberbaubare Fldche im
Plangebiet. Eine Eingriffsminimierung wird durch Festsetzungen zu zuldssigen Ober-
flachenmaterialien erreicht. So sind GrundstUckszufahrten, StellplGtze und Wege mit
wasserdurchldssigen Materialien herzustellen. Tausalze und tausalzhaltige Mittel soll-
ten nicht ausgebracht werden.

Die Niederschlagsbeseitigung im Plangebiet erfolgt Uber ein am sidwestlichen Plan-
gebietsrand festgesetztes RegenrUckhaltebecken. Das anfallende Niederschlags-
wasser soll zurUckgehalten in den Untergrund versickert werden.

Mit der ErschlieBungsplanung ist das Bauingenieurbiro M. Schwarz beauftragt, wel-
ches die detaillierte Entwdasserungsplanung mit der zustdndigen Fachdienststelle des
Kreises abstimmf.

Die Anpflanzung von laubtragenden Gehdlzen verbessert die Verdunstungsrate des
anfallenden Oberflachenwassers und wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt im
Plangebiet aus.

www.planlabor.de 13



Gemeinde Witzeeze Bebauungsplan Nr. 11

Die Hinweise und Empfehlungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 sind grundsatzlich zu
beachten. Die Auswirkungen der Uberlastung von Sickeranlagen sind abzuschéatzen,
ggf. sind NotUberldufe vorzusehen. Die Funkfionsfahigkeit der Sickeranlagen ist durch
eine regelmdagBige Kontrolle, Instandhaltung und Wartung der Anlagen zu gewdahrleis-
ten.

GemdaB Arbeitsblatt DWA-A 138 sollte der Abstand von Bauwerken ohne Wasser-
druckhaltende Abdichtung von Versickerungsanlagen mindestens das 1,5-fache der
Baugrubentiefe — gemessen vom BaugrubenfuBpunkt — betragen. Werden die Keller
der angrenzenden Bebauung wasserdicht ausgebildet bzw. miftels DradnmaBnah-
men geschifzt, sind auch geringere Abstdnde vertretbar. Der Abstand zu Grund-
stUcksgrenzen ist so zu wdhlen, dass eine Beeinfrdchtigung des Nachbargrundsticks
auszuschlieBen ist.

Um die Durchlassigkeit und damit die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im
Plangebiet zu erhalten, mUssen die Fldchen fUr Versickerungsanlagen vor allen in
den ErschlieBungsphasen und wahrend der Bauphase konsequent vor Verdichtung,
Verschldmmung usw. geschutzt werden.

KompensationsmaBnahmen:

Es werden keine KompensationsmaBnahmen fur Eingriffe in das Schutzgut Wasser
erforderlich.

2.2.1.5. Luft / Klima

Luft, Klima (Bestand und Prognose):

Das Klima in Schleswig-Holstein ist stark durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee
gepragt. Es ist mit seinen feuchten, milden Wintern und hohen Niederschldgen als
gemdaBigtes, feucht temperiertes und ozeanisches Klima zu bezeichnen. Lokalklima-
fisch liegt fUr die Plangebietsfldchen eine besondere Bedeutung der FiGchen fur Kalt-
luftentstehung und/oder Kaltlufttfransport nicht vor.

Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von stéarker lufthygienisch belasteten Ge-
bieten. Das Gebiet besitzt allgemeine Bedeutung fur das Schutzgut Luft.

Baubedingte Auswirkungen:

Wdhrend der BaumaBnahme kommt es zu vorGbergehenden Belastungen der Luft
mit Schadstoffen und StGduben durch den Betrieb der Baufahrzeuge und -maschinen.
Diese zeitlich begrenzten Stoffeinwirkungen werden jedoch zu keinen erheblichen
Wirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft fGhren.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Die Ermdglichung zur weiteren Versiegelung von Bdden verursacht eine lokale Ver-
schlechterung der Luftqualitat. Die Flachen im Plangebiet werden sich im Bereich
der landwirtschaftlich genutzten FlGchen von einem Freiraumklima hin zu einem
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durch Trockenheit und Wdarmebildung gepragten Klima von Siedlungsbereichen
entwickeln.

Diese Auswirkungen sind jedoch nur kleinrGumig im Bereich des Baugebietes zu spU-
ren. Sie haben keine weitrGumigen Effekte. Zudem tragen die im Plangebiet vorge-
sehenen Gehodlzpflanzungen zur Minimierung der Auswirkungen auf das Lokalklima
bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Betriebsbedingte, erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden
durch die wohnbauliche Nutzung des Plangebietes nicht erwartet.

2.2.1.6. Landschaft
Landschaft (Bestand):

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Siedlungskorpers, nérdlich
der BestandsstraBe Heideblock. Vom Geltungsbereich in 6stliche und stdliche Rich-
tung grenzt Wohnbebauung an. Abschirmende Strukturen zur freien Landschaft feh-
len. Der Landschaftsraum der Gemeinde Witzeeze besitzt durch die Linau-Niederung
und die Waldflachen hinsichitlich der Vielfalt und NatUrlichkeit eine besondere Be-
deutung. Der Redder, norddstlich des Plangebietes erhdlt aufgrund seiner Auspré-
gung eine besondere Bedeutung.

Landschaft (Prognose):

Baubedingte Auswirkungen:

Die baubedingten Wirkungen auf das Landschaftsbild bestehen insbesondere durch
visuelle Beeinfrdchtigungen durch die Baumaschinen und sonstige technische Gera-
te. Zudem haben Offenbodenbereiche, Baugruben und Bodenlager einen negati-
ven Einfluss auf das Landschaftsbild. Des Weiteren wird das Landschaftsbild auch
durch akustische Beeintréchtigungen gestért. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung
der BaumaBnahme ist die Erheblichkeit jedoch als gering einzuschétzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die geplante Errichtung von Gebduden beeintrchtigt das Landschaftsbild in Rich-
tung Norden und Westen, da hier abschirmende Strukturen zur freien Landschaft hin
fehlen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch das Vordringen der Bebauung kommt es auf den angrenzenden Freifldchen
zu visuellen und akustischen Storreizen. Der anthropogene Druck auf angrenzende
Biotopstrukturen wird durch die wohnbauliche Nutzung zunehmen.
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Landschaft (MaBnahmen):

Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen:
Eingriffsvermeidend wirken Festsetzungen zur Begrenzung der Firsthohe.
KompensationsmaBnahmen:

Die Plangebietsr&nder werden zur freien Landschaft hin eingegrint und minimieren
die Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

2.2.1.7.Biologische Vielfalt

Biologische Vielfalt (Bestand und Prognose):

Die straBenbegleitenden Gehdlzstrukturen entlang des Heideblocks, die Gehdlze in
den sudostlich angrenzenden Gdarten der Wohnbebauung sowie der norddstlich des
Plangebiets gelegene Redder bieten Lebensraum fir allgemein verbreitete Arten.

Biologische Vielfalt (MaBnahmen):

Die Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen fur die Pflanzen- und Tierwelt
wirken gleichzeitig als Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen fir das
Schutzgut Biologische Vielfalt.

2.2.1.8. Menschen, menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Geruchsimmissionen (Bestand und Prognose):

Die maBgebenden, unter dem Schutzanspruch eines Wohngebietes zu beurteilen-
den landwirtschaftlichen Anlagen mit Rinderhaltung und Schweinemast befinden
sich sudostlich des Plangebietes.

Nach der Immissionsschutz-Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Schileswig-
Holstein (Mai 2015) wird fUr die betfrachteten Grundsticke in der geplanten Situation
eine Jahreshaufigkeit zwischen 3,6 % und 4,8 % der gewichteten Geruchsstunden
festgestellt. Der Richtwert von 10 % der Jahresstunden fir Wohngebiete wird auf der
gesamten Uberplanten Fliche eingehalten. Insgesamt bestehen gegenuber der
Errichtung von Wohnbebauung innerhalb eines Wohngebietes aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht keine Bedenken, MaBnahmen werden nicht erforderlich.

L&rmimmission (Bestand und Prognose):

Das Plangebiet wird durch Larmimmissionen der KreisstraBe 52 (Heideblock) beruhrt.
Vor diesem Hintergrund wurde eine schallfechnische Untersuchung durch das BUro
Bauphysik Karten Hochfeldt (Mai 2021) durchgefUhrt. Die Emissionshdhe der K 52 be-
fragt 0,50 m Uber Fahrbahn. Untersucht wurden die Auswirkungen auf die Hohe des
Erd- und Obergeschosses im Plangebiet. Der Verkehrsldrm der K 52 Gberschreitet die
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Orientfierungswerte der DIN 18005 in an der KreisstraBe gelegenen Teilbereiche des
Plangebietes.

Im Bereich unmittelbar an die K 52 angrenzend betragen die Beurteilungspegel bis
zu Lr 57 dB(A) tagsuber sowie Lr 47 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fur Allgemei-
ne Wohngebiet von 55 dB(A) tagstber sowie 45 dB(A) nachts werden somit im Nah-
bereich der K 52 etwas Uberschritten. Die Uberschreitungen von 2 dB(A) sind nur ge-
ringfugig. LarmschutzmaBnahmen sind nicht zwingend erforderlich.

Ladrmimmissionen (MaBnahmen):

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind dennoch passive MaBnahmen wie Schallschutz-
fenster und schallgeddmmte LUftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer vorgesehen.

2.2.1.9. Kultur- und sonstige Sachgiiter

KulturgUter (Bestand und Prognose):

Gem. Archdologie-Atlas Schleswig-Holstein befinden sich im Plangebiet und der n&-
heren Umgebung keine archdologischen Kulturdenkmale. Auswirkungen der Pla-
nung auf archdologische Kulturdenkmale sind daher nicht zu erwarten.

SachguUter (Bestand und Prognose):

Die Planung initiiert Auswirkungen auf den Wert der SachgUter (Wertverdnderung
der betroffenen GrundstUcke, Verdnderung der Situation fUr angrenzende Grund-
stucke), bei Einhaltung der Grenzabstdnde gem. LBO wird nicht von einer Erheblich-
keit ausgegangen.

2.2.1.10. Wechselwirkungen und -beziehungen

Wechselwirkungen und -beziehungen (Bestand und Prognose):

Die Versiegelung von Fldchen bzw. die Zerstérung von gewachsenen Bdden ist als
wesentliche Planwirkung zu nennen. Der Boden stellt die Grundlage fUr die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts dar, welche durch Uberbauung erheblich und nachhal-
tig beeintréchtigt wird.

Wechselwirkungen ergeben sich durch die Verringerung des Lebensraums von Tier-
und Pflanzenarten, die Herabsetzung der Grundwasserneubildung und -speicherung,
die Beeintrdchtigung der Luft- und Klimaregulation, der von intaktem Boden abhdn-
gigen Funktionen fur die landwirtschaftliche Produktion und der Funktion als Lebens-
und Erholungsraum.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohngebiet wird die natiUrlichen Wechselbeziehun-
gen auf den beanspruchten landwirtschaftlichen Fldchen zwar unterbrechen, die fur
Wechselbeziehungen bedeutungsvolleren Verbundachsen weiter sGdwestlich vom
Plangebiet aber nicht beeinflussen. AuBerdem wurde die ErschlieBung so angeord-
net, dass die Bdume an der StraBe Heideblock bestehen, bleiben kdnnen. Auf diese
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Weise wird sichergestellt, dass fUr den Naturhaushalt wenig bis maBig bedeutende
Strukturen dauerhaft entfallen werden und wertvollere Bereiche unverdndert blei-
ben.

Durch die Wechselwirkungen zwischen den Belanggruppen werden keine maBgeb-
lich Uber die fUr die einzelnen SchutzgUter genannten erheblichen Auswirkungen
hinausgehenden Auswirkungen verursacht. Von einer Erheblichkeit wird daher nicht
ausgegangen. MaBnahmen werden nicht erforderlich.

2.2.1.11. Ubersicht Gber Eingriffe und Kompensation

Aus der naturschutzfachlichen Bilanzierung und Artenschutzprifung erwachsen nach
BerUcksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen die folgenden
Kompensationserfordernisse. Mégliche Erfordernisse fir CEF-MaBnahmen werden im
weiteren Verfahren, nach erfolgter artenschutzrechtlicher Prifung durch den Dipl.-
Biol. Karsten Lutz erg&nzt.

Eingriff Kompensation
Schutzgut / Eingriffsart Erfordernis MaBnahme tatsachliche anrechenbare
Artenschutz GroBe GroBe
Boden Versiegelung 3.407 m? Die Gemeinde | Wird ergénzt | Wird ergdnzt
wird im weite-
ren Verfahren
geeignet FlG-
chen ermitteln
Wasser Versiegelung Versickerung Versickerung - -
bzw. Ableitung | bzw. Ableitung
anfallenden anfallenden
Niederschlags- | Nieder-
wassers schlagswassers
Landschaft Siedlungser- Neue Eingri- Baumpflan- - -
weiterung, nung im Nord- zungen im
Baukorper osten und Nordosten und
Nordwesten Nordwesten
des Plangebie- | des Plangebie-
fes tes,
Klima / Luft Kein erhebli- - - - -
cher Eingriff
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Eingriff Kompensation
Schutzgut / Eingriffsart Erfordernis MaBnahme tatsachliche anrechenbare
Artenschutz GroBe GroBe
Fldche Kein erhebli- - - - -
cher Eingriff
Wechselwir- Kein erhebli- - - - -
kungen und - cher Eingriff
beziehungen
Biologische Kein erhebli- - - - -
Vielfalt cher Eingriff

2.2.2. Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzes

2.2.2.1. Natura 2000-Gebiete

Vom Plangebiet aus in &stliche Richtung befindet sich in ca. 4 km Entfernung das EU-
Vogelschutzgebiet Nr. 2530-421 ,Langenlehsten®. In westliche Richtung liegt in rd.
4,5 km Entfernung das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet*
und das FFH-Gebiet Nr. 2529-306 ,,GUlzower Holz". Aufgrund der Entfernung und der
zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Strukturen ist nicht mit
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete zu rech-
nen.

2.2.2.2. Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem

Nordwestlich des Plangebietes entlang der Linau im Bereich BrockmUhle befinden
sich gesetzlich geschitzte Biotope. Ostlich des Plangebietes befinden sich in rund
350 m Entfernung weitere gesetzlich geschitzte Biotope. Die potenziell schitzenswer-
ten Strukturen im Nordwesten werden durch die StraBe Heideblock und aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet ausreichend vor erheblichen Beeintrdchtigungen abge-
schirmt. Die Schutzgebietsfldchen im Osten sind durch gut ausgebildete Knickstruktu-
ren, ihr Kleinteiligkeit sowie zwischen Plangebiet und schitzenswerten Strukturen be-
reits vornandenen baulichen Strukfuren ebenfalls ausreichend vor erheblichen Be-
einfrchtigungen abgeschirmt. MaBnahmen werden nicht erforderlich.

www.planlabor.de 19



Gemeinde Witzeeze Bebauungsplan Nr. 11

2.2.2.3. Gesetzlich geschitzte Biotope

Geseftzlich geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht bekannt.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich ein Redder, der gem. § 30 BNatSchG
i.V.m § 21 LNatSchG geschutzt ist. Das gesetzlich geschitzte Biotop befindet sich

auBerhalb des Geltungsbereichs, von einer Beeintrichtigung ist nicht auszugehen.
MaBnahmen werden nicht erforderlich.

2.2.2.4. Besonderer Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Prifung erfolgt durch den Dipl.-Biol. Karsten Lutz. Die
faunistischen Potenziale sowie sich daraus ergebene Prognosen und MaBnahmen
werden im weiteren Verfahren in Kapitel 2.2.1.1ergé&nzt.

2.2.3. Technischer Umweltschutz

2.2.3.1. Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abwdassern und
Abfallen

Bestand und Prognose:

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sind anzuwenden. Die Beseiti-
gung von Abwdassern und Abfdllen erfolgt Uber die Entsorgungseinrichtungen der
Gemeinde. Beim Betrieb der Entsorgungseinrichtungen sind die geltenden Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien ebenfalls anzuwenden. Von einer Erheblichkeit wird
daher nicht ausgegangen.

Die Entwdsserung des anfallenden Oberflachenwassers wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung durch das beauftragte Bauingenieurblro M. Schwarz ausgear-
beitet. Daflr notwendige Festsetzungen im Bebauungsplan werden im nd&chsten
Verfahrensschritt ergdnzt.

Die AWSH (Abfallwirtschaft SUdholstein GmbH) erfUllt im Auftrag des Kreises Herzog-
tfum Lauenburg, der &ffentlich rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der
Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang gelten die , Allgemeinen Geschdaftsbe-
dingungen des Kreises Herzogtum Lauenburg fUr die Entsorgung von Abféllen aus
privaten Haushaltungen®. FUr Gewerbebetriebe gelten die ,Allgemeine Geschdafts-
bedingungen der Abfallwirtschaft SUdholstein GmbH — AWSH — fUr die Entsorgung
von Abfdllen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hier-
nach sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang
Ubertragen worden.

2.2.3.2. Nutzung erneuerbarer Energien / effiziente Nutzung von Energie

Bestand und Prognose:

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der Versor-
gungstrager in der Gemeinde. Bei der Energieerzeugung bzw. -bereitstellung sowie
im Rahmen der objektbezogenen BauausfUhrung sind die geltenden Gesetze, Ver-
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ordnungen und Richtlinien anzuwenden. Alternative Energieformen sind zuldssig. Von
einer Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

2.2.3.3. Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Bestand und Prognose:

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zur Begrenzung von Emissio-
nen aus Feuerungsanlagen oder anderen emittierenden Betriebseinrichtungen sind
anzuwenden. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe steigen durch die Planung auf-
grund der zu erwartenden Verkehrsstdrke nur geringfugig. Immissionen oberhallb der
Grenzwerte der 22. BImSchV sind nicht zu erwarten. Von einer Erheblichkeit wird do-
her nicht ausgegangen.

2.2.3.4. Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfdlle oder Katastrophen

Bestand und Prognose:

Im Hinblick auf zu erwartende Auswirkungen aufgrund der Anfdlligkeit der nach der
Satzung zuld@ssigen Storfallbetriebe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie wird festgestellt,
dass sich im Plangebiet sowie der weiteren Umgebung kein derartiger Betrieb befin-
det und durch die vorliegende Planung auch nicht begriondet wird.

2.2.4. Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen

Bestand und Prognose:

Die Planung weicht von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab, da der Ent-
wicklungsplan des Landschaftsplanes fUr das Gebiet lediglich die Bestandsdarstel-
lungen Ubernimmt und demnach keine Siedlungserweiterung vorsieht.

Die Abweichung von den Darstellungen des Anfangs der 1990er Jahre aufgestellten
Landschaftsplanes werden ausfolgenden Grinden fUr vertretbar gehalten:

Das Plangebiet wird im Bestand hauptsdchlich als landwirtschaftliche Nutzfldche
genutzt. Ein Eingriff in diesem Gebiet findet demzufolge ausschlieBlich in FiGichen mit
allgemeiner Bedeutung fUr den Naturschutz staft.

Durch eine wohnbauliche Entwicklung in dem vorliegenden Plangebiet wird im An-
schluss an die alte Ortslage stdlich der StraBe Heideblock und in Nachbarschaft zu

dem 0&stlich angrenzenden neueren Wohngebiet im Bereich der StraBe Op de Wohr
eine konstante Weiterentwicklung des Siedlungskdrpers erreicht.

Die in der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes vorgesehenen Siedlungserweite-
rungsfldchen stehen nicht weiter zur Verfugung. Teilweise sind diese Bereiche bereits
baulich entwickelt worden. FUr die anderen Erweiterungsfldchen existieren, aufgrund
der in der Umgebung befindlichen landwirtschaftlichen Nutztierhaltungen, erhebli-
che Geruchsimmissionen. Demzufolge ist eine wohnbauliche Entwicklung ausge-
schlossen.
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2.2.5. Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Bei NichtdurchfUhrung der Planung verbleibt es bei der bisherigen landwirtschaftli-
chen Nutzung des Plangebietes und damit aufgrund dieser langjéhrigen Nufzung
beim Ist-Zustand der abiotischen und biotischen Bedingungen.

2.2.6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

In der Gemeinde bestehen nur wenige Mbglichkeiten einer Entwicklung eines zu-
sammenhdngenden Wohngebietes. Im Rahmen einer Potenzialanalyse wurde die
mit vorliegender Planung vorbereitete Fidche, gegenuber 4 Innenbereichsstandor-
ten, als fUr eine Siedlungsentwicklung gut geeignet eingestuft. Vor diesem Hinter-
grund hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die Fldche norddstlich des Heide-
blocks zu entwickeln. Innerhalb des Plangebietes selbst wurden verschiedene Er-
schlieBungsvarianten néher in Betracht gezogen.

23. usatzliche Angaben

2.3.1. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Ermittlung der Geruchsimmissionen durch die Landwirtschaftskammer Schleswig-
Holstein vom 21.05.2015 erfolgte anhand einer Ausbreitungsrechnung nach der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL-SH) mit dem Programmsystem AUSTAL 2000, mit dem
die Geruchsimmissionshdufigkeiten festgestellt wurden. Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnisse wurde im Plangebiet
eine Baugrunduntersuchung durch das Geotechnische Priflabor Michael Kurt vom
13.09.2019 angefertigt. Es wurden insgesamt 6 Aufschlussbohrungen im Kleinramm-
bohrverfahren bis in 6,0 m Tiefe unter Geldndeoberkante niedergebracht. Das Pro-
benmaterial wurde durch den Bearbeiter mittels Feldmethodik geotechnisch ange-
sprochen und nach geomechanischen, charakteristischen Kennwerten entspre-
chend der DIN 18196 bewertet. Die Einstufung der hydrogeologischen Eigenschaften
erfolgte mittels visueller und manueller Prifverfahren unter Nutzung regionaler Erfah-
rungswerte und Kenntnisse. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
sind nicht aufgetreten.

Die Kartierung und Geldndeaufnahmen werden nach der Kartieranleitung und dem
Biotoptypenschlussel fUr die Biotopkartierung Schleswig-Holstein vom Landesamt fur
Landwirtschaft, Umwelt und landliche RGume (Stand: Juni 2017) im weiteren Verfah-
ren vorgenommen.

Die artenschutzrechiliche Betrachtung wird durch den Dipl.-Biol. Karsten Lutz erfol-
gen.
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2.3.2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der
Durchfiuhrung des Bauleitplans

Die Uberprifung der Wirksamkeit der vorgesehen Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen erfolgt durch die Gemeinde. Weitere Uberwachungen sind
nicht notwendig.

2.3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die vorliegende Planung wird am westlichen Ortsrand der Gemeinde Witzee-
ze nordostlich der StraBe Heideblock ein Allgemeines Wohngebiet mit einem FIG-
chenumfang von 1,8 ha ausgewiesen. Durch die Planung werden in derzeit unbe-
bauten Bereichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG vorberei-
tet. Die Eingriffe erfolgen auf siedlungsnahen Fidchen, welche im Bestand landwirt-
schaftlich genutzt werden. Im Rahmen der vorliegenden verbindlichen Bauleitplo-
nung wurden vertiefende Untersuchungen zur Eingriffs- / Ausgleichsermittlung vorge-
nommen. Soweit der erforderliche Ausgleich nicht im Plangebiet selbst vorgenom-
men werden kann, sind die Ubrigen AusgleichsmaBnahmen auBergebietlich nach-
zuweisen.

Der durch die Planung ermdglichte Eingriff in den Naturhaushalt wird als vertretbar
angesehen. Der einhergehende Eingriff durch Fl&chenversiegelung kann durch die
Ausweisung von entsprechenden AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden. Un-
Uberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse sind nicht zu erwarten.

2.3.4. Referenzliste der Quellen

Bielfeldt + Berg Landschaftsarchitekt/in (2000): Landschaftsplan der Gemeinde
Witzeeze. Hamburg.

Die Ministerprasidentin des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.) (1998): Regionalplan fir
den Planungsraum I. Kiel.

Gemeinde Witzeeze (1994): Flaichennutzungsplan der Gemeinde Witzeeze.

Geotechnisches Pruflabor Michael Kurt (2019): Gemeinde Witzeeze, Bebauungsplan
Nr. 11. Baugrunduntersuchung, geotechnischer Erkundungsbericht.

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.) (2010): Landesentwicklungs-
plan Schleswig-Holstein 2010. Kiel.

Landesamt fUr Landwirtschaft, Umwelt und I&dndliche RGume (2020): Landwirtschafts-
und Umweltatlas.

Landesamt fUr Landwirtschaft, Umwelt und l&ndliche RGume (Hrsg.) (2012): Geologi-
sche Ubersichtskarte von Schleswig-Holstein 1:250.000. Flintbek.

Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein (2015): Immissionsschutz-Stellungnahme
mit einer Ausbreitungsrechnung zur Geruchsimmission. Beurteilung von funf
landwirtschaftlichen Betrieben mit Tierhaltung im Rahmen der Standortprifung
fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 in der Gemeinde Witzeeze, Kreis
Herzogtum Lauenburg. Futterkamp.

Ministerium for Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.)
(1999): Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein 1999. Kiel.
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Ministerium fUr Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schileswig-Holstein (Hrsg.)
(1998): Landschaftsrahmenplan fUr den Planungsraum |. Kiel.

24, Empfehlungen der Landschafispflege

Auf schonenden Umgang mit dem Oberboden wdhrend der Bauphase ist zu ach-
ten; das betrifft vor allem den Oberbodenabtrag und seine Zwischenlagerung. Tau-
salze und tausalzhaltige Mittel sollten auf dem privaten Grundstick nicht ausge-
bracht werden.

Geholzrodungen sind gem. gesetzlicher Regelungen nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz i.V.m. dem Landesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar zuldssig.

Das Grundwasser steht unter besonderem Schutz. Die dauverhafte Grundwasserab-
senkung bzw. Ableitung z. B. durch Kellerdr&dnagen ist wasserrechtlich erlaubnispflich-
tig. Da dieser Eingriff regelmdaBig durch bautechnische MaBnahmen vermeidbar ist,
kann eine Genehmigung im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Wasserbehdrde auf Anfrag. Revisionsdrénagen sind zuldssig, soweit sie
nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fUhren. Sie sind der Wasserbe-
hoérde mit Bauantragstellung anzuzeigen. Es ist durch eine Baugrunduntersuchung
der Nachweis zu erbringen, dass mit der DrinagemaBnahme keine dauerhafte
Grundwasserabsenkung einhergeht. Bei hoch anstehendem Grundwasser wird der
Verzicht von Kellern empfohlen. Versickerungsanlagen sind ebenfalls anzeigepflich-
tig. In bestimmten Fdllen sind Versickerungsanlagen auch erlaubnispflichtig. Uber
Einzelheiten informiert die zust&ndige Wasserbehdrde.

3. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Planung werden bislang landwirtschaftlich genutzte Fldchen
mit einem allgemeinen Wohngebiet Uberplant. Vorgesehen sind ca. 22 Baugrund-
sticke fUr eine kleinteilige und individuelle Wohnbebauung in Form von Uberwie-
gend Einfamilienh&usern. Mit der zu erwartenden Anzahl an Wohneinheiten wird von
keiner erheblichen Zunahme der gemeindlichen Verkehrsbelastungen ausgegan-
gen. Durch die Schaffung neuver Wohnbaugrundsticke mdéchte sich die Gemeinde
Witzeeze, insbesondere fUr junge Familien aus der Region, zu einem attraktiven
Wohnstandort weiterentwickeln.

3.1. Betrachtung der Siedlungsentwicklungspotenziale

GemdB den im Landesentwicklungsplan 2010 aufgefUhrten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung hat hinsichtlich baulicher Siedlungsté&tigkeit die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung.

Um eine Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielen gewdhrleisten zu kén-
nen, hat die Gemeinde Witzeeze im Jahr 2018 die Siedlungsstruktur hinsichtlich der
Eignung von Innenentwicklungspotenzialen und Baullcken UberprUft.
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Gemeinde Witzeeze
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Uberié:htskorte Geruchsausbreitung

Fazit

Auf Gemeindeebene wurden die Potenzialfldchen fUr eine wohnbauliche Entwick-
lung zusammengestellt und fachlich bewertet. Im Ergebnis wurde fUr das vorliegen-
de Plangebiet (Fidche Nr. 5) eine gute Fldcheneignung fir eine wohnbauliche Ent-
wicklung festgestellt. FUr die Ubrigen betfrachteten Bereiche (FiGchen Nr. 1 — 4) ist
eine Entwicklung als Wohnbaufl&che nicht moglich, da in diesen Bereichen weitest-
gehend eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geruchsimmissionen durch
Nutztierhaltungsbetriebe in der Umgebung vorliegt. Die Gemeinde entscheidet sich
somit zur Ausweisung neuer Wohnbaufldchen am westlichen Siedlungsrand.
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4, Planinhalt
4.1. Stadtebau

Die Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend den Planungsabsichten der Ge-
meinde, als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Neben dem
Wohnen kénnen auch Arbeitspldtze und Dienstleistungsangebote entstenen. Zum
Schutz der Wohnruhe, aufgrund des erhdhten Flidchenbedarfs sowie der verkehrli-
chen Anforderungen sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den dorflich aufgelockerten Bau-
strukturen der Umgebung. Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) mit einem wohnge-
bietstypischen MalB von 0,25 festgesetzt.

Auf eine Geschossfldchenzahl (GFZ) wird verzichtet. Stattdessen wird die Hohe der
Gebdude Uber die Firsthbhe geregelt. Die zulassige Firsthdhe der Baukorper betragt
9,0 m. Die max. zul&ssige Firsthohe reagiert auf das Geldndeniveau und wird ent-
sprechend der tatsdchlich vorhandenen Héhen auf den jeweiligen Baugrundsto-
cken festgesetzt. Die Festsetzung gewdhrleistet eine bauliche Entwicklung, die RUck-
sicht auf die bestehende Bebauung in der Nachbarschaft nimmt. Durch die Begren-
zung der Firsthéhe wird zudem ein Erscheinungsbild von 1-geschossigen Baukorpern
unterstUtzt. Diese kleinteilige Belbauungsstruktur férdert eine harmonische Siedlungs-
arrondierung in dieser Ortsrandlage.

Damit sich das Gebiet nicht als Fremdkérper entwickelt und an die bestehenden
Bebauungen anknupft ist max. ein Vollgeschoss zuldssig.

Das Umfeld des Plangebietes ist von Einzelhdusern gepréagt. FUr den Geltungsbereich
sind dementsprechend auch nur Einzelhduser zuldssig.

Die Uberbaubare Fl&iche wird mit drei Baufeldern Uber Baugrenzen festgesetzt. Die
Uberbaubaren Grundsticksfldchen, sind groBzigig bemessen und ermdglichen eine
flexible Anordnung der geplanten Hauptbaukorper.

Die MindestgrundsticksgréBe orientiert sich an der Umgebung. Die Anzahl der
Wohneinheiten wird auf maximal eine Wohnung je 500 m? GrundstUcksgréBe be-
grenzt.

Innerhalb eines 3 m breiten Streifens hinter der GrundstUcksgrenze sind aus Grinden
der Verkehrssicherheit keine Garagen, Carports oder sonstige Nebenanlagen zul&s-

sig.

Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Landesbauordnung
(LBO) werden lediglich im geringfugigen Umfang vorgesehen. Die Gemeinde m&dch-
te den EigentUmern einen groBen Spielraum bei der BauausfUhrung einrGumen. Auf
der anderen Seite sollen Beeintrdchtigungen auf das Landschaftsbild und auf die
angrenzenden bebauten Grundsticke in einem vertrglichen Rahmen bleiben und
gemeindeuntypische Gestaltungselemente ausgeschlossen werden.
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Die zulassige Dachneigung orientiert sich an der nachbarschaftlichen Bestandsbe-
bauung. Durch eine maximale H6henbegrenzung von 9 m und eine Zuldssigkeit von
Dachneigungen von 15°bis 48° werden vielfdltige Hausformen erméglicht.

Im Sinne der Verkehrssicherheit sowie der Homogenitat im Siedlungsbereich sind Ein-
friedungen der privaten Grundsticke zu &ffentlichen Verkehrsfldichen in Form von
geschnittenen Hecken aus Laubgehdlzen mit einer Hohe bis zu 1,20 m zuldssig. Z&u-
ne hinter der Hecke sind auf den privaten GrundstUcken in gleicher Hohe maglich.

4.2, Verkehrliche ErschlieBung

Zur Gewdbhrleistung der verkehrlichen ErschlieBung sind Festsetzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB geftroffen. Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber
eine neugeschaffene RingerschlieBung. Die neue Verkehrsflidche wird mit einer be-
sonderen Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Die Ver-
kehrsflache schlieBt an die bestehende KreisstraBe Heideblock (K52) an.

Ostlich knUpft an die RingerschlieBung eine Verkehrsfldche mit der Zweckbestim-
mung FuBweg an. Der neugeschaffene FuBweg gewdhrleistet eine fuBldufige An-
bindung an das &stlich gelegene Wohnbaugebiet Op de Wohr.

Die Anbindung des Plangebietes an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt
Uber eine Busverbindung mit Haltestelle in der DorfstraBe, die sich in einer Entfernung
von ca. 850 m zum Plangebiet befindet.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden im 6ffentlichen StraBenraum Park-
buchten fUr Besucher- und Anlieferverkehr bereitgestellt. Die privaten Stellpldtze sind
auf den jeweiligen GrundstUcken herzustellen. Die Gemeinde hdalt je Wohneinheit 2
private Stellplatze fUr erforderlich.

4.3. Immissionen

Das Plangebiet wird durch Larmimmissionen der KreisstraBe 52 (Heideblock) berUhrt.
Vor diesem Hintergrund wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Buro
Bauphysik Karten Hochfeldt (Mai 2021) durchgefUhrt. Die Untersuchungsergebnisse
sind in Kapitel 2.2.1.8 aufgefGhrt.

Aufgrund der geringen Larmimmissionen durch die K 52 werden passive MaBnahmen
wie Schallschutzfenster und schallgeddmmte LUffungen der Larmimmission zuge-
wandten Fassade fur Schlaf- und Kinderzimmer festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass nordodstlich und nordwestlich landwirtschaftliche
Fldchen an das Plangebiet grenzen. Die aus einer ordnungsgemdBen landwirtschaft-
lichen Nutzung resultierenden Immissionen (L&rm, Staub und GerUche) kénnen zeit-
lich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.
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44, MaBnahmen der allgemeinen Grinordnung

Zur Eingrinung des Plangebietes und zur Abgrenzung der stGdtebaulichen Strukturen
zur freien Landschaft ist am nordéstlichen sowie nordwestlichen Plangebietsrand
eine Grunfldche mit der Zweckbestimmung Abschirmgrin festgesetzt. Dieses ermdg-
licht eine behutsame Einbindung des Planungsraumes in die angrenzenden Land-
schaftsstrukturen. Das Abschirmgrin ist mit mind. 2 heimischen, standortgerechten
Laubbdumen je angrenzendes BaugrundstUck auszubilden. Versiegelungen jeglicher
Art, auch Schotter-, Kies- und Steingdarten sind darin unzuldssig.

Zur Durchgrinung des Plangebietes sind innerhalb der Verkehrsfldchen Einzelbdume
als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 12 — 14 cm zu pflanzen. Es sind
heimische, standortgerechte Laubbdume zu verwenden. Von den festgesetzten
Pflanzstandorten sind Abweichungen von bis zu 5 m maoglich. Die zu pflanzenden
Bdume sind mit Vegetationsfldchen / Baumscheiben von mind. 5 m? zu versehen.
Diese sind gegen ein Befahren durch Fahrzeuge zu sichern.

Um Eingriffe in die SchutzgUter Boden und Wasser zu minimieren, sind GrundstUckszu-
fahrten und die befestigten FliGchen der Baugrundsticke (bspw. Stellplaize, Wege)
wasserdurchldssig (z.B. wasserdurchldssiges Pflaster) herzustellen. Um das Mikroklima
zu verbessern ist die Anlage von naturfernen Garten durch Splitt-, Kies- und Schotter-
flachen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen nicht zuldssig.

Zur Erhaltung des grundlegenden Geldndeverlaufs, auch im Sinne der ZweckmdaBig-
keit der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen, ist das GelGndeniveau
nach Abschluss der BaumaBnahmen mit einer Hohentoleranz von max. 0,60 m wie-
derherzustellen. Um wandartige Situationen und steile Bdschungen zu vermeiden
sind die H6hen von StUtzmauern auf 1,00 m und das Béschungsverhdlinis auf ein MaB
von mind. 1: 1,5 begrenzt.

Alle anzupflanzenden und mit einem Erhaltungsgebot versehenen Vegetationsele-
mente sind auf Dauer zu erhalten. Abgénge sind in gleicher Art zu ersetzen.

Kosten der allgemeinen Grinordnung und des Ausgleichs sowie die genauen Kom-
pensationsfldchen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

5. Ver- und Entsorgung

Die Anforderungen an die Ver- und Enfsorgung des Gebietes soll im Rahmen der
ErschlieBungsplanung durch das BauingenieurbUro M. Schwarz konkretisiert werden.

Die Niederschlagsbeseitigung des Plangebietes erfolgt Uber ein am sGdwestlichen
Plangebietsrand festgesetztes Regenrlckhaltebecken. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll zurGckgehalten in den Untergrund versickert werden. Sobald erste
Ergebnisse vorliegen, werden die Aussagen in der Begrindung ergdnzt.
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6. Archaologie

Seitens des Archdologischen Landesamtes kédnnen keine Auswirkungen auf archdo-
logische Kulturdenkmale gem. § 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014
durch die Umsetzung der Planung festgestellt werden.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fUr die EigentUmerin oder den
EigentUmer und die Besitzerin oder den Besitzer des GrundstUcks oder des Gewds-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fUr die Leiterin oder den Leiter der Arbei-
ten, die zur Entfdeckung oder zu dem Fund gefUhrt haben. Die Mitteilung einer oder
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spdtestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaf-
fenheit.

7. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes zu erwartenden Kosten werden im weiteren
Verfahren ermittelt und ergdnzt.

8. Billigung der Begrindung

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Witzeeze wurde von der
Gemeindeveriretung in der Sitzung am gebilligt.

Witzeeze,

BUrgermeister
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