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Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung Gemeinde Witzhave

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet ist gepragt von einem aufgelockerten Einfamilien- und Doppelhaus-
gebiet, das Anfang der 2000er Jahre entwickelt worden ist. Zur Gliederung und
Durchgrinung des Wohngebietes wurden im Ursprungsbebauungsplan offentliche
Grunflachen festgesetzt, welche zwischen den riickwartigen Grundstucken linear als
Grunflachen angelegt wurden. Diese Grunflachen dienen einer attraktiven Durch-
grinung des Quartiers und sind als Trampelpfade genutzt worden und mit Baum-
pflanzungen versehen.

Grunflachen im offentlichen Eigentum verursachen fur die Gemeinde einen nicht
unerheblichen zeitlichen und finanziellen Pflegeaufwand. Weiterhin haben verschie-
dene Grundstuckseigentimer Interesse daran bekundet, die Grunflachen zu uber-
nehmen. Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung einen Groliteil
dieser bislang 6ffentlichen Grinflachen als private Grunflachen den privaten Grund-
stiicken zuzuschlagen, womit diese Bestandteil der angrenzenden Garten werden
kdnnen. Die Gemeinde hat sich dazu bereit erklart eine verbindliche Selbstverpflich-
tung einzugehen, erst bei einer Angebotsabgabe und der Zustimmung der grolieren
direkten Anlieger, die betreffende Flache zu verkaufen.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder einer anderen Malhahme der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die GroRBe der mdglichen
Grundflache betragt weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

1.2.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die ubergeordneten Planungsvorgaben werden durch die Planung nicht berthrt.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am 06stlichen Rand der Gemeinde und besteht aus einem
Wohngebiet mit Einfamilien- und Doppelh&usern. Nordlich und sudlich des Plange-
bietes befinden sich ebenfalls ausgepragte Wohngebietsstrukturen. Die Grolie des
Plangebietes umfasst nur die zu verandernden Grin- und Wegeflachen.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung sollen Teile der 6ffentlichen Griunflachen in eine pri-
vate Gartennutzung tberfihrt werden. Dadurch kann dem Wunsch einzelner Blrger
nach einer Ubernahme der Flachen entsprochen werden. Weiterhin kann der Bedarf
an Finanzmitteln der Gemeinde fur den Pflegeaufwand dieser Flachen eingespart
werden. Grinflachen mit der Zweckbestimmung Knickschutz verbleiben bei dieser
Vorgabe und unterliegen keiner Gartennutzung. Durch die Uberfiihrung von 6ffentli-
chen in private Grunflachen wird hier eine 6ffentliche Nutzung als Wegeverbindung
aufgehoben. Angesichts der Ubrigen immer noch weitreichenden 6ffentlichen We-
geverbindungen erscheint weiterhin eine gute Durchquerung des Quartiers gege-
ben. Blockadesituation oder weite Umwege werden fur den FuRgéangerverkehr nicht
erzeugt.

Durch die Privatisierung der Teilgrunflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten
kann von einer groReren Nutzungsintensitdt durch die Anlieger ausgegangen wer-
den.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Ein Grofteil der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Griunflachen mit der
Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage werden als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt. Die Griunflache mit dem Knick entlang
der Versorgungsflache wurde bereits dem Wasserwerkgrundstiick zugeschlagen. Sie
unterliegen dem Knickschutz und sollen zukiinftig nicht mehr fur die Offentlichkeit
zugangig sein. Eine Wegeverbindung gibt es dort nicht und soll auch zukiinftig nicht
entstehen. Der dorthin fihrende 6ffentliche FuBweg kann aufgegeben und als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die ubrigen festgesetzten Fullwege und zentrale Grinflache in Nord-Sud-Richtung
bleiben zur Sicherung des Hauptwegesystems erhalten und sind demzufolge nicht
Teil des Anderungsbereiches.

Fur die in Privateigentum uberfuhrten Flachen kann neben einer gartnerischen Nut-
zung auch die Errichtung von gartentypischen Nebenanalgen stattfinden, welche im
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Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung Gemeinde Witzhave

Zusammenhang mit einer Gartennutzung stehen. Garagen und Carports zahlen je-
doch nicht zu typischen Anlagen einer Gartennutzung und durfen hier nicht gebaut
werden. Dadurch kénnen die Grundsticke mehr Freiraum erhalten und attraktiver
werden. Eine bauliche Nutzung als Wohnbaugebiet soll unterbleiben, um den Frei-
flachencharakter und die innerortliche Durchgriinung weiterhin sicherzustellen.

3.2. Verkehrliche ErschlieRung

Durch die Umwidmung von o6ffentlichen zu privaten Grunflachen stehen die ent-
sprechenden FuBwegeverbindungen dem Plangebiet nicht weiter zu Verfigung. Die
Hauptwegeverbindungen bleiben jedoch weiterhin bestehen. Eine fullaufige
Durchquerung des Plangebietes wird teilweise eingeschrankt ist jedoch weiterhin
ohne groRere Umwege mdoglich. Die Gemeinde halt diese Veranderungen fir ver-
tretbar.

4. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden
durch die Plananderung nicht berihrt.

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten. Durch die Umwidmung von offentlichen in private Grinflachen werden Fi-
nanzmittel fur Pflegeaufwand eingespart. Die Veraulierung von Grinflachen an die
benachbarten Grundstiickseigentiimer bedeutet fir die Gemeinde Einnahmen.

6. Schutzgebiete

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

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften des § 13 a
BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschatft ist in einem Verfahren nach § 13 a BauGB
somit nicht erforderlich. Es sind jedoch die Artenschutzbestimmungen sowie Schutz-

www.planlabor.de 5



Gemeinde Witzhave Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung

gebietsausweisungen und fur den Naturschutz bedeutende Biotopstrukturen zu be-
ricksichtigen. Dieses betrifft im Plangebiet die vorhandenen Knicks sowie die Festset-
zungen zu Gehdélzanpflanzungen.

Die Uberfiihrung von Knickschutzstreifen in private Grinflachen soll die Zugangigkeit
dieser Bereiche weiter einschranken. Wegeverbindungen sind hier nicht vorhanden
und sollen auch nicht entstehen. Die bisherige Nutzung bleibt unverandert, eine Gar-
tennutzung wird durch die Zweckbestimmung Knickschutz weiterhin ausgeschlossen.
Die bisherigen Festsetzungen einer extensiven Pflege und Einfriedung zu den Bau-
grundstiicken gelten unverandert fort.

Mit der Anderung der Grinflachen mit Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage in
Zweckbestimmung Hausgarten wird die Nutzung in diesen Bereichen intensiviert.
Aufgrund des Planverfahrens nach § 13a BauGB unterliegt diese Nutzungsintensivie-
rung jedoch nicht der Eingriffsregelung. Naturschutzfachlich relevant ist jedoch der
Wegfall der Festsetzungen von Einzelbaumpflanzungen in diesen Bereichen. Davon
sind 44 St. Baumpflanzungen betroffen, die zukinftig keiner Festsetzung unterliegen
und damit gefallt werden kdnnten. Fir diese Baume sind entsprechende Ersatz-
baumpflanzungen nachzuweisen.

8. Billigung der Begriindung

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

Witzhave,

BUrgermeister
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