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ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Die Gemeinde Witzeeze méchte zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs
neue Baugrundstiicke ausweisen. Durch die Planung sollen im Dorfgebiet

3 neue Einzelhduser in eingeschossiger offener Bauweise realisiert werden
kdnnen. Bei Zulassung von maximal 2 Wohnungen pro 700 m2 Grundstiicks-
flache kénnen im Plangebiet maximal 6 Wohnungen entstehen.

Der westliche Teil des Plangebietes soll von Bebauung frei bleiben.

Zweck des Bebauungsplans ist es, fiir die Vorhaben innerhalb seines
Geltungsbereichs rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung zu schaffen, d.h. die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke, die
Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen und die Gestaltung der baulichen
Anlagen zu regeln.

ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Das ca. 6250 m2 groRe Plangebiet wird im Bereich der zur Bebauung
vorgesehenen Flachen z.Zt. als Extensivweide genutzt, das nordwestlich
angrenzende Grundstiick dient als Pferdekoppel. Auf den kiinftigen
Baugrundstiicken befinden sich 5 Zitterpappeln, die gerodet werden miissen.
Eine Fliederhecke auf der Westseite des ErschlieBungsweges muB ebenfalls
gerodet werden. .

Das Plangebiet liegt in der inneren Ortslage des Dorfes im Bereich ehemaliger
Hofkoppeln der heute meist nicht mehr landwirtschaftlich genutzten
umliegenden Gehéfte.

Das Gebiet ist vom &ffentlichen Raum aus nicht einsehbar, da es ruckwartig
zu den StraRenbebauungen und zudem tiefer als die Umgebungsbebauung
liegt.

UBERGEORDNETE + VORBEREITENDE PLANUNGEN

3.1

3.2

3.3

Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde.

Landschaftsplan
Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Landschaftsplan der Gemeinde.
Landschafts6kologischer Fachbeitrag

Zu dem Bebauungsplan wurde ein landschaftsékologischer Fachbeitrag
aufgestellt.



Die Baugebietsflachen werden als ,Dorfgebiet* (MD) festgesetzt, weil sie im

Durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,20) und die Zahl der Vollgeschosse (l)

Festsetzungen sollen gewéhrleisten, daB sich die neue Bebauung an dieser

Die festgesetzte Bauweise (Einzelhduser in offener Bauweise) dient ebenfalls

Baugrundstiicken. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen
Hauptgeb&ude errichtet werden, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen, die nach § 6 LBO in den Abstandsflichen zulassig sind
(z.B. Garagen), kdnnen auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden groRflachig festgesetzt, um fur

die spateren Grundstiickszuschnitte und die Gebéaudestellungen auf den

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke (700 m2) wird festgesetzt, weil ein
kleinteiligerer Grundstlickszuschnitt mit der damit verbundenen héheren

4. FESTSETZUNGEN NACH § 9 (1) BauGB

4.1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)
Flachennutzungsplan als solche dargestellt sind und dorfgebietsiibliche
Nutzungen zulassen sollen.

4.2. - MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)
wird die stédtebauliche Dichte und das Erscheinungsbild des neuen
Baugebiets bestimmt. Die in der Bebauungsplansatzung gewahlten
Stelle ortsgerecht in die vorhandenen Strukturen einfiigt.

4.3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB)
dem vorgenannten Ziel.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2. BauGB
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen
bestimmt und regeln die Verteilung der baulichen Anlagen auf den
errichtet werden.
Grundstiicken angemessene Freirdume zu gewshren.

4.5. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) 3. BauGB
Baudichte das Ortsbild stéren wiirde.

46.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6. BauGB)

Die Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl (2) der Wohnungen auf dem
Grundstiick soll gewahrleisten, dak bei Ausnutzung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) keine ortsuntypischen Mehrfamilienhzuser
entstehen. Die mégliche Alternative zur Erreichung dieses Zieles
(Herabsetzung der GRZ) soll nicht angewendet werden, da Ein- bzw.
Zweifamilienhduser mit groRziigigem GrundriRzuschnitt méglich bleiben
sollen.



4.7.

4.8.

4.9

4.10

4.11

Private Griinflichen (§ 9 (1) 15. BauGB)

Das nordéstliche Plangrundstiick wurde als private Grinflache festgesetzt,
um eine allzu hohe Verdichtung in diesem Bereich zu vermeiden.

Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9 (1) 21. BauGB)

Die Zuwegung zu den Grundstiicken erfolgt zur Vermeidung einer
aufwendigeren offentlichen Stralle tber eine Gememschaﬁsparzelle mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22. BauGB)

Die Flachen fur MillgefaRsammelplétze werden festgesetzt, weil die
Grundstiicke von den Fahrzeugen des Abfallentsorgungstragers nicht
angefahren werden kdnnen.

Anpflanzen von Bdumen (§ 9 (1) 25. a) BauGB)

Zur Durchgriinung des Plangebietes wird ein Pflanzgebot fir Baume entlang
der Zufahr und auf den Grundstiicken festgesetzt.

Erhaltung von Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25. b) BauGB)
Zur Erhaltung einer schiitzenswerten Holunderhecke wird ein Erhaltungsgebot

festgesetzt.

FESTSETZUNGEN NACH &9 (4) BauGB

Ortliche Bauvorschriften

Der § 92 LBO erméglicht den Gemeinden die Festsetzung von &rtlichen
Bauvorschriften. Die in der Bebauungsplansatzung getroffenen textlichen
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen sollen gewahrleisten,
daR sich die Geb&ude, Straen und Zuwegungen hinsichtlich der zulassigen
Materialien und Formen in das Ortsbild einfiigen.

UBERNAHMEN AUS DEM LANDSCHAFTSOKOLOGISCHEN

FACHBEITRAG

Inhalte zur Ubernahme in Planzeichnung oder Text des Bebauungsplanes
werden im Fachbeitrag nicht gefordert. Empfehlungen zur Nutzun ger
Privatgarten sollen nicht festgesetzt werden, da eine Durchfiihrung
unrealistisch erscheint.



Eingriffsermittiung

Durch die Planung werden die Giter Boden und Landschaftsbild betroffen.
Durch die Bebauung mit Gebduden und die Versiegelung durch die
gemeinschaftliche Zufahrt sind insgesamt 678 m2 Bodenvollversiegelung
auszugleichen.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt nicht, da die
Baumalnahmen vom &ffentlichen Raum her nicht einsehbar sind.

MaRnahmen zur Eingriffsminimierung

Es dlrfen weder Bauschutt noch Reststoffe vergraben oder wéhrend der
Gelandemodellierung mit eingearbeitet werden. Die Holunderhecke im
Westen der Bebauung ist schiitzenswert, es sollte weder Bautatigkeit noch
Befahrung durch Baufahrzeuge in einem Abstand unter 3 m erfolgen.

Als schiitzenswert wird innerhalb des Baugebietes die schmale Holunderhecke
im Westen der geplanten Bebauung festgesetzt. Vorbeugend ist darauf zu
achten, dal® es weder zu Bautatigkeit (auch keine Lagerung) noch Befahrung
durch Baumaschinen in einem Abstand von 3 m kommt (DIN 18920).

MaRnahmen aullerhalb des Plangebietes

Da in der Gemeinde Witzeeze keine geeignete Flache fur Ausgleichs-
maBnahmen bereitgestellt werden konnte, wurde hierfiir eine Flache in der
Gemeinde Géttin gewahlt. Es handelt sich um eine gemeindeeigene Flache in
drr Gemarkung Géttin, Flur 1, Flurstiick 13, die bislang als Acker genutzt wird.
Hier soll in einer GréRe von 1600 m2 eine Streuobstwiese mit 25 Obsthoch-
stdmmen 10/12 entwickelt werden. Dabei sollen alte Sorten Apfel und Birnen
in drei Reihen gepflanzt werden. Die Baume sollen entsprechend DIN 18917
fachgerecht gepflanzt und jeweils an 2 Pfahlen angebunden werden. Fiir die
Pflanzung durch eine Fachfirma ist eine 3-jahrige Fertigstellungspflege zu
vereinbaren. Die Streuobstwiese ist dauerhaft zu erhalten. Die Flache darf
weder gediingt noch mit Bioziden jeglicher Art behandelt werden.

Durch diese Manahme erfolgt eine volistindige Kompensation des Eingriffs.
Die Sicherung der Flache und der darauf zu beachtenden MalRnahmen soll

durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen den Gemeinden Witzeeze und
Géttin erfolgen.



8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschlu an die éffentliche
Kanalisation der Gemeinde (Trennsystem).

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschlu an die 6ffentliche
Wasserversorgung.

Die Abwasserentsorgung und die Trinkwasserversorgung haben von der
Stral’e Heideblock zu erfolgen. Seitens der Gemeinde werden nur die
Grundstiicksanschliisse hergestellt.

Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke wird auf den Grundstiicken
gemal ATV-A 138 zur Versickerung gebracht.

Die Aufgabe der Abfallentsorgung fuhrt die Abfallwirtschaftsgesellschaft
Lauenburg mbH (AWL) im Auftrage des Kreises Herzogtum Lauenburg
(6ffentlich rechtlicher Entsorgungstréager) als beauftragte Dritte durch. Die
Entsorgung erfolgt gemaR Satzung tber die Abfallwirtschaft des Kreises
Herzogtum Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung).

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG.

Die Gasversorgung erfolgt durch Hein Gas.

9. KOSTEN

Der Gemeinde entstehen durch die MaRnahme keine Kosten.

Witzeeze, den 27.09.2001




