Begriindung

Gemeinde Wittorf B-Plan Nr. 1 Wolfskuhlen
mut ortlicher Bauvorschnft uber Gestaltung

L. Verfahrensablauf

Grundlage der Planung ist das Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. der Bekanntmachung
vom 312, [986, zuletzt gedndert durch Art. 2 Magnetschwebebannpianungsgese:z
vom 23.11. 1994 (BGBL I, S. 34386). Das Planvertahren wurde durch den
AufstellungsbeschluB des Rates der Gemeinde Wittorf vom 29.9. 1992 eingeleiter.
Eine Biirger beteiligung nach BauGB § 3 Abs. | fand am 178 93 stam, in der die
Planungsziele der Gemeinde dargestellt wurden. Von den anwesenden interessierten
Biirgern wurden keine Einwinde erhoben, keine Anregungen gedullert oder zu
Protokoll gegeben. In der Gemeinderatssitzung vom 13.2. 93 wurden zwei Entwiirfe
des B-Planes Nr. I "Wolfskuhien" vorgestellt und beraten. Einer der vorgestellten
Entwirfe wurde zur weiteren Bearbeitung ausgewdhit und soil mit Beunindung den
Tragern offentlicher Belange zugestellt und orfentlich ausgeiegt werden. Autgrund der
fehlenden Darstellung der Bautlichen im wirksamen F-Plan und des dringenden
Wohnraumbedartes der ortsansassigen Bevolkerung wird das Verfahren gem. § !
Absatz 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch {(BauGB-Malnahmen G) vom

2841993 (BGBL. 1, S. 622) betrieben.



1. Anlafl der Planung

Die Gemeinde Wittort hat die Aufstellung des B-Planes beschlossen, weil ein
dringender Wohnraumbedarf der ortsansassigen Bevolkerkung besteht, der kurzinsug
mangels zur Verfigung stehender Baulicken im Ort und insgesamt anderer geeigneter
Bauflichen nicht abgedeckt werden kann. Dariiberhinaus muf} die Gemeinde fur den
Neubau eines Kindergartens ein Grundstiick bereitstellen, da die Betriebserlaubnis des
Kindergartens in den Raumen der Ortsfeuerwehr unwiderruflich nach bereits erfolgter
Verlingerung am 31. Juli 1996 laut Verfugung der Bezirksregierung vom 30. Juli
1991 ablauft. Der Betrieb des Kindergartens in den Raumen der Feuerwehr ist nur mit
aroBen Einschrankungen mogiich, die auch dnngend notwendige Neuaufnahmen
aufgrund fehlender Raume und Einrichwngen nicht zulassen. Da eine Doppelnutzung
der vorhandenen Raume durch die Betriebserlaubnis ausgeschlossen ist, wird der

Feuerwehr die Nutzung der zweckgebunden ernchteten Riume entzogen.

LI Planinhalt

Das ganze Gemeindegebiet stellt sich in einer weit auseinandergezogenen Bebauung
dar. Bis auf das Kerngebiet des alten Dorfes mit vorwiegend landwirtschaftlicher
Nutzung erstreckt sich die Bebauung im wesentiich ein- oder beidseitig an der K 31
und K 12 in einer Durchschnittstiefe von ca. 50,0 m. Die untersciuedhich grofien
Baulucken zwischen Neu Wittorf und dem alten Dorfkern lassen ein geschlossenes
Ortsbiid vermissen. Als Planungsziel wird angestrebt, beide Ortsteile durch
SchlieBung der Baulucken miteinander zu verbinden. Diese Planungsabsicht wurde
bereits in der 10. Anderung des F-Planes durch eine Bauflache dargestellt. Bisher
haben sich fiir die Realisierung keine Moglichkeiten ergeben, da in diesem Bereich
keine Flichen verfuigbar waren. Das bezieht sich auch aut die vorhandenen Bauitcken

im ganzen Gemeindebereich. Der dringende Bedarf an Grundstucken fur die
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Ermnichtung von Wohnhdusern bzw. Wohnungen fur die ortsansassige Bevolkerung
konnte bisher nicht abgedeckt werden.
Die nun zur Verfigung stehenden und mit dem B-Plan Nr. 1 "Wolfskuhien”

geplanten Grundstiicke eréffnen folgende Perspekuven:

1.) Verbesserung der stadtebaulichen Situauon durch
Annaherung an das Planungsziel, beide Ortsteile

durch Bebauung miteinander zu verbinden.

2.) Bereitstellung der dringend ertorderlichen Flachen

fur die Bebauung mut Einzel- und Doppethidusern.

u)

-) Sicherung des Standortes fur den Zweigruppenkindergarten

Im Plangebiet konnen be: Festsetzung einer Mincﬁs:grundstﬁcksgrbBe von 800,00
gm flr das Einzethaus und 1.200,00 qm fir ein Doppelhaus ca. 16-20 Hauser
errichtet werden. Mit der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofe soll eine
bauliche Verdichtung verhindert werden. die dem lindlichen Erscheinungsbild des
Ortes mit einer aufgelockerten, vorwiegend cingeschossigen Bebauung, widersprichi
Die Nutzung als WA-Gebiet I o mit einer GRZ von O,25 entspricht der ortsublichen
und umgebenden Bebauung.

Im westlichen Zipiel des Baugebietes hat eine kietne bauerliche Hofstelle noch
Bestand. Die Bewirtschaftung erfolgt ohne Tierhaitung und wird nur noch als
Nebenerwerb betrieben. Nach Aussagen des Eigentiimers wird sie mittelfristig ganz
eingestellt, da die Erben an der Ubernahme einer Kleinhofstelle nicht interessiert sind
Der grolite Teil der Hofflache soll der Bebauung zugefuhrt werden. Das nach Westen

angrenzende Grundstick ist das Betriebsgrundstiick eines Tiefbauunternehmens Das

Unternehmen ist dezentralisiert organisiert und arbeitet mit Niederlassungen in



anderen Ortschaften neuerdings auch in den neuen Bundeslandern. Vorort sitzt
schwerpunktmaBig die zentrale Verwaltung und das technische Buro. Fur diese
Bereiche wurde kurzlich eine Baugenehmigung fir einen Birobau erteilt. Eine
Teiltflache im hinteren nordlichen Grundstiicksbereich wird als Lagerplatz mit geringer
Kapazitat gzenutzt. Da von hier kaum Baustellen beschickt werden, ist der Umschiag
gering. Wie der Betnieb zur Zeit getuinrt wird, sind nennenswerte Emissionen ucht zu
erwarten. Bei einer moglichen Betriebsvergroflerung im gewerblichen Bereich sind bey
Genehmigungen die Einhaltung der Werte des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
fordern.

Im Plangebiet ist eine rd. 4. 000, -- qm grofie Flache fur den Gemembedarf fur die
Errichtung eines Zweigruppenkindergartens dargestellt. Damit ist die Gemeinde
endlich in der Lage ihrer Verpflichtung nachzukommen, sich von dem Provisorium,
die Kinder in einem Feuerwehrgeratehaus zu betreuen, zu befreien, wie bereits unter
Abs. 11 dargestellt wurde. Das Grundstuck liegt ungefahr in der geographischen Mitte
zwischen Neu Wittorf und Altdorf und ist deshalb fur den Neubau des Kindergartens
bestens gecignet. Alternative Standorte hatten zu langen Wegen gefuhrt. Die intensive
Tierhaltung im alten Ortskern, mit den von den Hofen ausgehenden Emissionen,
schlieBt eine Ansiediung 1m Altdorf aus. Zudem stand auch hier ein dhnlich geeignetes
Grundstuck micht zur Verfugung, das gleiche gilt fur den Bereich Neu Wittorf Fir
das gewahite Grundstick spricht auch die tur Kinder gefahriose ErschlieBung aus dem
Baugebiet und der Stral3e "Im Rehr" sowie der Ubergang zur freien Landschaft auf
gefahrlosen Wegen.

V. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Um das ortsubliche Erscheinungsbild der landlichen Gemeinde zu erhalten, werden die
pragenden Gestaltungselemente eines Bauwerkes vorgeschrieben. Das betntft im
wesentlichen die Auswahl der zu verwendenden Materialien fur die Auf3enwande und
Dicher, die Dachform, deren Neigung und die Hohenlage des Erdgeschof3tu3bodens
zur Strafle. Dem kunftigen Bauherrn bleibt trotz der genannten Vorgaben genugend

Gestaltungsfretheit fur individuelles Bauen.
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Y. Stidtebauliche Werte

a) Das Plangebiet hat etne Gesamttlache von
b) Die Fiachen fur den Gemeinbedarf betragen
c) Das Brutto Baugebiet betragt somit

d) Die ErschlieBungstlachen betragen

(41,94 % vom Brutto-Baugebiet)

Davon sind. Flichen zum Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern u.sonstigen
Bepilanzungen 0,4671 ha

¢) Das Nerto-Baugebiet betragt somut

1) Davon sind festgesetzt:

WA Io=1,5511 ha x GRZ=0_25 3.878,-- qm

2} Besiedlungsdichte

Im Allgemeinen Wohngehiet 1 o

vorhanden 1 WE (2,5 Pers. WE)= 3 Personen

53,1192 ha
0,4476 ha
26716 ha

1,1205 ha

1,5511 ha

geplant 17 WE (2,5 Pers./ WE)= 43 Personen

46 Persone

Das sind rund 30 Personen je ha Netto-Bauland.



VI. Landschaftspflegerische Begleitplanung

Der fur die Aufstellung des B-Planes "Wolfskuhlen" vorgesehene Wittorfer
Gemarkungsbereich wurde im Zusammenhang mit der Erstellung des
Landschaftsplanes fur die Samtgemeinde Bardowick im Jahr 1992 flaichendeckend

untersucht und bewertet.

Bei dem betreffenden Bereich handelt es sich um einen ausgeriumten Landschaftsteil
am Nordrand der Ortslage Wittorf. Es wird im Norden durch die anschlieBende,
reichstrukturierte bauerliche Kulturlandschaft siidlich des Ilmenaukanals, 6stlich durch
angrenzende Lagerflachen, landwirtschaftliche Nutzflichen und Sportflichen und im

Stiden durch die Hauptstrafle K 12 begrenzt.

Der betreffende Bereich ist derzeit uberwiegend intensiv acker- bzw. gemiisebaulich

genutzt. Kleine Teilfliche sind als Grinlandbrache anzusprechen.

Bei den anstehenden Boden handelt es sich um miBig trockene, stellenweise trockene
bis feuchte, grundwasserbeeinfluBte Sandbéden (Naturraum Winsener Talsandplatte

670.16).

Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wurde, in Bezug auf die ibrigen Bereiche
der Samtgemeinde &rdowid‘; als durchschnittlich bewertet.

Besondere Vorkommen an schutzwiirdigen Pflanzen- und Tierarten sind nicht zu
verzeichnen.

Schutzwirdige Teilflichen/Kleinbiotope liegen nicht vor.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist der Bereich als ein gering bis ungegliederter
Acker-Erlebnisraum mit nur wenigen naturnahen Elementen und einem verinderten

und belasteten Landschaftsbild einzustufen.



Lediglich die den Planbereich im Westen (Geholzbestinde im Wegeseitenraum der
Gemeindestraf3e "Im Rehr") und Siden (Geholzbestinde im StraBenseitenraum der
Hauptstr. K 12) begrenzenden Geholzbestinde (Baumreihen bzw. Baumreihen mit
Strauchunterwuchs) sowie eine Gruppe alter Obstbaume am Ostrand des
Plangebietes, sind als nennenswerte Strukturen und Landschaftselemente

anzusprechen. Absicht ist es, diese Geholzbestande zu erhalten.

Notwendige Zufahrten fur die, den Bereich erschlieBenden Wohnwege/Wohnstraf3en
und Grundstickszufahrten wurden so gelegt, daB die Entnahme von Gehoélzen auf ein

unumgéngliches Maf3 reduziert ist.

Durch die Aufstellung des B-Planes "Wolfskuhlen" werden unzweifelhaft Eingriffe in

Natur und Landschaft vorbereitet.

Der vorliegende B-Plan-Entwurf weist, unter Zuriickstellung der Flachen fiir den
Gemeinbedarf (Kindergarten), eine Netto-Bauﬂéiéhe von 1,5511 ha aus. Die darauf
entfallende Brutto-Grundflache betragt bei GRZ 0,25 = 3.878,-- qm. Hinzuzurechnen
sind rd.O0,1610 ha neu herzustellender, den Bereich erschlieBender Verkehrsflichen

(Wohnweg und Planstr. A)

VIL MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
erforderlichen wesentlichen MaBnahmen wurden als textliche Festsetzungen in den B-
Plan unter 1.-5. aufgenommen.

Um einen Ausgleich im Plangebiet fiir die kiinftige Flicheninanspruchnahme durch

den Bau von Gebduden und erschlieBenden Wohnweg/StraBen zu schaffen, und um



eine landschaftliche Einbindung des Baugebietes zu erzielen, sind folgende

Mafnahmmen geplant.

Die Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern und sonstigen
Bepﬂanzungeﬁ (Ausgleichsflichen im Sinne des Nieders. Naturschutzgesetzes § 10)
betragen ohne Umfeld des Kindergartens, des Sraenbegleitgriins des Wohnweges
und der WohnstraB3e sowie der privaten Pflanzmaf3nahmen im Rahmen von
Pflanzgeboten rund 0,4671 ha.

Sie liegen entlang der duBeren Grenzen des beplanten Bereiches und erméglichen die
landschaftliche Einbindung -der kinftigen Wohnbauflachen.

So sind entlang der HauptstraBe K 12 im Siiden und vor allem im Bereich der
GemeindestraBe "Im Rehr" sowie entlang der ostlichen Gebietsgrenze Fldchen
(6ffentliche und private Griinflichen) fur das Anpflanzen von standortheimischen
Laubbaumen und -strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 des Baugesetzbuches
vorgesehen (verbindliche Pflanzlisten s. Liste 1 und 2 der Anlage zur Begriindung).
Der vorhandene Geholzbewuchs wird dabei sowéit erganzt und Neupflanzungen so
angelegt, daf sich 6kologisch wirkungsvolle Strukturen ergeben.

Die flichenhafte, kompakte Ausgleichsfliche im Siidosten des Planbereiches wird

durch Ziaunung gegen unbefugtes Betreten gesichert.

Im Norden des Plangebietes wird in gleicher Weise eine Eingniinung des
Kindergartenbereiches erzielt.
Durch die entlang der Siidgrenze des Kindergartenbereiches verlaufende Pflanzung

wird das B-Plan-Gebiet zusitzlich gegliedert.

Eine weitere Gliederung und Durchgriinung des B- Plan-Bereiches wird durch
entsprechende Gestaltung und Anlage des Wegebegleitgriines der Planstralle A und

des fuBlaufigen Verbindungsweges erreicht.



Auch hier sind ausschlieflich Gehélze der Liste 1 und 2 der Anlage zur Begrniindung

zu verwenden.

Mit dem Pflanzgebot (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Baugesetzbuch ),fur jedes zu
errichtende Wohngebaude einen standortheimischen, groBkronigen Laub- oder
Obstbaum (s. Liste 2 und 4 der Anlage zur Begriindung) im Vorgartenbereich zu
pflanzen (sogenannter Hausbaum), wird langfristig eine weitere Uberschirmung des
B-Plan-Bereiches bewirkt.

Notwendige Stellplatzanlagen sind ebenfalls mit je einem Laubbaum pro drei
Einstellplitze zu uberstellen (Artenauswahl s. Liste 2).

Die Anlage von Hecken entlang der einzelnen Grundstiicksgrenzen ist nur unter
Verwendung der Geholzarten der Liste 1 und 3 der Anlage zur Begriindung zuléssig.
Die dbermiBige Pflanzung von groBformatigen Nadelgehélzen und die damit
emhergehende optische Verarmung des Neubaubereiches soll mit den vorgenannten
Vorgaben vermieden werden. |

Der Teil der AusgleichsmaBnahmen, der nach den getroffenen Festsetzungen nicht auf
den spiteren Baugrundstiicken durchzufiihren ist, wird auf Kosten der Gemeinde
erbracht.

Vorgesehen ist, die Verkehrsflichen mit einem Minimum an Versiegelungen
berzustellen, was in der Ausbauplanung zu beriicksichtigen ist.

Die Versickerungen der Oberflichenwisser im Bereich der 6ffentlichen Wegeflichen
soll durch Sickermulden erfoigen.

Umeer Berlicksichtigung aller vorgenannten Ausgleichsmafnahmen und im Hinblick
auf den derzeitigen Flichenzustand, miissen die auf Basis des B-Planes
duwrchzufithrenden Eingriffe als ausgeglichen angesehen werden.
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VIIL VerkehrserschlieSung

Das Baugebiet ist iiber eine StichstraBe von der K 12 erschlossen. Die StraBe winkelt
rechtwinklig nach Norden ab und endet mit einem Wendekreis mit einem Radius von
$,00 m. Die reine Anliegerstr. ist mit Rucksicht auf die Zuwegung zum Kindergarten
werkehrsberuhigt auszubauen mit Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer. Von
der Planstr. A besteht zum Kindergarten eine fuBlaufige Verbindung, die auch fiir
Radfahrer freigegeben ist. Der Kindergarten ist fiir den Fahrverkehr nur von der in die
frexe Landschaft fiinrende Dorfstrafle “Im Rehr” zu erreichen. Auf dem Grundstiick
=nd ausreichend Stellpldtze mit Wendeméglichkeit vorzusehen.

Far die an der K 12 gelegenen Grundstiicke, die von der Planstrae A erschiossen
snd. ist etn Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Fir die restlichen
Grundstiicke sind unter Schonung des Baum- und Vegetationsbestandes die Zufahrten
festgeiegt. Der Anteil der zu versiegelnden Flichen ist auf die Fahrflichen zu
Seschranken. FuB- und Radweg sollten wassergebundene Decken erhalten.

DX. Wasserversorgung, Abwasser- und Miillbeseitigung

Dwe Wasserversorgung ist durch AnschluB an das bestehende Versorgungsnerz des
Wasserbeschaffungsverbandes der Elbmarsch sichergestellt. Durch den in der
Ge=mende vorhandene AnschiuB3- und Benutzungszwang durch die Wasserver-
sorgung st die Gewihr dafur gegeben, daB gentigend Frischwasser auch fur die
Befange der Feuerwehr zur Verfligung steht. Die Anlagen zur
Lé&schwasserversorgung werden im Einvernehmen mit dem Brandschutzpriifer des
Landicresses Lineburg erstellt.

Dwe Abwasserbeseitigung wird durch AnschluBl an das Ortskanalnetz vorgenommen.
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Die Oberflichenentwisserung der geplanten StraBen wird in den unbefestigten
Sesenstreifen zur Versickerung gebracht oder zum Graben der Strae "Im Rehr"

psicner

Die Miillbeseitigung erfolgt im Aufirage des Landkreises durch ein Privatunternehmen
= eme der vom Landkreis unterhaltenen Mﬁlldepbnién. Im Bereich der Einzel- und
Doppelhausbebauung sind die Entsorgungs- und Bereitstellungsplitze von jedem
Hauseigentimer auf den Grundstiicken anzulegen und die EntsorgungsgefiBe sowie
der Sperrmiill an den Abfahrtstagen im StraBenbereich bereitzustellen.

X. Kosten fir die ErschlieBung

km B-Plan sind die geplanten StraBen, Wendeplitze, Gehwege mit ca. 5.600,-- qm
susgewiesen. Die ErschlieBungskosten liegen nach der Kostenermittlung einschl.
Grunderwerb bei ca. 800.000,-- DM fiir den fertigen Ausbau. Die Gemeinde trigt
10 % der anfallenden ErschlieBungskosten. |

XL Bodenordnungsmafinahmen

Dee Gemeinde beabsichtigt die im B-Plan vorgesehenen 6ffentlichen Flichen fiir die
ErschlieBung in Anspruch zu nehmen . Es soll versucht werden, die erforderliche
Neuordnung von Grund und Boden auf freiwilliger Basis durchzufiihren. Wenn
sufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Abmachung iiber die
Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kann, ist beabsichtigt, gem. § 45
wnd § 80 BauGB Grenzregelungen vorzunehmen und Grundstiicke umzulegen.
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Wittorf, den

Gemeinde Wittorf

Gemeindedirektor 2. stellvertr. Ratsvorsitzender



Anlage zur Begrindung

empfohl. Pflanzlisten fir eine landschaftsgerechte Bepflanzung:

Pflanzenlisten

Liste 1
Strauchartige Gehdlze:

~-WeiBdorn
-Hartriegel

-Pfaffenhut
-Schlehe
-Hunds-Rose

-Holunder
=0Ohr-Weide

- =Sal-Weide
. =Asch-Weide

(Crataegus monogyna)
(Cornus sanguinea)

(Evonymus europaeus)
(Prunus spinosa)
(Rosa cania)

(Sambucus nigra)
(Salix aurita)
(Salix carprea)

(Salix cinerea)

Anzuchtsform und Mindestqualitdt: Leichter Strauch, einmal ver-
pflanzt, ohne Ballen, Hohe 70- 90 cm.

Baumartige Gehdlze;

-SpitzAhorn

-Berg-Ahorn
-Hain-Buche
-Rot- Buche
-Esche
-Holz-Apfel
-Holz-Birme
-Stiel-Eisve

~Traser-ioe

= =~ ]

- So— -

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatamgs’
(Carpinusbetulss)
(Fagus sylwamicze)

(Fraaimmmese soor

e us oeleest—p
s IR
fleermus ~EBur
e
SEries sCLCarE |
Mils =moera)

T LsCagte 3%

Anzucntsfiors o LoemToue TN oS W suseml oee-
sflanz:, owe Iallen dve B - 2 o



- -Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
-Winter-Linde (Tilia cordata)
-Kastanie (Aesculus hippocastanum)
-Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
-Berg~-Ahorn (Acer pseudplatanus)
-Hain-Buche ( Carpinus betulus)
-Rot-Buche ' (Fagus sylvatica)
~-Stiel-Eiche ( Quercus robur)

-Trauben-Eiche  (Quercus petraea)

fszuchtform und’ Mindestqualitdt: Hochstamm, zweimal verpflanzt,

_® nach Art mit oder ohne Ballen, mit durchgehendem Leittrieb,

Staamumfang 8-10 cm.

Liste 3
%acelgehdlze

far Hecken)

25%e 4

fechstammige Obstbdume:

#fpfelsorten:
furmensorten:
Lirschsorten:
Swetschensorten:

-Eibe (Taxus baccata)

-Larche (Larix decidua oder kaempferi)
-Latschenkiefer (Pinus mugo)

-Lebensbaum (Thuja occidentalis)

-Liguster : (Ligustrum vulgare und Sorten)

Goldparméne,Grafensteiner, Roter Boskop
Clapps Liebling, Gute Luise
Bittners Rote Knorpel,Hedelfinger Riesenkirsche

BUhlers Zwetsche, Hauszwetsche
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