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Ausschluss nach § 22 GO:

Beschlussvorlage ?2%11“2025
12/0071 2025. . . Fe.der.fUhrend:
Status voraussichtlich: 6ffentlich Amt IV.0 - Bauamt
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Bebauungsplane Nr. 4a "Querkampsiedlung Ost" und Nr.
4b "Querkampsiedlung West"

- Beteiligung als Nachbarkommune gemaR § 2 Abs. 2
BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

28.01.2025 | Bauausschuss der Gemeinde Aumuhle Vorberatung
Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss der Gemeinde Aumihle nimmt die Aufstellung der
Bebauungsplane Nr. 4a ,,Querkampsiedlung Ost* und Nr. 4b ,Querkampsiedlung
West" der Gemeinde Wohltorf zur Kenntnis und auf3ert keine Bedenken, da die
gemeindlichen Interessen von Aumihle durch die Planung nicht berthrt werden.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Wohltorf beteiligt die Gemeinde Aumuhle als Nachbarkommune im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemanR 8§ 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zu den beiden Bauleitplanverfahren fur die Aufstellung

der Bebauungsplane Nr. 4a ,,Querkampsiedlung Ost* und Nr. 4b ,,Querkampsiedlung
West".

Planungsziel ist die aktive Steuerung zum Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung
der Querkampsiedlung. Dabei soll unter Wahrung des Quartierscharakters eine
weitere wohnbauliche Entwicklung und maf3volle sowie angemessene
Nachverdichtung erméglicht werden.

Die Beteiligung gemafl 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB findet vom
31.01.2025 bis zum 03.03.2025 statt.

Nein
Anlage/n:
1 BP4a_Planzeichnung



BP4a_Teil_B_Textliche_ Festsetzungen
BP4a_Begruendung
BP4b_Planzeichnung
BP4b_Textliche_Festsetzungen

BP4b_Begruendung



Satzung der Gemeinde Wohltorf iiber den Bebauungsplan Nr. 4a "Quaerkampsiedlung Ost'

fiir das Gebiet siidlich Alte Allee, westlich Bérsener weg und beidseits Kurzer Kamp

ing durch die

der Gemeinde Wohltorf vom

Aufgrund der §§ 10 und 13a des Baugesetzbuchs sowie nach § 86 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein wird nach
r.4a"Q

iedlung Ost" fiir das Gebiet siidlich Alte Allee, westlich Bémsener Weg und beidseits Kurzer Kamp bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den

folgende Satzung (iber den

textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

.F. der

ing vom 21. Ny

Es gilt die Baunt

TEIL B - TEXT

I Feslselzungen gemat § 9 (1) BauGB und§ 1 BauNvO
1 d 88 1
Allgemeines Wohngebist (WA) (§ 4 BauNVO i.V.m.§ 1 (6) BauNVO)
Goma® § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind foigende gamsrs § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNvO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unz
‘Gartenbaubetrisbe (N 4),
Tankstelien (Nr.5)

2017 (BgBl. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist.
7

Mat.
(§9(1)Nr. 1und 3 BauGB, § 16 (6) . V. m. §§ 18,20 und 22 BauNVO)

21 Anwelchand von der fesigeseizten Grundfliche (GR 150 mv) sind folgende Grundflachen

maximal 75 T zuldssi, bt einer Grundsticksgroie 100 e e

von maximal 200 " zulassi

22 Die fesigesetzte Grundfiache darf durch Terrassen und Temrassendberdachungen mit
einer Grundfidehe von maximal 20 m? Gberschritian

23 o i i is
der na

dem Pur
der siralienseitigen Gebaudeseie funrt.

102 bueichend 5 Plane Teil A)und dem Text (Teil
o 10.1 in weitem Putz herzustellen 8). o’ Zeitvom bi wahrend
1. Farbtdne folgender Zeiten
" 104 montags von ©:00 Uhr bis 12:00 Unr und 14:00 Uhr bis 18:00 Unr,
. sind nur 00 Unr bis 1200 Uhr,
Tolgenden RAL Farben zulzssig: donnerstags von 7:00 Uhr bis 12:00 Ur und

+ Farblon Rot: RAL 3000 Feerrot ~ RAL 3013 Tomatenrot

+ Farblon Rotoraun: RAL 8004 Kupferbraun - RAL 8016 Mahagonibraun

+ Farblon Weit: RAL 9001 Cremewaif bis RAL 9003 Signalweit, RAL 9010 Reinweilk
und RAL G016 Verkehrsweift

« Farbton Grau: RAL 7010 Zsltgrau - RAL 7048 Perimausgrau

« Farblon Anlhazit: RAL 7018 Anthrazitgrau, RAL 7021 Schwarzgrau, RAL 7022
Uniragrau, RAL 7024 Grapitgrau

freitags von 8:00 Unr bis 12:00 Unr
nach § 3 Abs. o ausgelegen. D
Hinwes, dass. Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
st ador 2 Ndorshrt sbogasen woréon Kennen, durh Ausheng an don
Bekanntmachungstafel bis ... artsiblich bekannt gemacht.
Der Inhalt der m.nm.cm-g der Auslegung der Planentwirfe und die i

§3 Absalz 2 BauGB auszulegenden Unleriagen wurden unter www.wohllorfde” ins

« Farblon Schwarz RAL 9004 6011 0017

6. Die Behérden und sonstigen Tréger Gffenticher Belange, die von der Planung berihrt

Es 20 05m il
zulassig. Die Sockelhohe wird definiert durch die Hohendifferenz zwischen Oberkanie
Ferligfullboden im Erdgeschoss und dem Bezugspunkt (s.0.). Von der Festsetzung
ausganommen sind Sanierungen und Envelerung von Bestandsgebiuden sowie
Anbauten an Bestandsgebaude.

25 Fir die Gebaude werden, bezogen auf die Oberkante des ferligen FuSbodens des
Erdgeschosses (OKFFEG), eine maximale Trauf- und Firsththe fesigesetzt. Diese sind
der Planzelchnung zu entnehmen. Fir Dachgauben ist eine maximale Trauthohe von
6,00m, fir Stellpldtze mit Schutzdach (Carports) und Garagen ist eine maximale
Gebiudenone von 250 m zulssig. Solaranlagen auf Stelplatzen mit Schutzdach
(Carports) und

3. Bauweise und liberbaubare Grundsticksflache
(§9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNV)

a1 al § 22 Abs.

32 Eine UberﬁuﬁMlung dor gamat § 9 (1) Nr. 2 BauG fogossetan Boencen durch
Terrassen un ist bis 2u einer Tiefe

33 e von 450 m* nach:

34 Je Wohngebéude sind maximal 2 Wohnungen zul3ssig.

4. Stellplatze und Garagen und Nebenanlager
(59 (1 Ne 4 BauG, §8 12 und 14 BAUNVO und m § 50180 SH)

41 Je Grundstiick sind aullerhalb der berbaubaren Grundsticksfidchen nur zwei Geréte-
schuppen, Gartenhauser oder vergleichbare Nebenanlagen mit siner Grundiache von
Insgesamt maximal als 30 m* zulassig

4z fem

a for
und fir hzuweisen

im 2wischen. dor
o . sofem die értichen
Grundsticksverhaltnisse dies. erfordem
44 Je Einzehausgrundstick ist nur eine Eifahrt mit einer Breite von maximal 6,00 m
zul3ssig. Bel Doppelhausgrundsticken ist je Doppelhaushifte eine Oberfahit mit einer
maximalen Breite von 3,00 m zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen gemat § 8 Abs. 1 Nr. 20,25 a und 25 b BauGB

5. MaSnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§9Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Kkein Eintrag von Schadsioffen in das Grundwasser zu enwarten st, ist zu mmm
ann, ist

es mit maximai 3,

(2B, wassergebundene Bauwelse, Pilaster mit hohem Fugenantel) herzustellen. Die
Wasserdurchlassigkeil des Bodens wesentich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss oder Asphalierung sind nicht zuassig.

53 Bauliche und technische Matinahmen, die zu einer dauerhaften Grundwasserabsen-
kungen fuhren konnen, sind nicht zulassig, sofen es nicht gesammelt oder genutzt wird.

& Anpflanzon von Baumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bevﬂlm.umm und fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern und
sonstigen Bopflar
(§9Abs. 1Nr. 252 +b esuem

61 Die zum Erhaltfesigesetzten Béume, Gehdlze und Hecken sind dauerhalt zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu erselzen. Fir jeden abgangigen Baum ist ein

von mindestens 20/25 cm Stammurnfang in der Baumschulqualitat Hoch-

stamm, 3 x verpflanzl, mit Drahiballen, zu pllanzen und dauerhaft zu erhalten. Ersatz-
pfanzungen sind innerhalb aines Jahres nach Abgang des Baumes so vorzunahmen.,

1 vorzunehmen. Die
Flachen unter den Baumen sind gegen Uberfahren mit gesigneten Mafinahmen 2u
schitzen,

62 Zum Schtz und zur Exhlling des Quatarchrklrs sid o Crndsticksante-
dungen, r Hecken aubgehsl-
o e zuléssig.

Ortliche iften gemat § 86 LBO SH

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen gemét § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
sgomaine Wonngetite

(§ 4 BauNVO)

‘Boschrankung der Zahi der Wohnungen

2Wo (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauNvO)

Mats der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvO)

GRI50 M ‘Grundfiache, maximal zuldssige Grundfiache 150 "

] Zan der Valigeschosse, as Hochsimat.
THaom Trauhohe, als Hochstmats
FHoom Firsihdhe. als Hochsimats
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
o Offenc Bauweise
N urEizel-und Doppolhauser zisssia

—_— Baugrenze

Verkehrsflachen
(§9Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘Stratenverkehrstiachen

‘Stratenbegrenzungsinie

Verkehrsflschen besondsrer Zweckbastimmung

Gohweg

Mischverkehrsfidche

Flanungun Nmngsmalungun, MaBnahmen und Flachen fir

Mainahmen z

im Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Ntur und Landschal
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Emalung: Baume

Sonstige Planzeichen

‘Grenze des raumiichen Geltungsbereiches
(59 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiediioher Nutzung, 7.8, von Baugebieten,

{§1Abs. 4,§ 16 Abs. 5 BauNVO)
- Somstige Abgrenzung
Anforderungen an die Gestaltung
— Frstichtung

ichtli (§9 Abs, 6 BauGB)

Waldabstand 30 m (§ 24 LWaldG)

Ill. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene Grundsiicksgrenzen
vorhandeno Gebaude i Nebongebauden
Eursticksnummemn

ingomessans Baume, Bestand

Geltungsbereich
Die Griiche Baworschrift ber Gestalung git innerhalb des Geltungsbereichs
bsgeretmigungspficige und baugenehmgungatiie baulne Anagen i des Ge-
bauungsplanes Nr. 4

8 Firstrichtung

9. Dachgestaltung
91 Es sind ausschieBich Sattel- und Walmdacher mit siner Dachneigung van 357 - 55
zulassig. Ausnahmsweise konnen fir Anbauten an Bestandsgebaude gisiche Dach-

Flachdacher, flach geneigte Décher und begriinte Décher konnen fir folgende Gebaude:
oder Gebaudeteile zugelassen werden:
+ Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen,
. sew\hch eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich), die erst ub BEFI\N der
cwiigen il des Haupihausoses dirt
92 Fir e Doy s Hi ot it mrcdatic Sciee Ton- e
Betonpfannen in Rot, Rotoraun oder anthrazifarbener bis schwarzer Farbe zulissi.
Engoberte ond audss,
génzenden oder refiektierenden Materalien sind. unzussi
ansinander anschifiendan Doppehasem m Seenins Mriaion wnd Faon 0
rwonden, gorings Farbabstufungen sind zuas:

93 Dachgauben sind auf maximal der Halfte der Traufiinge einer jeden Gebaudeseite
2ul3ssig und gestalterisch an das Hauptdach anzupassen.
10, Fassadengestaltung

101 Die Fassaden der Hauptgebaude sind in

« Puizin weid oder grau mit einem Hellbezugswert grofier als 60 oder

« Holz oder i Wein, Grau,

herzustellen. Eine Mischung der genannten Materalien st ebenfalls 2ul3ssig.

For cle Fassaden von areiandar wachlateocan Doppslhsa shd sshliche
Materialien

2. Anlagen zur Nutzung der Sennenenergie (5 84 (1) Nr, 1 LBO SH) sein kénnen, wurden gem3 § 4 Abs. 2 BauGB am .......... zur Abgabe einer Stellung-
Anlagen 9 ind auf Dacher zuldssig e sich n di
i Auf Garagen, sowie auf
Flachdéchern, i i ind auch
Anlagen zur Nutzung von Solarenergle zuldssig
13, 84 (1) Nr. 1LBOSH)
Al Einfredigungen sind zulassig: Wohitor, ‘Die Burgormeisterin

+ durchbrochene Zaune aus Holz oder Metall mit vertikaler Gliedsrung und mit

Hithe von maximal 1,20 m mr
geschnitene oder frewachsende Hecken aus heimischen, sanerigerecien

Gandizon goma Plarailo bs . onor Havo onmasinal 1201

bepfianate Frissenwall. Die Bepfanzung auf Frissenwalen dart a.e o von

1.20 m, gemessen ab Oberkante Gehweg nicht dberschreiten

Toranlagen sind auch aus anderen Materialien zulassig und ifen eine maximale Hehe

o 1.40 m aufweisen

Siegel

7. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschafiskataster nachgewiesenen
Flurstiicksgrenzen_und —bezeichnungen sowie bauliche: Anlagen, mit Stand vom
citveeire I deN thalten und

14 Miillsammelplitze
Prvats Mallsammelpatze sind i inern voliandigen Sichtschutz, Baplanzung oder [ — [
Berankun rist zu umgeben oder in die Baukbrper von Haupigebduden oder Schwarzenbek, den Sprick & Wachsmuth
Nebenaniagen einzubeziehen Vermessung
Siegel
15, Ordnungewiarhaton
181
Bindung und Erhaltung von Baumen, Slllm:hem m\d sonstigen Bepﬂ ,,sen dadurch :u;snn:n Trager offentlicher Belange am ........... gepriift Das Ergebnis wurde
o mitgetit.
1 13 A5,

2 aut
von bis 2u 10.000 - EUR geahndet werden.

153 Gemal § 84 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO SH handelt ordnungswidrig, wer vorsatalich und
fahriassig den aufgefuhrien Grtichen Bauvorschrifien 1S § 86 Abs. 1 und 2 LBO SH
Zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemét § 84 Abs. 3 LBO SH mit einer

(Teil
A) und dem Text (Teil B), am als Satzung beschlossen und die Begrindung

durch (einfachen) Beschiuss gebilligt.

. Wonitor! den D Burgemerstern
IV, Hinweise
iogal
16 Bodenschutz Stegel
a i 2 9 Text(TeilB), wird
Artogen Erdovert nob
e i etsetom 3o 2 sanon o vt Vomeinie o0 Vergsaong o
schitzen.
7. Artenschutz: Gehblz-Baumfillungen
‘Goholz- und Baumiallungen dirfen nur i der Zoil vom O1.10. bis 28, 29.02. (auserhal
Gor Brutzsit von Vogeln - § 39 Abs. Nr. 2 BNatSchG) vorgenommen werden. r— i Birgemeenn

Avchéologische Funde  Kulturdenkmale Siogal
Sofern wahrend Sondierungsarbelien und | oder Erdarbeilen Funde oder aufflige

Bodanvertarbungen ontdoct werden, it gema § 15 DSGIG unvorziglich unmiteloar 1.0 Bt dos Nr. 4a durch die und die

Sotleswig Hostein, 2y enachcigen. ressaon g ann und die @ sind am

i (VO - B ... durch Aushang) ortsibiich bekannt somacht

19. Kampfmittel worden. In Verahrens

Sollten bei Erdarbsiten Kampimittel gefunden werden, ist umgshend die zustandige
Polizeidiensistelle, das Ordnungsamt oder das. Kampimitebeseiigungsdezeral 2u
benachichtigen.

20, DIN-Standards

n oder sonstigen Regelwerke, beziehen sich auf die jeweils zuletzt geanderte.
Fusuny und kénnen im Amt Hohe Elbgeest eingesehen werden

21, Grundstiickszufahrten
Im Bereich von Grundstiickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauem Hecken, etc)
50 2u gestalten, dass erforderliche Sichtbezishungen (Sichtdreiecke) zwischen privater

sind

22 Phlanzliste
Béume
Quercus robur Stileiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus syvaticapupurea  Blutbuche
Acer platancides Spitzahom
Acer campeslire Feldahorn
Betula pendula. Sandbirke
Corylus columa Baumhasel
Aesculus hippocastanum  Gemeine Rosskastane
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria Majestica’  Grinfilzige hehibeere
Sorbus intermedia Schwedische Mehibeere

cordata Winterlinde
Quaitat: Hochstamm, 3 x verpfianz, mit Drahtballen, Stammunfang 20125 cm

2) Grundstiickseinfiedigung.
Fagussyhalica  RotBuche  Heckenpflanze
Camnusbolis  Hantucte  Hedarptinze
Heckenpllanze
Quonat Heukeﬂvﬂame, poe verpfianzt, 100-120 cm

und Fomvorschriften und von Mangeln der Abwagung elnschlielich der sich
ergebenden Rechisiolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglchke,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Eriéschen dieser Anspriiche
{§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde
benfalss hingewiesen. Die Satzung ist mithin am ...... inKraft gatreten.

‘Wonitorf, d o Burgormeisterin

Siegel

§3(1) §40) §32) §42) §0() §10(3) §10a

VerfahrensstandnachBauGB g ‘o m m O 0O O

Verfahrensvermerke

i i 13a

Aufgestellt aufgrund_des Aufstelungsbeschiusses der Gemeindeveriretung vom

Daten von OpenStreethap - Versffenticht unter ODbL

Gemeinde Wohltorf

Christa-Hoppner-Platz 1, 21521 Dassendorf

11,12
hang an

bis rlolgl

1Salz 1 BauGB fand in Form
einer dffentlichen Ausiegung vom 12.12 2022 bis zum 20.01.2023 statt.

3. Die Behbrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange, die von der Planung beriirt
sein kdnnen, wurden gem3® § 4 Abs. 1 V.. § 3 Abs. 1 BauGB am 09.12.2022 unter-
i Abg

4. Die Gemeindevertretung hat am - den Entwurf des B-Planes mit
Begrindung beschiossen und zur Auslegung bestm

Planvortassor: Daum | it Name
WIRSIND sz [30020 G
ARCHITEKTEN & STADTPLANER Lot {2609 2024 i
boars_| 06012025 m

s oo boar

oo B e boars.

boars

Planinhalt:

Bebauungsplan Nr. 4a
Querkampsiedlung Ost
(ENTWURF)




WI Rs I N D Gemeinde Wohltorf Bebauungsplan Nr. 4a

ARCHITEKTEN & STADTPLANER

Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 08.01.2025

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Festsetzungen gemafd § 9 (1) BauGB und§ 1 BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB und 88 1 und 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO i. V. m. 8§ 1 (6) BauNVO)

Gemal 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind folgende gemalR 8§ 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzul&ssig:

Gartenbaubetriebe (Nr. 4),
Tankstellen (Nr. 5)

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 und 3 BauGB, § 16 (6) i. V. m. §8 18, 20 und 22 BauNVO)

Abweichend von der festgesetzten Grundflache (GR 150 m?) sind folgende Grundflachen
zulassig:

Bei einer GrundstucksgroRe grofler 750 m2 und kleiner 1.000 m2 ist eine Grundflache von
maximal 175 m? zulassig, bei einer Grundstiicksgrof3e ab 1.000 m? ist eine Grundflache
von maximal 200 m2 zulassig.

Die festgesetzte Grundflache darf durch Terrassen und Terrassenuberdachungen mit
einer Grundflache von maximal 20 m? Uberschritten.

Der Bezugspunkt (Bz) fiir die Sockelhthe baulicher Anlagen (s. 2.4) ist die Oberkante des
fertiggestellten Fahrbahnaufbaus der nachstgelegenen erschlieenden Verkehrsflache,
gemessen in der Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite fuhrt.

Es ist eine maximale Sockelhdhe von bis zu 0,5 m tGber dem jeweiligen Bezugspunkt (Bz)
zulassig. Die Sockelhdhe wird definiert durch die Hohendifferenz zwischen Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss und dem Bezugspunkt (s.0.). Von der Festsetzung
ausgenommen sind Sanierungen und Erweiterung von Bestandsgebauden sowie
Anbauten an Bestandsgebaude.

Fur die Gebaude werden, bezogen auf die Oberkante des fertigen FulBbodens des
Erdgeschosses (OKFFEG), eine maximale Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Diese sind
der Planzeichnung zu entnehmen. Fir Dachgauben ist eine maximale Traufhdhe von
6,00 m, fur Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen ist eine maximale
Gebaudehthe von 2,50 m zulassig. Solaranlagen auf Stellplatzen mit Schutzdach
(Carports) und Garagen dirfen die festgesetzte Gebaudehodhe von 2,50 m Uberschreiten.

1



WI Rs I N D Gemeinde Wohltorf Bebauungsplan Nr. 4a

ARCHITEKTEN & STADTPLANER Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 08.01.2025

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und 88§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Die Bauweise wird gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

3.2  Eine Uberschreitung der gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen und Terrassentberdachungen ist bis zu einer Tiefe von 5,00 m zuléssig.

3.3 Je Gebaude ist eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 450 m2 nachzuweisen.

3.4 Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

4. Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO und iV.m. § 50 LBO SH)

4.1  Je Grundstick sind auBRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zwei Gerate-
schuppen, Gartenhdauser oder vergleichbare Nebenanlagen mit einer Grundflache von
insgesamt maximal als 30 m2 zuléssig.

4.2  Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze zu errichten. Sofern auf dem Baugrundstiick mehrere
Wohnungen errichtet werden, so sind flr die erste Wohnung mindestens zwei Stellplatze
und fur die zweite Wohnung zusétzlich mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

4.3  Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,00 m einzuhalten. Ausnahmsweise kénnen Carports auch auf3erhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen im Vorgartenbereich zwischen der Stralienbegrenzungslinie und der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden, sofern die drtlichen
Grundstucksverhéltnisse dies erfordern.

4.4  Je Einzelhausgrundstiick ist nur eine Einfahrt mit einer Breite von maximal 6,00 m
zulassig. Bei Doppelhausgrundstiicken ist je Doppelhaushélfte eine Uberfahrt mit einer
maximalen Breite von 3,00 m zul&ssig.

[I.  GrUnordnerische Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und befestigten Flachen, von denen
kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist zu versickern.
Sofern das anfallende Oberflachenwasser nachweislich nicht versickert werden kann, ist
es mit maximal 3,0 I/s in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten.
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5.2  Alle Geh- und Fahrwege sowie Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise
(z.B. wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenanteil) herzustellen. Die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung sind nicht zulassig.

5.3 Bauliche und technische Maflinahmen, die zu einer dauerhaften Grundwasserabsen-
kungen fuhren kénnen, sind nicht zulassig, sofern es nicht gesammelt oder genutzt wird.

6. Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fiar die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

6.1 Die zum Erhalt festgesetzten Baume, Geholze und Hecken sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Fir jeden abgangigen Baum ist ein
Ersatzbaum von mindestens 20/25 cm Stammumfang in der Baumschulqualitdt Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ersatz-
pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Abgang des Baumes so vorzunehmen,
dass Umfang und Charakter der jeweiligen Pflanzung erhalten bleiben. Ersatzpflanzungen
sind mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen der Pflanzliste 1 vorzunehmen. Die
Flachen unter den Baumen sind gegen Uberfahren mit geeigneten MalRnahmen zu
schitzen.

6.2 Zum Schutz und zur Erhaltung des Quartierscharakters sind als Grundstiickseinfrie-
dungen, sofern Hecken ausgebildet werden, nur Hecken aus einheimischen Laubgehdl-
zen der Pflanzliste 2 zulassig.

. Ortliche Bauvorschriften gemaf § 86 LBO SH

7. Geltungsbereich

Die odrtliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt innerhalb des Geltungsbereichs
baugenehmigungspflichtige und baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen fiir des Be-
bauungsplanes Nr. 4a.

8. Firstrichtung
Die festgesetzte Firstrichtung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
9. Dachgestaltung

9.1 Es sind ausschlieBllich Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35° - 55°
zulassig. Ausnahmsweise konnen fir Anbauten an Bestandsgebaude gleiche Dach-
neigungen wie die des Dachs des Bestandsgebaudes zugelassen werden.

Flachdacher, flach geneigte Dacher und begrinte Dacher kdnnen fir folgende Gebaude
oder Gebaudeteile zugelassen werden:
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9.3
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10.1

10.2

11.

12.
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e Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen,

o ruckwartige eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich) und

o seitlich eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich), die erst ab Beginn der

rickwartigen Halfte des Haupthauseses vorgenommen werden dirfen.

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ausschliel3lich Schiefer-, Ton- oder
Betonpfannen in Rot, Rotbraun oder anthrazitfarbener bis schwarzer Farbe zulassig.
Engobierte Dacheindeckungen sind zuldssig, Dacheindeckungen aus glasierten,
glanzenden oder reflektierenden Materialien sind unzulassig. Fur die Dacher von
aneinander anschlieRenden Doppelhdusern sind einheitliche Materialien und Farben zu
verwenden, geringe Farbabstufungen sind zulassig.

Dachgauben sind auf maximal der Halfte der Trauflange einer jeden Gebdaudeseite
zulassig und gestalterisch an das Hauptdach anzupassen.

Fassadengestaltung
Die Fassaden der Hauptgebéaude sind in

o Verblendmauerwerk in Rot bis Rotbraun oder weil3 gestrichen,
e Putz in weild oder grau mit einem Hellbezugswert gréer als 60 oder
e Holz oder Holzwerkstoffen in Weil3, Grau, Rot bis Rotbraun oder naturbelassen

herzustellen. Eine Mischung der genannten Materialien ist ebenfalls zul&ssig.

Fur die Fassaden von aneinander anschlieBenden Doppelhdusern sind einheitliche
Materialien und Farben zu verwenden, geringe Farbabstufungen sind zulassig.

In den mit (A) bezeichneten Bereichen ist die AuRenhaut der Hauptgeb&ude abweichend
von 10.1 in weiRem Putz herzustellen.

Farbtbne

Fir die in Punkt 9.2 und 10.1 festgesetzten Farben sind nur Farbttne vergleichbar mit den
folgenden RAL Farben zulassig:

e Farbton Rot: RAL 3000 Feuerrot — RAL 3013 Tomatenrot

e Farbton Rotbraun: RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun

e Farbton Weil3: RAL 9001 Cremeweil3 bis RAL 9003 Signalweil3, RAL 9010 Reinweil3
und RAL 9016 Verkehrsweif3

e Farbton Grau: RAL 7010 Zeltgrau — RAL 7048 Perlimausgrau

e Farbton Anthrazit: RAL 7016 Anthrazitgrau, RAL 7021 Schwarzgrau, RAL 7022
Umbragrau, RAL 7024 Graphitgrau

e Farbton Schwarz: RAL 9004 Signalschwarz, 9011 Graphitschwarz, 9017
Verkehrsschwarz

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (8 84 (1) Nr. 1 LBO SH)

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Déachern zulassig, sofern sie sich in die
Dachlandschaft einfigen. Auf Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie auf

4



WI Rs I N D Gemeinde Wohltorf Bebauungsplan Nr. 4a

ARCHITEKTEN & STADTPLANER Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 08.01.2025

Flachdachern, flachgeneigten Dachern und begriinten Dachern sind auch aufgestanderte
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig.

13. Grundstiuckseinfriedigungen (8 84 (1) Nr. 1 LBO SH)
Als Einfriedigungen sind zulassig:

e durchbrochene Zaune aus Holz oder Metall mit vertikaler Gliederung und mit
einem licht- und luftdurchléassigen Flachenanteil von mindestens 50% bis zu einer
Hohe von maximal 1,20 m oder

e geschnittene oder freiwachsende Hecken aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen gemal Pflanzliste 2 bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m oder

o hepflanzte Friesenwélle. Die Bepflanzung auf Friesenwéllen darf die H6he von
1,20 m, gemessen ab Oberkante Gehweg nicht tiberschreiten

Toranlagen sind auch aus anderen Materialien zuldssig und dirfen eine maximale Héhe
von 1,40 m aufweisen.

14. Millsammelplatze

Private Millsammelplatze sind mit einem vollstandigen Sichtschutz, Bepflanzung oder
Berankungsgeriist zu umgeben oder in die Baukdrper von Hauptgebauden oder
Nebenanlagen einzubeziehen.

15. Ordnungswidrigkeiten

15.1 Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 213 Abs. 1 Satz 3 BauGB handelt, wer der festgesetzten
Bindung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

15.2 Die Ordnungswidrigkeit kann auf Grundlage des § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldstrafe
von bis zu 10.000,- EUR geahndet werden.

15.3 GeméalR § 84 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO SH handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich und
fahrlassig den aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften i.S.d. § 86 Abs. 1 und 2 LBO SH
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemall § 84 Abs. 3 LBO SH mit einer
Geldbuf3e in H6he von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

IV. Hinweise

16. Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verunreinigung oder Vergeudung zu
schitzen.
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17. Artenschutz: Gehdlz-/Baumfallungen

Gehdlz- und Baumfallungen darfen nur in der Zeit vom 01.10. bis 28. / 29.02. (auf3erhalb
der Brutzeit von Vdgeln - 8§ 39 Abs. Nr. 2 BNatSchG) vorgenommen werden.

18. Archéologische Funde / Kulturdenkmale

Sofern wahrend Sondierungsarbeiten und / oder Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf 8 15 DSchG unverziglich unmittelbar
oder Uber die Gemeinde die obere Denkmalschutzbehdrde, Archaologisches Landesamt
Schleswig-Holstein, zu benachrichtigen.

19. Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu
benachrichtigen.

20. DIN-Standards

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes erwdhnten DIN-
Normen oder sonstigen Regelwerke, beziehen sich auf die jeweils zuletzt geédnderte
Fassung und kdnnen im Amt Hohe Elbgeest eingesehen werden.

21.  Grundstuckszufahrten
Im Bereich von Grundsttickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern Hecken, etc.)
S0 zu gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater
Grundstticksflache und o6ffentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

22. Pflanzliste

1) Anpflanzungen sowie Neupflanzung der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze

Baume

Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica pupurea Blutbuche
Acer platanoides Spitzahorn
Acer campesttre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Corylus columa Baumhasel
Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aria ,Majestica’
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Grunfilzige Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Winterlinde

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20/25 cm
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2) Grundstuckseinfriedigung

Fagus sylvatica Rot-Buche Heckenpflanze
Carpinus betulus Hainbuche Heckenpflanze
Acer campestre Feld-Ahorn Heckenpflanze

Qualitat: Heckenpflanze, 2 x verpflanzt., 100-120 cm
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1 Allgemeines

Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

die Landesbauordnung fiur das Land Schleswig-Holstein (LBO SH) vom 05. Juli 2024
(GVOBI. 2024,504),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

das Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG SH) vom
24. Februar 2010 (GVOBI. S. 301),

der Regionalplan fir den Planungsraum I, Schleswig-Holstein Sid, Fortschreibung 1998

der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021)
(GVOBI. 2021, 1409),

der Landschaftsplan Gemeinde Wohltorf mit Stand aus dem Jahr 1994/1996.

1.1 Grinde und Planerfordernis

Ziel der Gemeinde ist es, Siedlungstatigkeiten im Geltungsbereich der Querkampsiedlung zum
Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung der Siedlung, aktiv zu steuern. Dabei soll unter
Wahrung des Quartierscharakters eine weitere wohnbaulichen Entwicklung und mafRvolle
sowie angemessene Nachverdichtung ermdéglicht werden.

Die Querkampsiedlung ist aufgrund dort wohnender Gemeindevertreter:iinnen in zwei
Bebauungsplane geteilt, um Betroffenheiten zu vermeiden und die Beschlussfahigkeit
aufgrund der damit einhergehenden Befangenheit der Gemeindevertretung nicht zu
gefahrden.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 4a umfasst den dstlichen Teil der Querkampsiedlung,
die in gelockerter Einfamilienhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten und grof3ztigigen
privaten Garten im Wesentlichen nach 1945 entstanden ist. In den letzten Jahren sind
vermehrt Nachverdichtungsgesuche an die Gemeinde herangetragen und von der Gemeinde
genehmigt worden. Es existiert kein gliltiger Bebauungsplan, da die drei, in den 1960 Jahren
fur die gesamte Querkampsiedlung aufgestellten Bebauungsplane, heute nicht mehr
rechtsgultig sind. Sie kdnnen dementsprechend nicht mehr als Planungsgrundlage herange-
zogen werden, die Genehmigungen erfolgen somit auf Grundlage des § 34 BauGB. Gemali
§ 1 (3) BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerfordernis nach § 1 (3)
BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4a ist damit gegeben.

Seite 2
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Das Verfahren wird als Bebauungsplan gemaf 88 9 und 10 BauGB sowie als Plan der Innen-
entwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren angelegt.

Im geltenden Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1969 ist die Flache dieses Plangeltungsbe-
reiches teils als Reines Wohngebiet, teils als Kleinsiedlungsgebiet dargestellt. Kinftig soll der
Plangeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Anpassung des
Flachennutzungsplanes erfolgt gemaf 8§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Aus
diesem Grund kann eine Bekanntgabe des Bebauungsplans vor Veroffentlichung des
Flachennutzungsplans erfolgen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert an der vorhandenen Bebauung und soll den
Eigentimern gezielt Mdglichkeiten zur Erweiterung und Nachverdichtung bieten. Zu diesem
Zweck werden Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache, zur Anzahl der
Vollgeschosse und zu Trauf- und Firsthéhen getroffen sowie eine offene Bauweise festgesetzt.
So wird eine flachenschonende und damit zeitgem&fR3e Bebauung ermdglicht, die sich
gleichzeitig in die Bestandsbebauung einfigt. Es werden damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwicklung im Sinne einer gebietsvertraglichen
Nachverdichtung geschaffen, die auf die landschaftlichen und baulichen Gegebenheiten
Rucksicht nimmt.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das ca. 11,3 ha groRRe Plangebiet liegt am dstlichen Rand der Gemeinde Wohltorf. Im Norden
grenzt es an die Alte Allee, im Siden an die StralRe Perlbergweg, im Osten an die StralRe
Bornsener Weg und im Westen an die Bebauung 0stlich der StraRe Querkamp. Der S-
Bahnhaltepunkt befindet sich in ca. 2 km Entfernung.

Das Plangebiet umfasst den zentralen und 6stlichen Bereich der so genannten Querkamp-
siedlung mit den Stralenzigen Kurzer Kamp und Pommernweg (jeweils beiderseits), Alte
Allee (sudliche Straf3enseite), Bérnsener Weg (westliche StralRenseite) sowie Perlbergweg
(nordliche Stral3enseite).

1.3 Nutzungs- und Freiraumstruktur, Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 4a grenzt im Osten an den Sachsenwald. Damit
befindet sich auch das europdische Vogelschutzgebiet (EVG DE 2428-492) in unmittelbarer
N&ahe des Plangebiets. Der nordliche Bereich des Plangebiets grenzt an das Wohngebiet am
Waldkamp. Im Westen grenzt die Bebauung oOstlich der Strale Querkamp mit
Einzelhausbebauung an das Plangebiet. Fir den Bereich westlich und 6stlich der Stral3e
Querkamp wird der Bebauungsplan 4b aufgestellt. Im Siden grenzt das Plangebiet an
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Derzeit ist das Plangebiet mit Einzelhdusern mit ein bis zwei Wohneinheiten bebaut. Die
verbleibenden Teile der Grundstiicke werden im Wesentlichen fir private Gartennutzungen
und bauliche Nebenanlagen in Anspruch genommen. Hinzu kommen die im Plangebiet
vorhandenen ErschlieRungsstraRen und fuB3laufigen Durchwegungen.

Das Orts- und Landschaftsbild nordlich des Plangebiets ist teils gepragt durch eine zusam-
menhangende bandartige Bebauung entlang des Bodrnsener Weges mit Uberwiegend

Seite 3
WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH Planungsgruppe Landschaft ~ wwk Wasser- und Verkehrskontor



Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4a

groRziigigen Einfamilienhdusern. Sudlich, westlich und teils nordlich befinden sich land-
wirtschaftliche Nutzungen sowie im Osten der angrenzende Sachsenwald.

1.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst ist keine soziale Infrastruktur vorhanden oder geplant. In der Gemeinde
Wohltorf gibt es einige Vereine und Verbande. Der Kindergarten und die Grundschule liegen
ca. 1,8 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt, weiterfihrende Schulen sind in Reinbek (ca. 4 km
entfernt) ansassig. Weitere Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote sowie Einzelhandel
der Grundversorgung sind in Aumihle und Reinbek zu finden. Das benachbarte Oberzentrum
Hamburg-Bergedorf bietet ein umfassendes Angebot von Waren und Dienstleistungen aller
Art.

1.5 Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter besitzen als Zeugnis menschlichen Handelns einen politisch-gesellschaftlichen
Wert, denn sie geben Aufschluss Uber das Leben friiherer hier lebender Menschen. Innerhalb
des Untersuchungsgebiets befinden sich aller Voraussicht nach keine archéologischen Denk-
maler oder andere archaologisch bedeutenden Funde.

Werden wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundstlcks-
eigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

1.6 Altlasten

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes nicht bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der bisherigen Nutzung liegen bisher
nicht vor.

1.7 Bedarfe

Die 1. Fortschreibung der kleinraumigen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose! prognosti-
ziert fir das Amt Hohe Elbgeest, zu dem die Gemeinde Wohltorf gehort, eine Bevolke-
rungsentwicklung von +4% bzw. 750 Einwohner bis 2030.

Vor dem Hintergrund der dem Amt Hohe Elbgeest angehérigen Gemeinden obliegt den
Gemeinden Wohltorf und Aumuhle aufgrund ihrer Lage und Anbindung an den schienenge-
bundenen offentlichen Personennahverkehr eine besondere Verantwortung bei der Deckung
des prognostizierten Wohnraumbedarfes. Es ist insofern fir diese Gemeinden mit einem
Wachstum von mehr als 4% bis zum Jahr 2030 auszugehen, wéhrend in kleineren Gemeinden
abseits der Siedlungsachse und der Anbindung an den OPNV von weniger als 4% auszugehen
ist.

Die in den letzten Jahren an die Gemeinde herangetragenen Nachverdichtungsgesuche fir
die Querkampsiedlung unterstreichen die auf theoretischer Ebene aufgezeigten Bedarfe.

1 Gertz Gutsche Rumenapp — 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fir den Kreis Herzog-
tum Lauenburg bis zu Jahr 2030, Mé&rz 2018
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Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Raumordnung / Gemeinsame Landesplanung
2.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP) Fortschreibung

Der Landesentwicklungsplan schafft auf Landesebene die raumlichen Voraussetzungen fur
eine zukunftsorientierte Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2036. Ziel der Landesregierung
ist es, Wachstum zu schaffen und gleichzeitig die Lebensqualitat der Menschen zu verbessern.
Die Raumordnung hat dabei die Aufgabe, die vielféaltigen und teilweise konkurrierenden
Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und Gestaltungs- und Ermessens-
spielrdume im Sinne dieser Ziele zu nutzen.

5 ‘(,r:“ R f ipall

Klein

Abb. 1: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021, Ausschnitt)

Der LEP stuft Wohltorf als Gemeinde im Ordnungsraum Hamburg ein. In Ordnungsraumen
erfolgt die Siedlungsentwicklung vorrangig auf den Siedlungsachsen und ist auRerhalb derer
auf die zentralen Orte zu konzentrieren. Die Gemeinde Wohltorf liegt laut LEP auf der
Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf - Reinbek — Schwarzenbek. Fir die Entwicklungen auf
den Siedlungsachsen formuliert der LEP unter anderem folgenden Grundsatz: ,Diese
Siedlungsschwerpunkte sollen gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden sein. Stadte und Gemeinden auf den Siedlungsachsen sollen mdéglichst eine
Anbindung an den schienengebundenen Personennahverkehr haben.“ (Ziffer 2.2 3 G)
Jlnsbesondere in den engeren Einzugsbereichen der Bahnhofe und Haltepunkte des OPNV
soll eine wohnbauliche Entwicklung in ausreichendem Umfang und in angemessen ver-
dichteter Bauweise ermdglicht werden.” (Ziffer 3.3 4 G)
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Fur die Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden gilt unter anderem der Grundsatz:
"Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie die
Ortslagen auf den Siedlungsachsen [wie z. B. Wohltorf]. [...] Die Schwerpunkte haben eine
besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine
Entwicklung tber den 6rtlichen Bedarf hinaus erméglichen.” (Ziffer 3.4 2 Z)

2.1.2 Regionalplan (RegPlan)

Der Regionalplan (RegPlan) fur den Planungsraum | / Schleswig-Holstein Sud stellt die
Ubergeordneten Planungsvorgaben und Handlungsspielrdume fir die kommunale Bauleit-

planung dar.
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Abb. 2: Regionalplan (1998, Ausschnitt)

Die Gemeinde Wohltorf gehdrt zum Kreis Herzogtum Lauenburg im Planungsraum | / Schles-
wig-Holstein Stid. Der Regionalplan stellt dar, dass Wohltorf au3erhalb der Verdichtungs-
raume, jedoch innerhalb des Ordnungsraumes um Hamburg liegt, in dem sich die weitere
Entwicklung entlang von Siedlungsachsen vollziehen soll.

Die Gemeinde liegt an der Siedlungsachse (HH-Bergedorf) — Reinbek — Schwarzenbek, inner-
halb eines besonderen Siedlungsraumes und unmittelbar angrenzend an das gemeinsame
Mittelzentrum Glinde-Reinbek-Wentorf. Als Gemeinde ohne zentral6rtliche Einstufung soll
ausschlieBlich der ortliche Bedarf der Wohnbauentwicklung gedeckt werden. Jedoch kdnnen
Gemeinden innerhalb besonderer Siedlungsrdume an einer siedlungsstrukturellen Entwick-
lung Uber den ortlichen Bedarf hinaus teilnehmen (5.3 Z (5)). Aufgrund der sehr guten Anbin-
dung an den schienengebundenen 6&ffentlichen Personennahverkehr ist die Gemeinde Wohl-
torf fur die Teilnahme an der siedlungsstrukturellen Entwicklung tber den ortlichen Bedarf
hinaus pradestiniert.

Die Griinzasuren im Billetal (nachrichtliche Ubernahme eines festgesetzten Naturschutzge-
bietes) sind als stadtnahe Erholungsbereiche zu erhalten und die Wohnstandorte mit ihrem
durchgriinten Charakter zu bewahren.
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Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4a befinden sich damit im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung.

2.2 Beschleunigtes Verfahren geméal § 13 a BauGB

Die Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
der Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen MaBhahmen der
Innenentwicklung dienen, kann im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden, sofern die folgenden Bedingungen eingehalten werden:

Bebauungspléne der Innenentwicklung dirfen nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihrem Geltungsbereich gemal den Festsetzungen des Planes eine bauliche
Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern realisierbar ist oder weniger als 70.000
Quadratmetern Grundflache, sofern eine Giberschlagige Prufung ergibt, dass keine erheblichen
Umwelteinwirkungen zu befiirchten sind. Weiterhin dirfen keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten bestehen und es dirfen in
Bebauungsplanen der Innenentwicklung keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die Uberplante Flache ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Somit handelt es sich hier um eine
Nachverdichtung bzw. eine Malinahme, die der Innenentwicklung dient. Deshalb kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Bezliglich der oben genann-
ten Zulassigkeitsvoraussetzungen gilt fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4a Folgen-
des:

e Es erfolgt keine Neuausweisung als Bauland.

o Beider Gréle des Plangebietes von ca. 11,3 ha werden gemal den Festsetzungen
hinsichtlich der Grundflachen einschlieBlich der Uberschreitungsmoglichkeit gem. §
19 Abs. 4 BauNVO durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen insgesamt ca.
29.063 gm realisierbar sein. Der Bebauungsplan Nr. 4b wird in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt und muss daher mitbe-
trachtet werden. Das Plangebiet des westlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 4b
hat eine Gr6l3e von ca. 4,5 ha. Gemal den Festsetzungen hinsichtlich der Grundfla-
chen einschlieRlich der Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden insgesamt ca. 10.763 gm realisier-
bar sein. Fir beide Bebauungspléane ergibt sich damit eine zuldssige Gesamtgrund-
flache von rund 39.826 gm und damit weniger als der Schwellenwert von 70.000 gm
Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

e Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 2427-391 ,Bille” ist in der Luftlinie ca. 500 m
entfernt. Das Ubergreifende Schutzziel FHH-Gebiets ist die Erhaltung des sich eigen-
dynamisch entwickelnden FlieRgewassers Bille und der einbezogenen Nebenge-
wasser einschlieBlich ihrer Talraume. Insbesondere soll die Bedeutung der Gewasser
als Lebensraum von Flussmuschel und Groppe sowie ein ausreichender Verbund mit
den angrenzenden FFH-Gebieten erhalten werden. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung des FHH-Gebiets durch die bauliche Weiterentwicklung dieses
bereits bebauten Bereichs ohne jeglichen raumlichen Bezug zum Schutzgebiet sind
nicht ersichtlich.

e Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet DE 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet” liegt
ostlich angrenzend an das Plangebiet. Ubergreifendens Schutzziele des Vogel-
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schutzgebietes ist die Erhaltung der naturnahen und strukturreichen Misch- und
Laubwalder sowie eines naturnahen und dynamischen Fliel3gewéassersystems.
Anhaltspunkte flr erhebliche Beeintrachtigung des Vogelschutzgebiets durch die
bauliche Weiterentwicklung dieses bereits bebauten Bereichs sind voraussichtlich
nicht ersichtlich.

e Einzelne Bereiche des Sachsenwaldes gehéren zusatzlich zum FFH-Gebiet Nr. 2427-
391 ,Walder im Sachsenwald und Schwarze Au“ und liegen ca. 1,5 km norddstlich
vom Plangebiet. Ubergreifendes Schutzziel ist Erhaltung groRer strukturreicher und
weitgehend unzerschnittener Waldgebiete des Sachsenwaldes mit einem standort-
typischen Mosaik aus verschiedenen naturnahen Laub- und Mischwaldkomplexen,
FlieBgewassersystemen sowie strukturreichen Waldinnen und -auf3enrandern.
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung des FHH-Gebiets durch die bauliche
Weiterentwicklung dieses bereits bebauten Bereichs ohne jeglichen réaumlichen
Bezug zum Schutzgebiet sind nicht ersichtlich.

e Die Errichtung von Wohngeb&uden unterliegen nicht der Pflicht zu einer Umweltver-
traglichkeitsprifung.

Fazit: Der Bebauungsplan Nr. 4a wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da die o. a.
Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren erfillt sind.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gilt weiterhin:

e Die Vorschriften fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB sind
entsprechend anwendbar.

¢ Ein Bebauungsplan kann auch aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist - nach
erfolgtem Satzungsbeschluss - im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bauleitplanung
2.3.1 Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wohltorf (1969)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebau-
ungsplan gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweichen, ohne dass der Flachennut-
zungsplan in einem gesonderten Verfahren
geandert oder erganzt werden muss. Der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets darf
hierbei nicht beeintrachtigt werden. Der rechts-
kraftige Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1969 weist innerhalb des Plangebiets Klein-
siedlungsgebiete und im nordéstlichen Bereich
ein Reines Wohngebiet aus. In allen Gebieten
ist eine GFZ von 0,2 festgelegt.

Abb. 3: Flachennutzungsplan (1969, Ausschnitt)
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Der Bebauungsplan kann insofern nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wohltorf entwickelt werden. Er ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3.2 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans 4a sowie das Plangebiet des im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 4b existieren keine glltigen Bebauungsplane.

2.4 Planungsvorgaben Natur und Landschaft
2.4.1 Landschaftsrahmenplan

Gemal Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum llI liegt der Geltungsbereich inmitten
eines Gebietes mit besonderer Erholungsfunktion. Westlich, stidlich und 6stlich angrenzend
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4a liegen Gebiete, die die Voraussetzungen
fur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet erfiillen.

2.4.1 Schutzgebiete und Objekte

Das Plangebiet grenzt im Osten, getrennt durch die Strale Boérnsener Weg, an den
Sachsenwald, der Teil des europaischen Vogelschutzgebiets DE 2428-492 ,Sachsenwald-
Gebiet” ist, das eine GréRRe von 7.479 ha hat. Es umfasst mit dem Sachsenwald das grofte
geschlossene Waldgebiet Schleswig-Holsteins. Zusatzlich gehéren einzelne Bereiche des
Sachsenwaldes dem FFH-Gebiet Nr. 2428-492 ,Walder im Sachsenwald und Schwarze Au“
an. Dazu zahlen der naturnahe Laubwaldbestand des Giulzower Holzes im Suden von
Schwarzenbek und das Gewadassersystem der Schwarzen Au. Bedeutsam ist das Gebiet fir
Vogelarten mit enger Bindung an FlieBgewasser, Waldbereiche und Wald-Offenland-
Ubergangsbereiche.

Ein Bereich des Billetals, das Teil des FFH- und Naturschutzgebietes Nr. 2427-391 ,Bille” ist,
befindet sich in ca. 500 m Entfernung innerhalb des Sachsenwaldes.

Ubergreifendes Schutzziel des Vogelschutzgebietes ist die Erhaltung der naturnahen und
strukturreichen Misch- und Laubwalder sowie eines naturnahen und dynamischen Fliel3-
gewassers. Ubergreifendes Schutzziel des FFH-Gebiets ,Walder im Sachsenwald und
Schwarze Au“ ist Erhaltung grof3er strukturreicher und weitgehend unzerschnittener Wald-
gebiete des Sachsenwaldes mit einem standorttypischen Mosaik aus verschiedenen
naturnahen Laub- und Mischwaldkomplexen, FlieRgewéassersystemen sowie strukturreichen
Waldinnen und -aufenrandern.

Durch die Planungen im Geltungsbereich erfolgt kein Flachenentzug der FFH- oder
Vogelschutzgebiete und auch indirekte Beeintrachtigungen durch Immissionen, Einleitung von
Oberflachenwasser oder eine verstarkte Erholungsnutzung sind nicht zu erwarten. Dies
belegen die Ergebnisse der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Wegen der Einzelheiten
wird auf das Gutachten im Anhang der Begriindung verwiesen.
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3 Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4a

Ziel der Planung ist eine vertragliche Nachverdichtung durch Erganzung einzelner Gebaude
und die Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten dieses Wohngebietes zur Deckung des
ortlichen Wohnraumbedarfes. Gleichzeitig entspricht die Gemeinde mit der Nachverdichtung
der Querkampsiedlung den planerischen Vorgaben der Landesplanung zur Schaffung von
Wohnraum. Alternative Flachen sind daher naturgemaf im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

3.1 Einbindung dieses Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4a hat die Gemeinde Wohltorf die
Nachverdichtung eines ca. 115.000 gm groRen Gebiets am Ortsrand beschlossen.

Der LEP 2021 beschreibt die Gemeinde Wohltorf als Gemeinde ohne zentralortliche Einstu-
fung im Ordnungsraum Hamburg (Anlage 2 zu Kapitel 2.2 Absatz 1). Als Gemeinde auf der
Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf - Reinbek — Schwarzenbek gilt Wohltorf als Schwerpunkt
fur den Wohnungsbau. Diese haben eine besondere Verantwortung fir die Deckung des
regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tber den 6rtlichen Bedarf hinaus
ermoglichen (Ziffer 3.4 2 Z). Dies soll mit Hilfe einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung
ermaoglicht werden.

Die hier Gberplante Flache am dstlichen Rand der Gemeinde Wohltorf eignet sich aufgrund
ihrer Anbindung an das Ubergeordnete StraRennetz sowie die groRziigigen Grundstiicke in
besonderem Mal3e fur eine maf3volle Nachverdichtung.

3.2 Siedlungsentwicklung
3.2.1ErschlieBung/Infrastruktur

Mit dieser Bebauungsplan&nderung wird eine bereits bebaute Flache innerhalb des bestehen-
den Siedlungskdrpers mit Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz nachverdichtet.

Wohltorf verfugt Gber eine fir die Gemeindegrof3e (ca. 2.580 Einwohner, Stand Dez. 2022)
gute soziale Infra-struktur. In der Gemeinde gibt es zahlreiche Vereine, Bildungseinrichtungen
und Freizeitangebote (Sportvereine, kulturelle Einrichtungen).

Eine Kindertagesstatte und die Grundschule liegen ca. 1.800 m vom Plangebiet entfernt im
ndrdlichen Bereich der Gemeinde. Eine Seniorenwohnanlage befindet sich in ca. 2.300 m Ent-
fernung. In ca. 980 m Entfernung befindet sich die freiwillige Feuerwehr, der Turn- und Sport-
verein Aumuhle-Wohltorf liegt rund 1.500 m entfernt in Aumihle. Weiterfihrende Schulen gibt
es in Reinbek und Aumihle. Die Kirche liegt ca. 900 m vom Plangebiet entfernt. Einkaufsmaog-
lichkeiten finden sich in ca. 1,3 km Entfernung am ndrdlichen Rand der Gemeinde Wohltorf an
der Grenze zu Aumiihle sowie im Stadtzentrum von Reinbek in einer Entfernung von ca. 3,5
km vom Geltungsbereich. Im Plangebiet selbst sind keine sozialen Infrastruktureinrichtungen
oder Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden oder geplant.

3.2.20rtsbild / Landschaftsbild / Naherholung

Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand aufRerhalb der Ortslage. Die derzeitige Bebauung mit
gelockerter Einfamilienhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten und grof3ziigigen
privaten Géarten préagen das Orts- und Landschaftsbild. Westlich und ndrdlich grenzen
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vorhandene Wohngebaude an das Plangebiet. Sudlich sowie im nordwestlichen Bereich des
Plangebiets grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Entlang der Ostgrenze des
Plangebietsbefindet sich der Sachsenwald.

Die Lage und GroRRe der kinftigen Baufenster sowie die Festsetzung einzelner Bd&ume zum
Erhalt verhindern eine starke Beeintrdchtigung des ortstypischen Bildes und seines
Erholungswertes. Auswirkungen fur die Naherholung werden nicht gesehen.

Der Bebauungsplan sieht eine dem Orts- und Landschaftsbild entsprechende Bebauung vor.
Die besondere Charakteristik der aufgelockerten, kleinteiligen Siedlungsbebauung bleibt
erhalten. Das angrenzende Schutzgebiet wird nicht beeintréachtigt. Die mdglichen Neubauten
Fugen sich in Form und Grof3e die vorhandenen Siedlungsstruktur ein. Das Orts- und
Landschaftsbild wird durch den Bebauungsplan Nr. 4a daher nur sehr geringfiigig verandert.

3.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemalR dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen nach 8 1 (6) Nr. 7 BauGB in Verbindung mit 8 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu
bertcksichtigen. Gemal § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen (Bodenschutzklausel).

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag erar-
beitet, der als Anlage beigeftigt ist.

3.4 Landschaftsplanung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes formuliert der griinordnerische Fachbeitrag
folgende Minimierungs- und AusgleichsmaflZnahmen:

- Begrenzung der Versiegelung,

- Schutz des Mutterbodens,

- Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers, sofern die Bodenverhéltnisse
dies zulassen,

- Erhalt von pragenden Baumen.

3.5 Alternative Flachen

Ziel des Bebauungsplans Nr. 4a der Gemeinde Wohltorf ist die aktive Steuerung weiterer
wohnbaulicher Entwicklungen im Sinne einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zum Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung des vorhan-
denen Quartiers unter Wahrung des Quartierscharakters.

Alternative Flachen wurden aus den oben genannten Griinden nicht betrachtet.
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4 Planinhalt

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes mit
gezielten Mdoglichkeiten zur Nachverdichtung und Erweiterung vor. Die Anordnung der
Baugrenzen erfolgt vor dem Hintergrund der Erhaltung der vorhandenen Bebauung und ihrer
stadtebaulichen Struktur sowie der ortsbildpragenden Baume. Die Baufenster werden
weitgehend einheitlich mit einer Tiefe von 20 m vorgesehen und halten einen Abstand von
mindestens 4 m zur jeweiligen ErschlieBungsstra3e. Damit werden einerseits der Bestand
gesichert und andererseits Erweiterungsmoglichkeiten eroffnet.

Die im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungsstralen und FuBwegeverbindungen werden
bestandskonform gesichert und als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen, teils mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird insgesamt — abgesehen von 6ffentlichen StraBen- und Wegeflachen — als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO dienen
vorwiegend dem Wohnen. Zul&ssig sind neben Wohngebauden regelhaft auch der Versorgung
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkbetrieben
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sodass
auch Spielraume fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben
und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote geschaffen
werden kdnnen.

Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemanR § 4 Absatz 3 der BauNVO werden
ausgeschlossen, da diese dem stadtebaulich gewiinschten Gebietscharakter widersprechen
wurden (siehe textl. Festsetzung Nr. 1.1).

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um einerseits den vorhandenen stadte-
baulichen Gebietscharakter zu sichern und andererseits kinftige Konflikte mit der geplanten
und der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermeiden, die insbesondere durch die
Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten konnten.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die festgesetzte, maximale Grundflache
sowie Uber die Geschossigkeit begrenzt. Zusatzliche Festsetzungen zur Héhe der Gebaude,
Bauweise, MindestgrundstlicksgroRe und Zahl der Wohneinheiten begrenzen das Malf3 der
baulichen Nutzung weiter. Die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert den Bereich des
Grundstiicks, auf dem ein Gebaude errichtet werden darf.

4.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese setzen die
maximale Ausdehnung der lUberbaubaren Flachen fest. Sie sind so definiert, dass auf den
Grundsticken eine gré3tmdgliche Flexibilitat bei einer Weiterentwicklung des Bestandes bzw.
einer Neubebauung entsteht und gelichzeitig die erhaltenswerten Bdume und der besondere
Charakter der Siedlung geschutzt sind. Auf einigen Grundstiicken soll eine zusatzliche
Bebauung ermdglich werden, obwohl erhaltenswerte Baume vorhanden sind. Auf diesen
Grundsticken ware eine sinnvolle Erganzung des Siedlungscharakters durch Neubauten
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moglich. Im Falle eines Abgangs eines zum Erhalt festgesetzten Baumes im Zuge einer
Neubebauung ist ein Ersatzbaum zu pflanzen (siehe textl. Festsetzung Nr. 6.1).

Aufgrund der festgesetzten Grundflache kénnen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
komplett Giberbaut werden, sodass ein Spielraum fur die Positionierung der Gebaude innerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen entsteht.

Aufgrund der Begrenzung der maximal zulassigen Grundflache (siehe Kapitel 4.3.2) ist die
mogliche Flache fur Terrassen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen begrenzt. Um
auch kinftig, wie im Bestand, grof3ztigige Terrassen zu erméglichen, dirfen fur die Errichtung
von Terrassen und Terrassenidberdachungen die festgesetzten Baugrenzen in einer maxi-
malen Tiefe von 5,00 m Uberschritten werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 3.2), sofern durch
deren Errichtung keine zum Erhalt festgesetzten Baume beeintrachtigt werden.

4.3.2 Grundflache

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicks- und Gebaudegréfien im Bestand lasst sich
keine Grundflachenzahl festsetzen, die den Bestand und damit den bestehenden Gebiets-
charakter gerecht berlcksichtigen wirde. Auf die Festsetzung einer relativen Grund-
flachenzahl wird daher verzichtet. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird stattdessen
eine maximal zuldssige Grundflache festgesetzt. Diese wird bezogen auf das gesamte
Grundstick und nach GrundstiicksgroRe gestaffelt festgesetzt: Bei einer Grundstiicksgrolie
von bis zu 750 m2 ist eine Grundflache von maximal 150 m?2 zulassig, bei einer Grund-
stiicksgréRe von 750 m2 bis 1.000 m?2 eine Grundflache von maximal 175 m2 und bei einer
GrundstiicksgroRe ab 1.000 mz ist eine maximale Grundflache von 200 m2 zulassig. Fir die
Errichtung von Terrassen und Terrassentiberdachungen darf die festgesetzte Grundflache um
maximal 20 m2 Uberschritten werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 2.2). Diese Festsetzung
sichert die Realisierbarkeit von groRzugigen Terrassen inklusive Uberdachungen, wie im
Bestand bereits vorhanden.

Die Festsetzung zur maximalen Grundflache ermdglicht auf den Grundstiicken eine angemes-
sene bauliche Entwicklung, unter Wahrung der bestehenden stadtebaulichen Struktur.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache ist nach den Bestimmungen des § 19 (4)
BauNVO grundsatzlich um maximal 50% zur Errichtung der notwendigen Stellplatze und
Nebenanlagen zuldssig und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu behandeln. Im
Plangebiet sind bereits Flachen fur Stellplatze, zur Erschlieung sowie fur Geréteschuppen,
Gartenhauser und vergleichbare Anlagen vorhanden, die erhalten bleiben und auch kinftig
ermaoglicht werden sollen. Zudem werden fur kiinftig mégliche zuséatzliche Wohneinheiten Fla-
chen fir Stellplatze sowie ErschlieBungswege bendtigt. Fir die Errichtung der notwendigen
Stellplatze und Nebenanlagen ist die grundséatzlich zulassige Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Grundflache ausreichend.

4.3.3 Geschossigkeit

Die Bestandsgebaude sind mehrheitlich eingeschossig mit Dachgeschoss. Die Festsetzung
einer maximal zweigeschossigen Bauweise im gesamten Plangebiet erfolgt mit dem Ziel, eine
Steigerung der Ausnutzung der Grundstiicke durch eine moderate Entwicklung in die Héhe
unter Wahrung des Gebots eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden

Die Festsetzung der Geschossigkeit erméglicht die zusétzliche Nutzung des Dachgeschosses
und sorgt in Verbindung mit den festgesetzten Trauf- und Geb&udehdhen dafir, dass sich die
Gebaude in die vorhandene Struktur und den Charakter der Siedlung einfigen. Damit werden
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moderate Erweiterungsmoglichkeiten fur die Entwicklung der Gebaude in die Hohe
eingeraumt. Kunftige Gebaude fugen sich damit einerseits in den bestehenden Siedlungs-
charakter ein und haben andererseits die Moglichkeit einer héheren Ausnutzung der festge-
setzten Grundflachen. Damit wird die Mdglichkeit zur moderaten Nachverdichtung bei einer
maoglichst geringen Flacheninanspruchnahme des Schutzgutes Bodens ermdglicht.

4.3.4 Ho6henbegrenzung und Héhenlage der Gebaude

Um die Gesamthdhe moglicher Neubauten und Erweiterungen zu steuern und zu begrenzen
und so die Wahrung des bestehenden Siedlungscharakters zu sichern, werden zusétzlich
Hoéhenbegrenzungen in Form von Trauf- und Firsthhen sowie einer Sockelh6he im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind eine maximale Firsthbhe von 9,00 m sowie eine maximale
Traufhdhe von 4,00 m zul&ssig. Ziel ist es, die Baumasse zusatzlich zu der Festsetzung von
zwei Vollgeschossen in der Gesamthéhe zu begrenzen und gelichzeitige eine gute Bebau-
barkeit des Dachgeschosses zu ermdglichen. Zur Sicherung des bestehenden und zu
erhaltenden Stral3enbildes ist fir Dachgauben eine maximale Traufhdhe von 6,00 m und fur
Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen eine maximale Gebaudehdhe von 2,50 m
festgesetzt. Solaranlagen auf Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) und Garagen durfen die
festgesetzte Gebaudehohe von 2,50 m Gberschreiten.

Als Basis fur diese Hohen wird die Oberkante des fertigen FuRbodens (OKFF) des Erdge-
schosses festgesetzt. (siehe textl. Festsetzungen Nr. 2.5). Diese bildet wiederum die Ober-
kante der Sockelhdhe, die maximal 0,50 m tUber dem jeweiligen Bezugspunkt liegen darf. Der
Bezugspunkt (Bz) fur die Sockelhdhe baulicher Anlagen ist die Oberkante des fertiggestellten
Fahrbahnaufbaus der nachstgelegenen erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen in der
Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der stra3enseitigen
Gebaudeseite fuhrt. (siehe textl. Festsetzungen Nr. 2.3 bis 2.4).

435 Bauweise

Im gesamten Plangebiet sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser zulassig. Ein
Einzelhaus ist ein allseits freistehender Baukérper mit maximal 50 m Lange, der aus mehreren
selbstandig benutzbaren Anlagen bestehen kann. Ein Doppelhaus sind zwei Gebaude auf
benachbarten Grundstiicken, die durch Aneinanderbauen zu einer Einheit zusammengeflugt
werden. Mit dieser Festsetzung wird der Bestand gesichert und der Charakter der Siedlung
gewahrt (siehe textl. Festsetzungen Nr. 3.1).

4.3.6 MindestgrundstiicksgrofRe, Zahl der Wohneinheiten

Mit der Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe und der Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebaude wird die Gesamtanzahl der Wohneinheiten im Quartier
begrenzt, damit das vorhandene Stralennetz nicht Gberlastet wird. Auf diese Weise wird eine
hohe Wohnqualitéat gesichert sowie eine mit der bestehenden Struktur des Quartiers und mit
der Lage am Ortsrand vertragliche bauliche Erweiterung ermdglicht.

Daher ist je Gebaude eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 450 m2 nachzuweisen (siehe textl.
Festsetzung Nr. 3.3). Diese Festlegung ermdglicht ein gewisses Mal3 an Nachverdichtung
durch zusétzliche Baukorper. Aufgrund der durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen werden gleichzeitig die charakteristischen grof3ziigigen Gartenflachen
erhalten.
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Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude ist im gesamten Plangebiet auf
maximal 2 Wohneinheiten begrenzt (siehe textl. Festsetzung Nr. 3.4). Damit sind in einem
Doppelhaus maximal 4 Wohneinheiten zuldssig. Diese Festsetzung erméglicht eine gebiets-
vertragliche Nachverdichtung durch die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten unter Wahrung
der baulichen Dichte. Der Wunsch der Gemeinde, Mehrgenerationenwohnen zu ermdéglichen,
wird damit erfullt.

4.4 Gestaltung der Baukorper

Um eine moglichst hohe Flexibilitat und gentigend Spielrdume fur die gestalterische und funk-
tionale Vielfalt zu erméglichen und gleichzeitig sicherzustellen, dass sich neue Geb&aude oder
Gebaudeteile in die bestehende Siedlung harmonisch einfligen und der Siedlungscharakter
gewahrt wird, werden Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen. Der
Gestaltung des Ortsbildes aufgrund § 84 (1) LBO im Sinne des § 9 (1) Nr. 4 und (6) BauGB
werden folgende Prinzipien zugrunde gelegt:

4.4.1 Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind ausschlief3lich Satteldacher und Walmd&acher mit einer Neigung
von 35 - 55° zuldssig. Dabei ist die Dachneigung aller Dachflachen der Hauptdacher gleich
auszubilden. Davon ausgenommen sind die Dachflachen untergeordneter Bauteile (z.B.
Gauben, Erker, etc.). Ausnahmsweise konnen flir Anbauten an Bestandsgebaude gleiche
Dachneigungen, wie die des Daches des Bestandsgebaudes zugelassen werden. Diese
Ausnahme sichert eine einheitliche Dachlandschaft der einzelnen Geb&aude im Bestand.

Flachdacher, flachgeneigte Dacher sowie begrinte Dacher als Hauptdéacher wirden das
Ortsbild entlang der StraRenzlige stark verandern. Fir untergeordnete Gebaude (Garagen,
Carports und sonstige Nebenanlagen), die aufgrund ihrer geringen Gréf3e den StralRenraum
nur geringfligig pragen, oder Gebaudeteile, die von der Stral’e aus nicht sichtbar sind, sind
Flachdéacher, flachgeneigte Dacher und begriinte Dacher zuléssig. Als nicht von der Stral3e
einsehbare Gebaudeteile sind ruckwartige, eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich)
und seitliche eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich) definiert, die erst ab Beginn der
rickwartigen der Halfte der Tiefe des Haupthauses vorgenommen werden dirfen (siehe textl.
Festsetzung Nr. 9.1)

Um eine gewisse Homogenitat zu wahren und gleichzeitig einen gewissen Spielraum bei der
Dachgestaltung zu ermdglichen, sind fir die Eindeckung der Dachflachen der Hauptgebaude
im gesamten Plangebiet ausschliel3lich Pfanneneindeckungen mit Schiefer, Ton- oder
Betonpfannen in Rot vergleichbar RAL 3000 Feuerrot bis RAL 3013 Tomatenrot, rot-braun
vergleichbar RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun oder anthrazitfarbener bis
schwarzer Farbe zulassig. Zur Vermeidung von Spiegelungseffekten sind engobierte
Dacheindeckungen zuléssig, glasierte, gldnzende oder reflektierende Dacheindeckungen
hingegen unzuldssig. Zur Sicherung eines einheitlichen Bildes je Gebaude sind fir die Dacher
von Doppelhdusern (aneinander anschlielRende Hauser) einheitliche Materialien und Farben
zu verwenden. Eine geringe Farbabstufung ist zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 9.2).

Dachgauben sind auf maximal der Halfte der Trauflange einer jeden Gebaudeseite zulassig
und missen einen Abstand von mindestens 1,50 m zur Ortgangkante einhalten. Zudem sind
sie gestalterisch an das Hauptdach anzupassen. (siehe textl. Festsetzung Nr. 9.3).
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4.4.2 Firstrichtung

Aufgrund der Parzellenbreiten dominieren im Bestand Gebdude mit First in Ost-West-
Richtung. Diese Firstrichtung erzeugt Dachflachen nach Norden und nach Stiden, wobei die
nach Siden orientierten Dacher besonders geeignet fur die Nutzung solarer Energie sind.
Aufgrund der ab 2025 geltenden Forderung aus dem Klimaschutzgesetz (,Gesetz Uber die
Energiewende, den Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels®) sowie
der dominierenden Grundstiickszuschnitte ist die Festsetzung einer Firstrichtung zur
Sicherung einer mdglichst guten Ausrichtung fir die Nutzung solarer Energien nicht
erforderlich. Auf eine generelle Festsetzung der Firstrichtung wird daher im Sinne einer
zurtickhaltenden Planung verzichtet.

Abweichend hiervon wird fir den nérdlichen Teil des Pommernwegs zum Schutz des dort
vorhandenen besonderen Siedlungscharakters die jeweils bestehende Firstrichtung fest-
gesetzt.

4.4.3 Fassadengestaltung

Die Fassaden der Hauptgeb&ude sind in weild gestrichenem oder rotem bis rotbraunem
Verblendmauerwerk, in weilem oder grauem Putz mit einem Hellbezugswert gré3er als 60,
oder in Holz oder Holzwerkstoffen herzustellen. Auch eine Mischung der genannten
Materialien ist zuldssig. Dadurch soll der bestehende Charakter der Siedlung geschutzt und
gleichzeitig die Nutzung von nachhaltigen Baustoffen ermdglich werden. Um ein einheitliches
Bild je Gebaude sicherzustellen, sind fur die AufRenhaut von aneinander anschlieRenden
Hausern (Doppelhausern) einheitliche Materialien und Farben zu verwenden. Geringe
Farbabstufungen sind dabei zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 10.1).

Den nordlichen Bereich des Pommernwegs pragt ein besonderer Siedlungscharakter die
Stral3e, der durch die vorhandene Firstrichtung (siehe Kap. 4.4.1) und die AuRenwandge-
staltung bestimmt wird. Zur Wahrung dieses besonderen Siedlungscharakters ist die AuRen-
haut der Hauptgebaude im nérdlichen Bereich des Pommernwegs (mit (A) gekennzeichneter
Bereich) ausschlie3lich in weiRem Putz herzustellen (siehe textl. Festsetzungen Nr. 10.2).

4.4.4 Farbtone

Fur die in den textlichen Festsetzungen in Punkt 9.2 und 10.1 festgesetzten Farben sind nur
Farbttne vergleichbar mit den folgenden RAL Farben zul&ssig:

e Farbton Rot: RAL 3000 Feuerrot — RAL 3013 Tomatenrot

e Farbton Rotbraun: RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun

e Farbton Weil3: RAL 9001 Cremeweil3 bis RAL 9003 Signalweil3, RAL 9010 Reinweil3
und RAL 9016 Verkehrsweil}

e Farbton Grau: RAL 7010 Zeltgrau — RAL 7048 Perlmausgrau

e Farbton Anthrazit: RAL 7016 Anthrazitgrau, RAL 7021 Schwarzgrau, RAL 7022 Umbra-
grau, RAL 7024 Graphitgrau

e Farbton Schwarz: RAL 9004 Signalschwarz, 9011 Graphitschwarz, 9017 Verkehrs-
schwarz

Diese Festsetzung gibt einen gewissen, am Bestand orientierten Gestaltungsrahmen des
Siedlungscharakters vor.
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4.45 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Erzeugung von Strom und Warmwasser ist in Zeiten des
voranschreitenden Klimawandels immer wichtiger und bereits auf Bundesebene gesetzlich
gefordert. Daher sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im gesamten Plangebiet auf
den Dachern zuldssig, sofern sie sich in die Dachlandschaft einfligen. Auf weniger dominanten
Gebauden wie Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie auf Flachdéchern,
flachgeneigten Dachern und begriunten Dé&chern sind auch aufgestinderte Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 12).

4.4.6 Einfriedigung

Grundstlckseinfriedigungen kénnen ein Gebiet auf unterschiedliche Art und Weise pragen.
Den Bestand charakterisiert eine eher offene Struktur mit eher niedrigen Einfriedigungen, die
Einblicke in und Uber die Privatgarten zulassen. Diese Struktur soll erhalten werden. Als
Einfriedigungen sind daher nur folgende Varianten zulassig:

e durchbrochene Zaune aus Holz oder Metall mit vertikaler Gliederung und mit einem
licht- und luftdurchléassigen Flachenanteil von mindestens 50% bis zu einer Hohe von
maximal 1,20 m oder

e geschnittene oder freiwachsende Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdl-
zen gemalf Pflanzliste 2 bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m oder

o bepflanzte Friesenwalle, deren Bepflanzung mit Gehoélzen gemal Pflanzliste 2 die
Hohe von 1,20 m, gemessen ab Oberkante Gehweg nicht Gberschreiten darf.

(siehe textl. Festsetzung Nr. 13).

Toranlagen sind auch aus anderen Materialien und mit einer Héhe von maximal 1,40 m
zulassig. Diese Festsetzung sichert die Wahrung des Charakters der Siedlung und erméglicht
gleichzeitig einen ausreichend grof3en Spielraum flr die Gestaltung der Einfriedigung.

4.4.7 Millsammelplatze

Private Miullsammelpléatze sind mit einem vollstdndigen Sichtschutz, Bepflanzung oder
Berankungsgeriist zu umgeben, damit diese nicht das Erscheinungsbild der Stra3enrdume
bestimmen. Alternativ kbnnen Millsammelplatze in die Baukorper von Hauptgeb&uden oder
Nebenanlagen einbezogen werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 14).

4.5 ErschlieBung
4.5.1 Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz

Die Anbindung des Plangebiets an das tGibergeordnete Stral3ennetz erfolgt Uber die Alte Allee
an die Dorfstral3e in Wohltorf und weiter Uber die Wentorfer StraRe und den Ostring in Wentorf
an die Schwarzenbeker LandstraBe / Berliner LandstraBe (B207) oder Uber den Bornsener
Weg / Bdrnsener Stral3e und Emil-Specht-Strafl3e in Aumuhle an die Alte Schulstrafie.

Mit dem ca. 2 km Luftlinie entfernten S-Bahnhaltepunkt Wohltorf ist das Plangebiet an das
OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen. Der Hamburger Hauptbahnhof ist
von dort aus in knapp 30 Minuten zu erreichen.

4.5.2 ErschlieBung innerhalb des Plangebiets

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden StraRen Alte Allee,
Bdrnsener Weg und Perlbergweg. Die StraRen Kurzer Kamp und Pommernweg verlaufen in
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Nord-Sid-Richtung durch das Plangebiet, wobei der Pommernweg im stdlichen Bereich in
einer Wendeanlage miindet. Diese werden bestandskonform als éffentliche StraRenverkehrs-
flachen festgesetzt. Erganzend dazu wird die bestehende Stichstralie ,Bérnsener Weg“ als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) festgesetzt, die die
Gebaude Bornsener Weg Nr. 76 a-c sowie 78 a und b erschliel3t.

Die bestehenden Strallenraume sind fir die heutige Nutzung ausreichend dimensioniert und
weisen umfangreiche Entwicklungsreserven auf. Die fir die Anbindung des Gebiets an das
Ubergeordnete Straliennetz entscheidenden Knotenpunkte Bornsener Weg / Alte Allee und
Bornsener Weg / Perlbergweg sind in der Lage, die zukinftigen Verkehre leistungsfahig
abzuwickeln. Es ist eine langfristige Leistungsfahigkeit inklusive umfangreicher Restkapazitét
im Plangebiet gewahrleistet. Wegen der Einzelheiten wird auf das Verkehrs- und Schall-
gutachten in der Anlage verwiesen.?

4.5.3 FuBlaufige ErschlieBung

Gehwege, die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt sind, sichern die
fuBlaufige Verbindung vom 6stlich angrenzenden Bérnsener Weg bis zum westlich gelegenen
Querkamp.

45.4 Offentliche Parkstande

Entlang der Alten Allee und am Bérnsener Weg sind offentliche Parkstdnde vorhanden, die
durch einige nicht als Parkstande ausgewiesene Flachen im Pommernweg und im Kurzen
Kamp ergénzt werden.

4.5.5 Private Stellplatze

Die im Stralenraum vorhandenen Parkstande sollen den Besuchern des Quartiers
vorbehalten bleiben. Daher sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken
zu errichten. Sofern auf dem Baugrundstick mehrere Wohneinheiten errichtet werden, so sind
fur die erste Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze und fur jede weitere Wohneinheit
zusatzlich mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Damit wird der erfahrungsgeman hohen
Anzahl an erforderlichen privaten Stellplatzen gerecht (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.2).

Stellplatze mit Schutzdach (Carport) und Garagen sind zur Wahrung der Vorgartenbereiche
nur innerhalb, offene Stellplatze auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze mit Schutzdach (Carports) auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Vorgartenbereich zwischen der Stral3enbegrenzungs-
linie und der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, sofern die
ortlichen Grundsticksverhéltnisse dies erfordern (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.3). Ein
besonders schmales Grundstlick oder ein zum Erhalt festgesetzter Baum kénnen Griinde fur
die Anordnung eines Stellplatzes oder Carports im Vorgartenbereich sein.

Fir die Erschlieung der Grundstiuicke sind Einfahrten erforderlich, die zur Reduzierung der
Bodenversiegelung auf ein Mindestmal® begrenzt werden: Je Einzelhausgrundstiick ist nur
eine Einfahrt mit einer Breite von maximal 6,00 m zulassig. Bei Doppelhausgrundstiicken ist
je Doppelhaushalfte eine Uberfahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m zulassig (siehe
textl. Festsetzung Nr. 4.4).

2 Wasser- und Verkehrskontor: Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b, Verkehrs- und Schallgutachten
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4a

45.6 Nebenanlagen

Zur Begrenzung von Nebenanlagen ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zwei Gerateschuppen, Gartenhduser oder vergleichbare
Nebenanlagen mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr als 30 m2 je Grundstiick
zuldssig sind. Zudem sind die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb des Waldabstands-
streifens sowie die Beeintrachtigung von zum Erhalt festgesetzten Baumen durch Nebenan-
lagen unzulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.1)

Diese Festsetzung bietet einen moglichst groRen Gestaltungsspielraum fir die Grund-
stiickseigentimer und sichert gleichzeitig, dass die Versiegelung auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen auf ein vertragliches Mal? begrenzt ist, der Waldabstandsstreifen gewahrt
wird und zum Erhalt festgesetzte Baume nicht beeintrachtigt werden.
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4a

5 Natur und Landschaft

Fur die Kleinklima- und Luftsituation sowie fur die Pflanzen- und Tierwelt ergeben sich bei
Realisierung der griinordnungsplanerischen Mal3hahmen keine nachhaltig negativen Auswir-
kungen oder Beeintrachtigungen.

Die grunordnerischen Festsetzungen umfassen Schutzmaflnahmen fir Boden und Wasser-
haushalt sowie Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen. Um auch langfristig die ©6kologischen und gestalterischen Funktionen zu
erfillen, sind diese festgesetzten Gehdlze dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
bei Abgang grundsétzlich zu ersetzen.

Gemal § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Im Folgenden werden die Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen formuliert und auch die Malinahmen zur Grinordnung erlautert.

5.1 SchutzmalRinahmen fir Boden und Wasserhaushalt

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und befestigten Flachen, von denen kein
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist zu versickern. Sofern das
anfallende Oberflachenwasser nachweislich nicht versickert werden kann, ist es mit maximal
3,0 I/s in die o6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten (siehe textl. Festsetzung Nr. 5.1).

Zum Schutze des Wasserhaushalts und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und der
partiellen Grundwasseranreicherung sollen die Geh- und Fahrwege sowie die Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphal-
tierung sind nicht zuléssig. Weiterhin sind bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer
dauerhaften Grundwasserabsenkung fihren konnen, nicht zul&ssig (siehe textl. Festsetzung
Nr. 5.2 und 5.3).

5.2 Erhaltungsgebote

Im Plangebiet sind pragende Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Erhaltung flachiger
Gehdlzbestande betrifft die Gehdlze am westlichen und sidlichen Rand des Plangebiets.
Diese Baume Ubernehmen Kkleinklimatische Ausgleichsfunktionen und sind dauerhaft zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume, Gehdlze und Hecken sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Um mdglichst kurzfristig den
gewilnschten Begrinungseffekt nach Abgang wiederherzustellen, ist fur jeden abgangigen
Baum ein Ersatzbaum von mindestens 20/25 cm Stammumfang in der Baumschulqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Ersatzpflanzungen sind mit standortgerechten, heimischen Laubgehoélzen (Pflanzliste 1, textl.
Festsetzung Nr. 21) innerhalb eines Jahres nach Abgang des Baumes so vorzunehmen, dass
der Umfang und der jeweilige Charakter der Pflanzung erhalten bleiben (siehe textl.
Festsetzungen Nr. 6.1). Die Flachen unter den Baumen gegen Uberfahren mit geeigneten
Maflnahmen zu schitzen. Diese Festsetzungen dienen der Sicherung guter Wuchsbedin-
gungen und dem Schutz des erhaltenswerten und fur die Fauna wichtigen Baumbestands.
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5.3 Anpflanzungen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Schutz und zur Erhaltung des Quartierscharakters sind als Grundstiickseinfriedungen,
sofern Hecken ausgebildet werden, nur Hecken aus einheimischen Laubgehélzen der
Pflanzliste 2 (siehe textl. Festsetzung Nr. 21) zul&assig (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.2).

Die Bestimmung, dass fur die Ersatz- und Neuanpflanzungen nur standortgerechte, heimische
Arten mit entsprechenden Pflanzqualitaten verwendet werden dirfen, dient dem Ziel, eine
stadtdkologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes und landschaftsgestalterisch
optimale Einbindung zu erreichen. Standortgerechte und heimische Pflanzenarten bieten
neben ihren sonstigen bioklimatischen Funktionen heimischen Tierarten einen nachhaltigen
Lebensraum (siehe Pflanzenauswabhlliste). Blihende und fruchtende heimische Gehdlze
bieten Insekten und Vdgeln Lebensgrundlagen, sichern die natirliche Nahrungskette und
dienen daher auch unmittelbar dem Artenschutz. Um diese Funktionen langfristig zu sichern,
sind die Anpflanzungen auf Dauer zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Auch im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild und die Wohnqualitat sind die Anpflanzung
und Erhaltung von Gehdlzstrukturen im Plangebiet von hoher Bedeutung.

Des Weiteren tragen die vorhandenen Gehdlzbestéande und die Neuanpflanzungen durch Ver-
schattungs-, Verdunstungs- und Filterfunktionen zu einer Stabilisierung des Kleinklimas und
der Lufthygiene bei.

5.4 Schutzgebiete

Ostlich des Plangebietes — getrennt durch den Bornsener Weg — liegt das Europaische
Vogelschutzgebiet Nr. EGV DE 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet®. Dieses umfasst das grofite
geschlossene Waldgebiet des Landes Schleswig-Holsteins. Bestandteile sind der Sachsen-
wald selbst mit der Schwarzen Au, das Gilzower Holz und ein Teil des Billetals. Bedeutsam
ist das Gebiet fur Vogelarten mit enger Bindung an FlieRgewdasser, der Waldbereiche und der
Wald-Offenland-Ubergangsbereiche.

Im Vorfeld der Aufstellung der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine FFH-
Vertraglichkeits-Vorprifung?® erstellt, die zu dem Schluss kommt, dass unter Berlicksichtigung
der dort formulierten Vermeidungsmaflinahmen keine Beeintrachtigungen des Vogelschutzge-
bietes zu erwarten sind. Wegen der Einzelheiten wird auf die FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung
in der Anlage zur Begrindung verwiesen.

5.5 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind gemalR dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen nach 8 1 (6) Nr. 7 BauGB, in Verbindung mit 8 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu
bertcksichtigen. Gemal § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begren-
zen (Bodenschutzklausel).

3 Planungsgruppe Landschaft: Vertraglichkeits-Vorprifung fur das FFH-Gebiet DE 2427-391 ,Bille“ und das Vogelschutzgebiet
DE 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet"
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Der Bebauungsplan wird geméal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefiuhrt. Es wird bei einer Innenentwicklung davon ausgegangen, dass gemal § 1a Abs.
3 Satz 5 der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig war. Demnach ware -
verkirzt gesagt - kein Ausgleich fur diesen Eingriff zu erbringen. Von dieser gesetzlichen
Regelung unberthrt bleibt der ggf. zu leistende Ausgleich fir Wald, fir geschiitzte Arten sowie
fur geschutzte Biotope auf Grundlage anderer Gesetze. Ebenso wird durch das beschleunigte
Verfahren in diesem Fall auch keine Umweltpriifung notwendig. Der hier zu leistende
Ausgleich und Ersatz deckt die bodenrechtlichen Eingriffe ebenfalls ab. Fir das Plangebiet
dieses Bebauungsplanes wurde dennoch ein griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Darin
werden der Zustand des Plangebietes sowie seine Bedeutung fur den Planungsraum und die
geplanten Nutzungen beschrieben und bewertet sowie MaRnhahmen zur Minimierung von
Beeintrachtigungen aufgezeigt. Weiterhin werden Angaben zum Artenschutz gemacht. Wegen
der Einzelheiten wird auf den griinordnerischen Fachbeitrag verwiesen.
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6 Ver-und Entsorgung
6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Holsteiner Wasser GmbH
gewdbhrleistet. Die Holsteiner Wasser GmbH betreibt in der Nachbargemeinde Aumiihle ein
Wasserwerk mit dazugehdrendem Netz.

6.2 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, in die zu-
kinftig anfallendes Schmutzwasser eingeleitet werden kann.

6.3 Oberflachenentwasserung

Die Kapazitaten der im Plangebiet vorhandenen Regenwasserkanalisation sowie des
angeschlossenen Regenruckhaltebeckens im Perlbergweg sind weitgehend ausgeschopft.
Aufgrund der geringen Nachverdichtungsmdglichkeiten im Plangebiet wird der Ausbau der
Regenwasserkanalisation ausgeschlossen. Die mangelnde Kapazitdt des Regenrick-
haltebeckens wird durch eine nachgelagerte Retentionsflache kompensiert. Eine im Zuge der
Aufstellung dieses Bebauungsplans erstellte wassertechnische Prifung ergab, dass das
Regenrtickhaltebecken fur hdufige Regenereignisse ausreichend Kapazitaten aufweist.

Die Versickerung des Oberflichenwassers soll daher vorrangig betrachtet werden. Zur
Beurteilung, ob eine Versickerung mdglich ist, ist im Rahmen des spateren bauordnungs-
rechtlichen Ver-fahrens ein Bodengutachten mit Angabe des anstehenden Bodens, des
Durchlassigkeitswer-tes kf sowie des Grundwasserstandes erforderlich.

Sollte eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstick
nachweislich (durch Bodengutachten) nicht moglich sein, gestattet die Gemeinde Wohltorf
eine Einleitung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation. Die Einleitmenge ist jedoch auf max. 3,0 I/s zu begrenzen, sodass
im Zweifelsfalle eine Regenwasserriickhaltung auf dem Grundstlick vorzusehen ware.

Die Ausfihrung der Oberflachenentwéasserung wird im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren geklart.

6.4 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird durch Anschluss an die im Plangebiet vorhandenen
Trinkwasserleitungen gesichert.

6.5 Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas wird durch Erweiterung der vorhandenen Leitungen
sichergestellt.

Seite 24
WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH Planungsgruppe Landschaft ~ wwk Wasser- und Verkehrskontor



Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4a

6.6 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH im Auftrag des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Die Entsorgung erfolgt gemar der Satzung Uber die Abfallwirtschaft
des Kreises Herzogtum Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung). Diese regelt die Entsorgung
von Abféallen (z.B. Behélterausstattung, Abfuhrrhythmus und Bereitstellung).

6.7 Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Erweiterung des bestehen-
den Netzes.

7 Immissionsschutz

Fur die geplante wohnbauliche Entwicklung sind keine relevanten, bekannten Larmimmissio-
nen zu betrachten.

Die Verkehre der das Plangebiet umgebenden Strafl3en sind auf einem so niedrigen Niveau,
dass keine Maflinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich werden, da bei der beste-
henden und sogar bei einer verdoppelten Verkehrsstarke der larmtechnische Schutzanspruch
sogar eines Reinen Wohngebietes gewahrleistet werden kann.

Wegen der Einzelheiten wird auf das Verkehrs- und Schallgutachten in der Anlage verwiesen®.

8 Storfallbetriebe

Gemal Artikel 12 der Seveso-llI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B. bei der
Erstellung von Bebauungsplanen in der Nachbarschaft zu Storfallbetrieben die Einhaltung
eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot eines angemessenen
Abstands nur fiir neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen oder neue Entwicklungen in
der N&he). Artikel 12 kann nicht riickwirkend angewandt werden (bestehende Nachbarschaf-
ten haben Bestandsschutz). Nach dem Wortlaut des Art. 13 Abs. 2 Buchstabe a der Seveso-
llI-Richtlinie ist das Abstandsgebot nur fiir folgende schutzbediirftige Nutzungen zu beachten:
Wohngebiete, 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeitgebiete, wichtige Verkehrs-
wege sowie unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw. besonders
empfindliche Gebiete. Es befindet sich kein Storfallbetrieb in der Néhe.

9 Umweltprifung

4 Wasser- und Verkehrskontor: Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b, Verkehrs- und Schallgutachten
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Der Bebauungsplan wird gemafR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von
einer Umweltprifung wird daher abgesehen. Im Rahmen der weiteren Planung werden durch
die Planungsgruppe Landschaft der Zustand des Plangebietes sowie seine Bedeutung fur den
Planungsraum und die geplanten Nutzungen im Rahmen eines grinordnerischen Fach-
beitrags beschrieben und bewertet. Weiterhin werden MalRRnahmen zur Minimierung von
Beeintrachtigungen aufgezeigt und Angaben zum Artenschutz gemacht.

10 Hinweise
Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird,
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verunreinigung oder Vergeudung zu schitzen.

Artenschutz

Um Verstdl3e gegen das Tétungsverbot in Bezug auf die im Geltungsbereich vorkommenden
Brutvbgel zu vermeiden, ist eine zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung auf die Zeit
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. / 29.02. zu beachten. Dieser Zeitraum kann erweitert
werden, wenn eine Uberpriifung der potentiellen Quartiere keinen Besatz mit Fledermausen
ergibt.

Archéologische Funde / Kulturdenkmale

Kulturdenkmale sind Gegenstédnde aus vergangener Zeit, die Zeugnisse, insbesondere des
geistigen oder kinstlerischen Schaffens, des handwerklichen oder technischen Wirkens oder
historischer Ereignisse oder Entwicklungen darstellen, an deren Erhaltung und Pflege oder
wissenschaftlicher Erforschung und Dokumentation aus geschichtlichen, wissenschaftlichen,
kiinstlerischen oder stadtebaulichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht.

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist die
Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. 8 15 DSchG der Grundstiicks-
eigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

DIN-Standards

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes erwdhnten DIN-
Normen oder sonstigen Regelwerke, beziehen sich auf die jeweils zuletzt geanderte Fassung
und kdnnen im Amt Hohe Elbgeest eingesehen werden.
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Grundstickszufahrten

Im Bereich von Grundstiickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern Hecken, etc.) so zu
gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grund-

stucksflache und offentlicher Verkehrsflache gewéhrleistet sind.

Pflanzliste

1) Anpflanzungen sowie Neupflanzung der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze

Baume

Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica pupurea Blutbuche
Acer platanoides Spitzahorn
Acer campesttre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Corylus columa Baumhasel

Aesculus hippocastanum
Prunus avium

Sorbus aria ,Majestica’
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Gemeine Rosskastanie
Vogelkirsche

Grunfilzige Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere

Winterlinde

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20/25 cm

2) Grundstiickseinfriedigung

Fagus sylvatica Rot-Buche Heckenpflanze
Carpinus betulus Hainbuche Heckenpflanze
Acer campestre Feld-Ahorn Heckenpflanze

Qualitat: Heckenpflanze, 2 x verpflanzt., 100-120 cm
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11 Flachenbilanz
11.1 Flachen

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes 4a der Gemeinde Wohltorf fir das Gebiet
siudlich Alte Allee, westlich Bornsener Weg, nordlich Perlbergweg und beidseits Kurzer Kamp
hat eine GesamtgrofRe von 113.000 gm

Allgemeine Wohngebiete 104.000 gm
Offentliche StraRenverkehrsflachen 6.700 gm
StralRenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung 2.300 gm
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4a 113.000 gm

11.2 Kosten

Der Gemeinde Wohltorf entstehen Planungs- und ErschlieRungskosten.

Der Bebauungsplanes Nr. 4a wurde am ................... als Satzung beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Wohltorf, den............

Die Birgermeisterin
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12 Gutachten

Gemeinde Wohltorf, Bebauungsplan Nr. 4a ,,Querkampsiedlung Ost“ Grinordnerischer
Fachbeitrag

Planungsgruppe Landschaft, In der Barlage 14, 49078 Osnabriick, Juli 2024

Gemeinde Wohitorf, Bebauungsplan Nr. 4a , Querkampsiedlung Ost“ Allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1 BauGB

Planungsgruppe Landschaft, In der Barlage 14, 49078 Osnabriick, Juli 2024

Verkehrs- und Schallgutachten — Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b
Wasser- und Verkehrskontor GmbH, Havelstral3e 33, 24539 Neumiinster, 03.08.2022
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Satzung der Gemeinde Wohltorf iiber den Bebauungsplan Nr. 4a
"Quaerkampsiedlung Ost"

fiir das Gebiet siidlich Alte Allee, westlich Bsmsener weg und beidseits Kurzer Kamp

Aufgrund der §§ 10 und 13a des Baugesetzbuchs sowie nach §86 der L hi Holstein wird nach
durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Wohlto . folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr.
"Querkampsiedlung Ost" fiir das Gebiet siidlich Alte ‘Aloo. wosiich Bérmsener Weg und beidseits Kurzer Kamp Sostehend aus dor
Planzeichnung (Teil A) und den textiichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

l. Festsetzungen gemafd § 9 (1) BauGB und§ 1 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB und 88 1 und 4 BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO i. V. m. § 1 (6) BauNVO)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind folgende geman § 4 (3) ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzulassig:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen BauNVO

2. Malfd der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 und 3 BauGB, § 16 (6) i. V. m. §8 18, 20 und 22 BauNVO)

2.1  Abweichend von der festgesetzten Grundflache (GR 150 m2) sind folgende Grundflachen
zulassig:
Bei einer GrundstucksgroRe grofler 750 m2 und kleiner 1.000 m2 ist eine Grundflache von
maximal 175 m?2 zuldssig, bei einer GrundstiicksgroRe grofRer 1.000 m?2 ist eine
Grundflache von maximal 200 m2 zulassig.

2.2 Die festgesetzte Grundflache darf durch Terrassen und Terrasseniberdachungen mit
einer Grundflache von maximal 20 m? Uberschritten.

2.3 Der Bezugspunkt (Bz) fur die Sockelhdhe baulicher Anlagen (s. 2.2) ist die Oberkante des
fertiggestellten Fahrbahnaufbaus der nachstgelegenen erschlieenden Verkehrsflache,
gemessen in der Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite fuhrt.

2.4  Esist eine maximale Sockelhdhe von bis zu 0,5 m tGber dem jeweiligen Bezugspunkt (Bz)
zulassig. Die Sockelhdhe wird definiert durch die Hohendifferenz zwischen Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss und dem Bezugspunkt (s.0.). Von der Festsetzung
ausgenommen sind Sanierungen und Erweiterung von Bestandsgebauden sowie
Anbauten an Bestandsgebaude.

2.5 Fur die Gebaude werden, bezogen auf die Oberkante des fertigen FuRbodens des
Erdgeschosses (OKFFEG), eine maximale Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Diese sind
der Planzeichnung zu entnehmen. Fir Dachgauben ist eine maximale Traufhdhe von
6,00 m, fur Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen ist eine maximale
Gebaudehthe von 2,50 m zulassig. Solaranlagen auf Stellplatzen mit Schutzdach
(Carports) und Garagen dirfen die festgesetzte Gebaudehéhe von 2,50 m lberschreiten.

1
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Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 03.12.2024

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und 88§ 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

Eine Uberschreitung der gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen und Terrassentberdachungen ist bis zu einer Tiefe von 5,00 m zuléssig.

Je Gebaude ist eine Mindestgrundstiicksgrofie von 450 m2 nachzuweisen.

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO und iV.m. § 50 LBO SH)

Je Grundstick sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zwei Geréate-
schuppen, Gartenhdauser oder vergleichbare Nebenanlagen mit einer Grundflache von
insgesamt maximal als 30 m2 zuléssig.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplétze zu errichten. Sofern auf dem Baugrundstiick mehrere
Wohnungen errichtet werden, so sind flr die erste Wohnung mindestens zwei Stellplatze
und fur die zweite Wohnung zusétzlich mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,00 m einzuhalten. Ausnahmsweise kénnen Carports auch au3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Vorgartenbereich zwischen der Stralienbegrenzungslinie und der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden, sofern die drtlichen
Grundstucksverhéltnisse dies erfordern.

Je Einzelhausgrundstiick ist nur eine Einfahrt mit einer Breite von maximal 6,00 m
zulassig. Bei Doppelhausgrundstiicken ist je Doppelhaushélfte eine Uberfahrt mit einer
maximalen Breite von 3,00 m zul&ssig.

Grunordnerische Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und befestigten Flachen, von denen
kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist zu versickern.
Sofern das anfallende Oberflachenwasser nachweislich nicht versickert werden kann, ist
es mit maximal 3,0 I/s in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten.
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5.2  Alle Geh- und Fahrwege sowie Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise
(z.B. wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenanteil) herzustellen. Die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung sind nicht zulassig.

5.3 Bauliche und technische Maflinahmen, die zu einer dauerhaften Grundwasserabsen-
kungen fuhren kdénnen, sind nicht zulassig, sofern es nicht gesammelt oder genutzt wird.

6. Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fiar die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

6.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern ist eine flachenhafte und dichte Bepflanzung aus standortheimischen
Laubgeholzen der Pflanzliste 1 anzulegen, durch eine fachgerechte Pflege zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Die Geholzpflanzungen sind mit einem Mengenanteil von 30
% Baumen und 70 % Strauchern zu setzen. Es ist ein Laubgeholz pro 1,5 m2 Flache zu
pflanzen. Die Pflanzflachen sind in den ersten 5 Jahren durch einen durchgéngigen
Wildschutzzaun zu schiitzen. Danach ist der Verbissschutz zu entfernen. Im Falle eines
Abgangs der Gehdlze ist fur Ersatz zu sorgen.

6.2 Die zum Erhalt festgesetzten Baume, Geholze und Hecken sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Fir jeden abgangigen Baum ist ein
Ersatzbaum von mindestens 20/25 cm Stammumfang in der Baumschulqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Ersatzpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Abgang des Baumes so
vorzunehmen, dass Umfang und Charakter der jeweiligen Pflanzung erhalten bleiben.
Ersatzpflanzungen sind mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen der Pflanzliste
1 vorzunehmen. Die Flachen unter den Baumen sind gegen Uberfahren mit geeigneten
MaRnahmen zu schitzen.

6.3 Zum Schutz und zur Erhaltung des Quartierscharakters sind als Grundstiickseinfrie-
dungen, sofern Hecken ausgebildet werden, nur Hecken aus einheimischen Laubgehdl-
zen der Pflanzliste 2 zulassig.

1. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 LBO SH

7. Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt innerhalb des Geltungsbereichs
baugenehmigungspflichtige und baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen fiir des Be-
bauungsplanes Nr. 4a.
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Dachgestaltung

Es sind ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35° - 55°
zuldssig. Ausnahmsweise kénnen fir Anbauten an Bestandsgebdude gleiche Dach-
neigungen wie die des Dachs des Bestandsgebaudes zugelassen werden.

Flachdacher, flach geneigte Dacher und begriinte Dacher kdnnen fiir folgende Gebaude
oder Gebaudeteile zugelassen werden:

e Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen,

e rlckwartige eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich) und

o seitlich eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich), die erst ab Beginn der

rickwartigen Halfte des Haupthauseses vorgenommen werden dirfen.

Fur die Dacheindeckung der Hauptgeb&aude sind ausschlieRlich Schiefer-, Ton- oder
Betonpfannen in Rot vergleichbar RAL 3000 Feuerrot bis RAL 3013 Tomatenrot, rot-braun
vergleichbar RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun oder anthrazitfarbener
bis schwarzer Farbe zulédssig. Engobierte Dacheindeckungen sind zulassig, Dachein-
deckungen aus glasierten, glanzenden oder reflektierenden Materialien sind unzuléssig.
Fir die Dacher von aneinander anschlieRenden Doppelhdusern sind einheitliche Mate-
rialien und Farben zu verwenden, geringe Farbabstufungen sind zulassig.

Dachgauben sind auf maximal der Halfte der Trauflange einer jeden Gebaudeseite
zuldssig und gestalterisch an das Hauptdach anzupassen.

Fassadengestaltung
Die Fassaden der Hauptgebaude sind in

e Verblendmauerwerk in Rot bis Rotbraun oder weil3 gestrichen,
e Putz in weild oder grau mit einem Hellbezugswert gro3er als 60 oder
e Holz oder Holzwerkstoffen in Weil3, Grau, Rot bis Rotbraun oder naturbelassen

herzustellen. Eine Mischung der genannten Materialien ist ebenfalls zuléssig.

Fur die Fassaden von aneinander anschlieBenden Doppelhdusern sind einheitliche
Materialien und Farben zu verwenden, geringe Farbabstufungen sind zul&ssig.

Farbtbone

Far die in Punkt 8.2 und 9 festgesetzten Farben sind nur Farbtone vergleichbar mit den
folgenden RAL Farben zul&ssig:

e Farbton Rot: RAL 3000 Feuerrot — RAL 3013 Tomatenrot

e Farbton Rotbraun: RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun

e Farbton Weil3: RAL 9001 Cremeweild bis RAL 9003 Signalweifl3, RAL 9010 Reinweil}
und RAL 9016 Verkehrsweil3

e Farbton Grau: RAL 7010 Zeltgrau — RAL 7048 Perlmausgrau

e Farbton Anthrazit: RAL 7016 Anthrazitgrau, RAL 7021 Schwarzgrau, RAL 7022
Umbragrau, RAL 7024 Graphitgrau
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11.

12.

13.

14,
14.1

14.2

14.3

Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 03.12.2024

e Farbton Schwarz: RAL 9004 Signalschwarz, 9011 Graphitschwarz, 9017
Verkehrsschwarz

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (8 84 (1) Nr. 1 LBO SH)

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Dachern zulassig, sofern sie sich in die
Dachlandschaft einfligen. Auf Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie auf
Flachdachern, flachgeneigten Déachern und begriinten Dachern sind auch aufgestanderte
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zuléssig.

Grundstickseinfriedigungen (8 84 (1) Nr. 1 LBO SH)
Als Einfriedigungen sind zul&ssig:

e durchbrochene Zaune aus Holz oder Metall mit vertikaler Gliederung und mit
einem licht- und luftdurchléassigen Flachenanteil von mindestens 50% bis zu einer
Hohe von maximal 1,20 m oder

e geschnittene oder freiwachsende Hecken aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen gemal Pflanzliste 2 bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m oder

o hepflanzte Friesenwélle. Die Bepflanzung auf Friesenwéllen darf die H6he von
1,20 m, gemessen ab Oberkante Gehweg nicht tiberschreiten

Toranlagen sind auch aus anderen Materialien zuldssig und dirfen eine maximale Héhe
von 1,40 m aufweisen.

Millsammelpléatze

Private Millsammelplatze sind mit einem vollstandigen Sichtschutz, Bepflanzung oder
Berankungsgeriist zu umgeben oder in die Baukdrper von Hauptgebauden oder
Nebenanlagen einzubeziehen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Satz 3 BauGB handelt, wer der festgesetzten
Bindung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann auf Grundlage des § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldstrafe
von bis zu 10.000,- EUR geahndet werden.

Gemall § 84 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO SH handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich und
fahrlassig den aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften i.S.d. § 86 Abs. 1 und 2 LBO SH
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemall § 84 Abs. 3 LBO SH mit einer
Geldbuf3e in H6he von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.
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IV. Hinweise

15. Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verunreinigung oder Vergeudung zu
schutzen.

16. Artenschutz: Gehélz-/Baumféallungen

Gehdlz- und Baumfallungen darfen nur in der Zeit vom 01.10. bis 28. / 29.02. (auf3erhalb
der Brutzeit von Vogeln - 8§ 39 Abs. Nr. 2 BNatSchG) vorgenommen werden.

17. Archéologische Funde / Kulturdenkmale

Sofern wahrend Sondierungsarbeiten und / oder Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemald § 15 DSchG unverziiglich unmittelbar
oder Uber die Gemeinde die obere Denkmalschutzbehdrde, Archdologisches Landesamt
Schleswig-Holstein, zu benachrichtigen.

18. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu
benachrichtigen.

19. DIN-Standards

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes erwahnten DIN-
Normen oder sonstigen Regelwerke, beziehen sich auf die jeweils zuletzt gednderte
Fassung und konnen im Amt Hohe Elbgeest eingesehen werden.

20. Grundstuckszufahrten
Im Bereich von Grundsttickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern Hecken, etc.)
S0 zu gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater
Grundstucksflache und o6ffentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

21. Pflanzliste

1) Anpflanzungen sowie Neupflanzung der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze

Baume

Quercus robur Stieleiche

Fagus sylvatica Rotbuche

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica pupurea Blutbuche

Acer platanoides Spitzahorn
Acer campesttre Feldahorn
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Betula pendula

Corylus columa
Aesculus hippocastanum
Prunus avium

Sorbus aria ,Majestica’
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Gemeinde Wohltorf Bebauungsplan Nr. 4b
Textliche Festsetzungen (Teil B)
Stand: 03.12.2024

Sandbirke

Baumhasel

Gemeine Rosskastanie
Vogelkirsche

Grunfilzige Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Winterlinde

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20/25 cm

Straucher

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina

Gewodhnliche Hasel
Eingriffliger Weil3dorn
Schlehe

Wildrose

Qualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, 60-100 cm

2) Grundstuickseinfriedigung (Heckenpflanzen)

Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Qualitat: Heckenpflanze, 2 x verpflanzt., 100-120 cm
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1 Allgemeines

Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO SH) vom 05. Juli 2024
(GVOBI. 2024,504),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

das Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG SH) vom
24. Februar 2010 (GVOBI. S. 301),

der Regionalplan fir den Planungsraum I, Schleswig-Holstein Sid, Fortschreibung 1998

der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021)
(GVOBI. 2021, 1409),

der Landschaftsplan Gemeinde Wohltorf mit Stand aus dem Jahr 1994/1996.

1.1 Grinde und Planerfordernis

Ziel der Gemeinde ist es, Siedlungstatigkeiten im Geltungsbereich der Querkampsiedlung zum
Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung der Siedlung, aktiv zu steuern. Dabei soll unter
Wahrung des Quartierscharakters eine weitere wohnbaulichen Entwicklung und mafRvolle
sowie angemessene Nachverdichtung ermdéglicht werden.

Die Querkampsiedlung ist aufgrund dort wohnender Gemeindevertreteriinnen in zwei
Bebauungsplane geteilt, um Betroffenheiten zu vermeiden und die Beschlussfahigkeit
aufgrund der damit einhergehenden Befangenheit der Gemeindevertretung nicht zu
gefahrden.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 4b umfasst den westlichen Teil der Querkamp-
siedlung, die in gelockerter Einfamilienhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten und
groRzugigen privaten Garten im Wesentlichen nach 1945 entstanden ist. In den letzten Jahren
sind vermehrt Nachverdichtungsgesuche an die Gemeinde herangetragen und von der
Gemeinde genehmigt worden. Es existiert kein gliltiger Bebauungsplan, da die drei, in den
1960 Jahren fir die gesamte Querkampsiedlung aufgestellten Bebauungsplane, heute nicht
mehr rechtsgiltig sind. Sie kénnen dementsprechend nicht mehr als Planungsgrundlage
herangezogen werden, die Genehmigungen erfolgen somit auf Grundlage des § 34 BauGB.
Gemal § 1 (3) BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerfordernis nach § 1 (3)
BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4b ist damit gegeben.

Seite 2
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Das Verfahren wird als Bebauungsplan gemaf 88 9 und 10 BauGB sowie als Plan der Innen-
entwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren angelegt.

Im geltenden Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1969 ist die Flache dieses Plangeltungsbe-
reiches als Reines Wohngebiet dargestellt. Kinftig soll der Plangeltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes
erfolgt gemaf § 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Aus diesem Grund kann eine
Bekanntgabe des Bebauungsplans vor Veroffentlichung des Flachennutzungsplans erfolgen.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert an der vorhandenen Bebauung und soll den
Eigentimern gezielt Moglichkeiten zur Erweiterung und Nachverdichtung bieten. Zu diesem
Zweck werden Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache, zur Anzahl der
Vollgeschosse und zu Trauf- und Firsth6hen getroffen sowie eine offene Bauweise festgesetzt.
So wird eine flachenschonende und damit zeitgemale Bebauung ermoglicht, die sich
gleichzeitig in die Bestandsbebauung einfigt. Es werden damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwicklung im Sinne einer gebietsvertraglichen
Nachverdichtung geschaffen, die auf die landschaftlichen und baulichen Gegebenheiten
Rucksicht nimmt.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das ca. 4,5 ha groRe Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Gemeinde Wohltorf. Im Norden
grenzt es an die Alte Allee, im Osten an die Bebauung westlich der Stral3e Kurzer Kamp, im
Siuden an die StralRe Perlbergweg und im Westen an die freie Landschaft. Der S-Bahn-
haltepunkt befindet sich in ca. 2 km Entfernung.

Das Plangebiet umfasst den westlichen Bereich der so genannten Querkampsiedlung mit
StralRenziigen Querkamp (beiderseits), Alte Allee (siidliche StralRenseite) sowie Perlbergweg
(ndrdliche StralRenseite).

1.3 Nutzungs- und Freiraumstruktur, Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 4b grenzt im Norden, Westen und Stden an die freie
Landschaft. Im Osten grenzt die Einzelhausbebauung westlich der StraRe Kurzer Kamp an
das Plangebiet. Fir den Bereich Kurzer Kamp, Pommernweg und Bérnsener Weg wird der
Bebauungsplan Nr. 4a aufgestellt. Ostlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 4a erstreckt
sich der Sachsenwald. Damit befindet sich auch das européische Vogelschutzgebiet (EVG DE
2428-492) in der Nahe des Plangebiets.

Derzeit ist das Plangebiet mit weitgehend eingeschossigen Einzelhdausern mit ein bis zwei
Wohneinheiten bebaut. Die verbleibenden Teile der Grundstiicke werden im Wesentlichen fir
private Gartennutzungen und bauliche Nebenanlagen in Anspruch genommen. Hinzu kommen
die im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungsstralRen und ful3laufigen Durchwegungen.

Das Orts- und Landschaftsbild noérdlich, westlich und sudlich des Plangebiets pragen
landwirtschaftliche Nutzungen. Ostlich befindet sich die Bebauung des verbleibenden Teils der
Querkampsiedlung.
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1.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst ist keine soziale Infrastruktur vorhanden oder geplant. In der Gemeinde
Wohltorf gibt es einige Vereine und Verbande. Der Kindergarten und die Grundschule liegen
ca. 1,8 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt, weiterfiihrende Schulen sind in Reinbek (ca. 4 km
entfernt) ansassig. Weitere Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote sowie Einzelhandel
der Grundversorgung sind in Aumuihle und Reinbek zu finden. Das benachbarte Oberzentrum
Hamburg-Bergedorf bietet ein umfassendes Angebot von Waren und Dienstleistungen aller
Art.

1.5 Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter besitzen als Zeugnis menschlichen Handelns einen politisch-gesellschaftlichen
Wert, denn sie geben Aufschluss tber das Leben friiherer hier lebender Menschen. Innerhalb
des Untersuchungsgebiets befinden sich aller Voraussicht nach keine archéaologischen Denk-
maler oder andere archaologisch bedeutenden Funde.

Werden wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundsticks-
eigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

1.6 Altlasten

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes nicht bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der bisherigen Nutzung liegen bisher
nicht vor.

1.7 Bedarfe

Die 1. Fortschreibung der kleinraumigen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose! prognosti-
ziert fur das Amt Hohe Elbgeest, zu dem die Gemeinde Wohltorf gehort, eine Bevdlke-
rungsentwicklung von +4% bzw. 750 Einwohner bis 2030.

Vor dem Hintergrund der dem Amt Hohe Elbgeest angehérigen Gemeinden obliegt den
Gemeinden Wohltorf und Aumuhle aufgrund ihrer Lage und Anbindung an den schienenge-
bundenen 6ffentlichen Personennahverkehr eine besondere Verantwortung bei der Deckung
des prognostizierten Wohnraumbedarfes. Es ist insofern fir diese Gemeinden mit einem
Wachstum von mehr als 4% bis zum Jahr 2030 auszugehen, wéhrend in kleineren Gemeinden
abseits der Siedlungsachse und der Anbindung an den OPNV von weniger als 4% auszugehen
ist.

Die in den letzten Jahren an die Gemeinde herangetragenen Nachverdichtungsgesuche fir
die Querkampsiedlung unterstreichen die auf theoretischer Ebene aufgezeigten Bedarfe.

1 Gertz Gutsche Rumenapp — 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fir den Kreis Herzog-
tum Lauenburg bis zu Jahr 2030, Mé&rz 2018
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Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Raumordnung / Gemeinsame Landesplanung
2.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP) Fortschreibung

Der Landesentwicklungsplan schafft auf Landesebene die raumlichen Voraussetzungen fur
eine zukunftsorientierte Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2036. Ziel der Landesregierung
ist es, Wachstum zu schaffen und gleichzeitig die Lebensqualitat der Menschen zu verbessern.
Die Raumordnung hat dabei die Aufgabe, die vielféaltigen und teilweise konkurrierenden
Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und Gestaltungs- und Ermessens-
spielrdume im Sinne dieser Ziele zu nutzen.

5 ‘(,r:“ R f ipall

Klein

Abb. 1: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021, Ausschnitt)

Der LEP stuft Wohltorf als Gemeinde im Ordnungsraum Hamburg ein. In Ordnungsraumen
erfolgt die Siedlungsentwicklung vorrangig auf den Siedlungsachsen und ist auRerhalb derer
auf die zentralen Orte zu konzentrieren. Die Gemeinde Wohltorf liegt laut LEP auf der
Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf - Reinbek — Schwarzenbek. Fir die Entwicklungen auf
den Siedlungsachsen formuliert der LEP unter anderem folgenden Grundsatz: ,Diese
Siedlungsschwerpunkte sollen gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden sein. Stadte und Gemeinden auf den Siedlungsachsen sollen mdéglichst eine
Anbindung an den schienengebundenen Personennahverkehr haben.“ (Ziffer 2.2 3 G)
Jlnsbesondere in den engeren Einzugsbereichen der Bahnhofe und Haltepunkte des OPNV
soll eine wohnbauliche Entwicklung in ausreichendem Umfang und in angemessen ver-
dichteter Bauweise ermdglicht werden.” (Ziffer 3.3 4 G)
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung West"

Fur die Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden gilt unter anderem der Grundsatz:
"Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie die
Ortslagen auf den Siedlungsachsen [wie z. B. Wohltorf]. [...] Die Schwerpunkte haben eine
besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine
Entwicklung tber den 6rtlichen Bedarf hinaus erméglichen.” (Ziffer 3.4 2 Z)

2.1.2 Regionalplan (RegPlan)

Der Regionalplan (RegPlan) fur den Planungsraum | / Schleswig-Holstein Sud stellt die
Ubergeordneten Planungsvorgaben und Handlungsspielrdume fir die kommunale Bauleit-

planung dar.
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Abb. 2: Regionalplan (1998, Ausschnitt)

Die Gemeinde Wohltorf gehdrt zum Kreis Herzogtum Lauenburg im Planungsraum | / Schles-
wig-Holstein Stid. Der Regionalplan stellt dar, dass Wohltorf au3erhalb der Verdichtungs-
raume, jedoch innerhalb des Ordnungsraumes um Hamburg liegt, in dem sich die weitere
Entwicklung entlang von Siedlungsachsen vollziehen soll.

Die Gemeinde liegt an der Siedlungsachse (HH-Bergedorf) — Reinbek — Schwarzenbek, inner-
halb eines besonderen Siedlungsraumes und unmittelbar angrenzend an das gemeinsame
Mittelzentrum Glinde-Reinbek-Wentorf. Als Gemeinde ohne zentral6rtliche Einstufung soll
ausschlieBlich der ortliche Bedarf der Wohnbauentwicklung gedeckt werden. Jedoch kdnnen
Gemeinden innerhalb besonderer Siedlungsrdume an einer siedlungsstrukturellen Entwick-
lung Uber den ortlichen Bedarf hinaus teilnehmen (5.3 Z (5)). Aufgrund der sehr guten Anbin-
dung an den schienengebundenen 6&ffentlichen Personennahverkehr ist die Gemeinde Wohl-
torf fur die Teilnahme an der siedlungsstrukturellen Entwicklung tber den ortlichen Bedarf
hinaus pradestiniert.

Die Griinzasuren im Billetal (nachrichtliche Ubernahme eines festgesetzten Naturschutzge-
bietes) sind als stadtnahe Erholungsbereiche zu erhalten und die Wohnstandorte mit ihrem
durchgriinten Charakter zu bewahren.
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung West"

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4b befinden sich damit im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung.

2.2 Beschleunigtes Verfahren geméal § 13 a BauGB

Die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
der Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen MaBhahmen der
Innenentwicklung dienen, kann im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden, sofern die folgenden Bedingungen eingehalten werden:

Bebauungspléne der Innenentwicklung dirfen nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihrem Geltungsbereich gemal den Festsetzungen des Planes eine bauliche
Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern realisierbar ist oder weniger als 70.000
Quadratmetern Grundflache, sofern eine Giberschlagige Prufung ergibt, dass keine erheblichen
Umwelteinwirkungen zu befiirchten sind. Weiterhin dirfen keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten bestehen und es dirfen in
Bebauungsplanen der Innenentwicklung keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die Uberplante Flache ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Somit handelt es sich hier um eine
Nachverdichtung bzw. eine Malinahme, die der Innenentwicklung dient. Deshalb kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Bezliglich der oben genann-
ten Zulassigkeitsvoraussetzungen gilt fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4b Folgen-
des:

e Es erfolgt keine Neuausweisung als Bauland.

o Bei der GrolRe des Plangebietes von ca. 4,5 ha werden gemal den Festsetzungen
hinsichtlich der Grundflachen einschlieRlich der Uberschreitungsmoglichkeit gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen insgesamt ca.
10.736 gm realisierbar sein. Der Bebauungsplan Nr. 4a wird in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt und muss daher mitbe-
trachtet werden. Das Plangebiet des dstlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 4a
hat eine Gr6Re von ca. 11,3 ha. Gemal den Festsetzungen hinsichtlich der Grund-
flachen einschlieRlich der Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden insgesamt ca. 29.063 gm
realisierbar sein. Fir beide Bebauungspléane ergibt sich damit eine zulassige
Gesamtgrundflache von rund 39.826 gm und damit weniger als der Schwellenwert
von 70.000 gm Grundflache gemaf’ § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

e Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 2427-391 ,Bille” ist in der Luftlinie ca. 500 m
entfernt. Das Ubergreifende Schutzziel FHH-Gebiets ist die Erhaltung des sich eigen-
dynamisch entwickelnden FlieRgewassers Bille und der einbezogenen Nebenge-
wasser einschlieBlich ihrer Talraume. Insbesondere soll die Bedeutung der Gewasser
als Lebensraum von Flussmuschel und Groppe sowie ein ausreichender Verbund mit
den angrenzenden FFH-Gebieten erhalten werden. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung des FHH-Gebiets durch die bauliche Weiterentwicklung dieses
bereits bebauten Bereichs ohne jeglichen raumlichen Bezug zum Schutzgebiet sind
nicht ersichtlich.

e Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet DE 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet” liegt
ostlich angrenzend an das Plangebiet. Ubergreifendens Schutzziele des Vogel-
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung West"

schutzgebietes ist die Erhaltung der naturnahen und strukturreichen Misch- und
Laubwalder sowie eines naturnahen und dynamischen Flie3gewassersystems.
Anhaltspunkte flr erhebliche Beeintrachtigung des Vogelschutzgebiets durch die
bauliche Weiterentwicklung dieses bereits bebauten Bereichs sind voraussichtlich
nicht ersichtlich.

e Einzelne Bereiche des Sachsenwaldes gehéren zusatzlich zum FFH-Gebiet Nr. 2427-
391 ,Walder im Sachsenwald und Schwarze Au“ und liegen ca. 1,5 km norddstlich
vom Plangebiet. Ubergreifendes Schutzziel ist Erhaltung groRer strukturreicher und
weitgehend unzerschnittener Waldgebiete des Sachsenwaldes mit einem standort-
typischen Mosaik aus verschiedenen naturnahen Laub- und Mischwaldkomplexen,
FlieBgewassersystemen sowie strukturreichen Waldinnen und -auf3enrandern.
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung des FHH-Gebiets durch die bauliche
Weiterentwicklung dieses bereits bebauten Bereichs ohne jeglichen réaumlichen
Bezug zum Schutzgebiet sind nicht ersichtlich.

e Die Errichtung von Wohngeb&uden unterliegen nicht der Pflicht zu einer Umweltver-
traglichkeitsprifung.

Fazit: Der Bebauungsplan Nr. 4b wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da die o. a.
Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren erfillt sind.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gilt weiterhin:

e Die Vorschriften fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB sind
entsprechend anwendbar.

¢ Ein Bebauungsplan kann auch aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist - nach
erfolgtem Satzungsbeschluss - im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bauleitplanung
2.3.1 Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wohltorf (1969)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebau-
ungsplan gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweichen, ohne dass der Flachennut-
zungsplan in einem gesonderten Verfahren
geandert oder erganzt werden muss. Der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets darf
hierbei nicht beeintrachtigt werden. Der rechts-
kraftige Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1969 weist innerhalb des Plangebiets Reines
Wohngebiet aus. In allen Gebieten ist eine
GFZ von 0,2 festgelegt.

;T A o 2 {\ e 3
Abb. 3: Flachennutzungsplan (1969, Ausschnitt)

Der Bebauungsplan kann insofern nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wohltorf entwickelt werden. Er ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung West"

2.3.2 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans 4b sowie das Plangebiet des im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 4a existieren keine gultigen Bebauungspléne.

2.4 Planungsvorgaben Natur und Landschaft
2.4.1 Landschaftsrahmenplan

Gemal Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum Il liegt der Geltungsbereich inmitten
eines Gebietes mit besonderer Erholungsfunktion. Westlich, sudlich und 6stlich angrenzend
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4b liegen Gebiete, die die Voraussetzungen
fur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet erfiillen.

2.4.1 Schutzgebiete und Objekte

Das Plangebiet grenzt im Osten, getrennt durch die StraBe Bérnsener Weg, an den
Sachsenwald, der Teil des europaischen Vogelschutzgebiets DE 2428-492 ,Sachsenwald-
Gebiet" ist, das eine Grof3e von 7.479 ha hat. Es umfasst mit dem Sachsenwald das grofite
geschlossene Waldgebiet Schleswig-Holsteins. Zusatzlich gehéren einzelne Bereiche des
Sachsenwaldes dem FFH-Gebiet Nr. 2428-492 ,Walder im Sachsenwald und Schwarze Au“
an. Dazu zadhlen der naturnahe Laubwaldbestand des Gilzower Holzes im Siden von
Schwarzenbek und das Gewdassersystem der Schwarzen Au. Bedeutsam ist das Gebiet flr
Vogelarten mit enger Bindung an FlieRgewéasser, Waldbereiche und Wald-Offenland-
Ubergangsbereiche.

Ein Bereich des Billetals, das Teil des FFH- und Naturschutzgebietes Nr. 2427-391 ,Bille” ist,
befindet sich in ca. 500 m Entfernung innerhalb des Sachsenwaldes.

Ubergreifendes Schutzziel des Vogelschutzgebietes ist die Erhaltung der naturnahen und
strukturreichen Misch- und Laubwalder sowie eines naturnahen und dynamischen Fliel3-
gewassers. Ubergreifendes Schutzziel des FFH-Gebiets ,Walder im Sachsenwald und
Schwarze Au“ ist Erhaltung grofRer strukturreicher und weitgehend unzerschnittener Wald-
gebiete des Sachsenwaldes mit einem standorttypischen Mosaik aus verschiedenen
naturnahen Laub- und Mischwaldkomplexen, FlieRgewassersystemen sowie strukturreichen
Waldinnen und -au3enrandern.

Durch die Planungen im Geltungsbereich erfolgt kein Flachenentzug der FFH- oder Vogel-
schutzgebiete und auch indirekte Beeintrachtigungen durch Immissionen, Einleitung von
Oberflachenwasser oder eine verstarkte Erholungsnutzung sind nicht zu erwarten. Dies
belegen die Ergebnisse der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Wegen der Einzelheiten
wird auf das Gutachten im Anhang der Begriindung verwiesen.
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3 Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4b

Ziel der Planung ist eine vertragliche Nachverdichtung durch Erganzung einzelner Gebaude
und die Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten dieses Wohngebietes zur Deckung des
ortlichen Wohnraumbedarfes. Gleichzeitig entspricht die Gemeinde mit der Nachverdichtung
der Querkampsiedlung den planerischen Vorgaben der Landesplanung zur Schaffung von
Wohnraum. Alternative Flachen sind daher naturgemaf im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

3.1 Einbindung dieses Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4b hat die Gemeinde Wohltorf die Nachver-
dichtung eines ca. 44.700 gm grof3en Gebiets am Ortsrand beschlossen.

Der LEP 2021 beschreibt die Gemeinde Wohltorf als Gemeinde ohne zentralortliche Einstu-
fung im Ordnungsraum Hamburg (Anlage 2 zu Kapitel 2.2 Absatz 1). Als Gemeinde auf der
Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf - Reinbek — Schwarzenbek gilt Wohltorf als Schwerpunkt
fur den Wohnungsbau. Diese haben eine besondere Verantwortung fir die Deckung des
regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tber den 6rtlichen Bedarf hinaus
ermoglichen (Ziffer 3.4 2 Z). Dies soll mit Hilfe einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung
ermaoglicht werden.

Die hier Gberplante Flache am dstlichen Rand der Gemeinde Wohltorf eignet sich aufgrund
ihrer Anbindung an das Ubergeordnete StraRennetz sowie die groRziigigen Grundstiicke in
besonderem Mal3e fur eine maf3volle Nachverdichtung.

3.2 Siedlungsentwicklung
3.2.1ErschlieBung/Infrastruktur

Mit dieser Bebauungsplan&nderung wird eine bereits bebaute Flache innerhalb des bestehen-
den Siedlungskdrpers mit Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz nachverdichtet.

Wohltorf verfugt Gber eine fir die Gemeindegrof3e (ca. 2.580 Einwohner, Stand Dez. 2022)
gute soziale Infra-struktur. In der Gemeinde gibt es zahlreiche Vereine, Bildungseinrichtungen
und Freizeitangebote (Sportvereine, kulturelle Einrichtungen).

Eine Kindertagesstatte und die Grundschule liegen ca. 1.800 m vom Plangebiet entfernt im
ndrdlichen Bereich der Gemeinde. Eine Seniorenwohnanlage befindet sich in ca. 2.300 m Ent-
fernung. In ca. 980 m Entfernung befindet sich die freiwillige Feuerwehr, der Turn- und Sport-
verein Aumuhle-Wohltorf liegt rund 1.500 m entfernt in Aumihle. Weiterfihrende Schulen gibt
es in Reinbek und Aumihle. Die Kirche liegt ca. 900 m vom Plangebiet entfernt. Einkaufsmaog-
lichkeiten finden sich in ca. 1,3 km Entfernung am ndrdlichen Rand der Gemeinde Wohltorf an
der Grenze zu Aumiihle sowie im Stadtzentrum von Reinbek in einer Entfernung von ca. 3,5
km vom Geltungsbereich. Im Plangebiet selbst sind keine sozialen Infrastruktureinrichtungen
oder Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden oder geplant.

3.2.20rtsbild / Landschaftsbild / Naherholung

Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand aufRerhalb der Ortslage. Die derzeitige Bebauung mit
gelockerter Einfamilienhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten und grof3ziigigen
privaten Garten pragen das Orts- und Landschaftsbild. Ostlich grenzen vorhandene
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Wohngebaude an das Plangebiet. Nérdlich, westlich und stdlich grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an.

Die Lage und GroRRe der kunftigen Baufenster sowie die Festsetzung einzelner Baume zum
Erhalt verhindern eine starke Beeintrdchtigung des ortstypischen Bildes und seines
Erholungswertes. Auswirkungen fir die Naherholung werden nicht gesehen.

Der Bebauungsplan sieht eine dem Orts- und Landschaftsbild entsprechende Bebauung vor.
Die besondere Charakteristik der aufgelockerten, kleinteiligen Siedlungsbebauung bleibt
erhalten. Das angrenzende Schutzgebiet wird nicht beeintrachtigt. Die mdglichen Neubauten
Fugen sich in Form und Gréf3e die vorhandenen Siedlungsstruktur ein. Das Orts- und
Landschaftsbild wird durch den Bebauungsplan Nr. 4b daher nur sehr geringfligig verandert.

3.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind geméafd dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB in Verbindung mit 8 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu
berticksichtigen. Gemafl § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen (Bodenschutzklausel).

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag erar-
beitet, der als Anlage beigeflgt ist.

3.4 Landschaftsplanung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes formuliert der griinordnerische Fachbeitrag
folgende Minimierungs- und AusgleichsmafZnahmen:

- Begrenzung der Versiegelung,

- Schutz des Mutterbodens,

- Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers, sofern die Bodenverhaltnisse
dies zulassen,

- Erhalt von prdgenden Baumen und Knickstrukturen.

3.5 Alternative Flachen

Ziel des Bebauungsplans Nr. 4b der Gemeinde Wohltorf ist die aktive Steuerung weiterer
wohnbaulicher Entwicklungen im Sinne einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zum Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung des vorhan-
denen Quartiers unter Wahrung des Quartierscharakters.

Alternative Flachen wurden aus den oben genannten Grinden nicht betrachtet.
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4 Planinhalt

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes mit
gezielten Mdoglichkeiten zur Nachverdichtung und Erweiterung vor. Die Anordnung der
Baugrenzen erfolgt vor dem Hintergrund der Erhaltung der vorhandenen Bebauung und ihrer
stadtebaulichen Struktur sowie der ortsbildpragenden Baume. Die Baufenster werden
weitgehend einheitlich mit einer Tiefe von 20 m vorgesehen und halten einen Abstand von
mindestens 3 m zur jeweiligen ErschlieBungsstrale. Damit werden einerseits der Bestand
gesichert und andererseits Erweiterungsmoglichkeiten eroffnet.

Die im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungsstralen und FuBwegeverbindungen werden
bestandskonform gesichert und als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen, teils mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird insgesamt — abgesehen von 6ffentlichen StraBen- und Wegeflachen — als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO dienen
vorwiegend dem Wohnen. Zul&ssig sind neben Wohngebauden regelhaft auch der Versorgung
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkbetrieben
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sodass
auch Spielraume fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben
und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote geschaffen
werden kdnnen.

Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemanR § 4 Absatz 3 der BauNVO werden
ausgeschlossen, da diese dem stadtebaulich gewiinschten Gebietscharakter widersprechen
wurden (siehe textl. Festsetzung Nr. 1.1).

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um einerseits den vorhandenen stadte-
baulichen Gebietscharakter zu sichern und andererseits kinftige Konflikte mit der geplanten
und der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermeiden, die insbesondere durch die
Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten konnten.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die festgesetzte, maximale Grundflache
sowie Uber die Geschossigkeit begrenzt. Zusatzliche Festsetzungen zur Héhe der Gebaude,
Bauweise, MindestgrundstlicksgroRe und Zahl der Wohneinheiten begrenzen das Malf3 der
baulichen Nutzung weiter. Die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert den Bereich des
Grundstiicks, auf dem ein Gebaude errichtet werden darf.

4.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese setzen die
maximale Ausdehnung der lUberbaubaren Flachen fest. Sie sind so definiert, dass auf den
Grundsticken eine gré3tmdgliche Flexibilitat bei einer Weiterentwicklung des Bestandes bzw.
einer Neubebauung entsteht und gelichzeitig die erhaltenswerten Bdume und der besondere
Charakter der Siedlung geschutzt sind. Auf einigen Grundstiicken soll eine zusatzliche
Bebauung ermdglich werden, obwohl erhaltenswerte Baume vorhanden sind. Auf diesen
Grundsticken ware eine sinnvolle Erganzung des Siedlungscharakters durch Neubauten
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moglich. Im Falle eines Abgangs eines zum Erhalt festgesetzten Baumes im Zuge einer
Neubebauung ist ein Ersatzbaum zu pflanzen (siehe textl. Festsetzung Nr. 6.2).

Aufgrund der festgesetzten Grundflache kénnen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
komplett Giberbaut werden, sodass ein Spielraum fur die Positionierung der Gebaude innerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen entsteht.

Aufgrund der Begrenzung der maximal zulassigen Grundflache (siehe Kapitel 4.3.2) ist die
mogliche Flache fur Terrassen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen begrenzt. Um
auch kinftig, wie im Bestand, grof3ztigige Terrassen zu erméglichen, dirfen fur die Errichtung
von Terrassen und Terrassenidberdachungen die festgesetzten Baugrenzen in einer maxi-
malen Tiefe von 5,00 m Uberschritten werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 3.2), sofern durch
deren Errichtung keine zum Erhalt festgesetzten Baume beeintrachtigt werden.

4.3.2 Grundflache

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicks- und Gebaudegréfien im Bestand lasst sich
keine Grundflachenzahl festsetzen, die den Bestand und damit den bestehenden
Gebietscharakter gerecht berlcksichtigen wirde. Auf die Festsetzung einer relativen
Grundflachenzahl wird daher verzichtet. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird
stattdessen eine maximal zulassige Grundflache festgesetzt. Diese wird bezogen auf das
gesamte Grundstiick und nach Grundstiicksgrof3e gestaffelt festgesetzt: Bei einer
GrundstucksgrofRe von bis zu 750 mz ist eine Grundflache von maximal 150 m? zuléssig, bei
einer GrundstiicksgréfRe von 750 m2 bis 1.000 m? eine Grundflache von maximal 175 m2 und
bei einer Grundstiicksgréf3e ab 1.000 m2 ist eine maximale Grundflache von 200 m2 zulassig.
Fur die Errichtung von Terrassen und Terrassenlberdachungen darf die festgesetzte
Grundflache um maximal 20 m2 tiberschritten werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 2.2). Diese
Festsetzung sichert die Realisierbarkeit von groRziigigen Terrassen inklusive Uberdachungen,
wie im Bestand bereits vorhanden.

Die Festsetzung zur maximalen Grundflache ermdglicht auf den Grundstiicken eine angemes-
sene bauliche Entwicklung, unter Wahrung der bestehenden stadtebaulichen Struktur.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache ist nach den Bestimmungen des § 19 (4)
BauNVO grundsatzlich um maximal 50% zur Errichtung der notwendigen Stellplatze und
Nebenanlagen zuldssig und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu behandeln. Im
Plangebiet sind bereits Flachen fur Stellplatze, zur Erschlieung sowie fur Geréteschuppen,
Gartenhauser und vergleichbare Anlagen vorhanden, die erhalten bleiben und auch kinftig
ermaoglicht werden sollen. Zudem werden fur kiinftig mégliche zuséatzliche Wohneinheiten Fla-
chen fir Stellplatze sowie ErschlieBungswege bendtigt. Fir die Errichtung der notwendigen
Stellplatze und Nebenanlagen ist die grundséatzlich zulassige Uberschreitung der festge-
setzten maximalen Grundflache ausreichend.

4.3.3 Geschossigkeit

Die Bestandsgebaude sind mehrheitlich eingeschossig mit Dachgeschoss. Die Festsetzung
einer maximal zweigeschossigen Bauweise im gesamten Plangebiet erfolgt mit dem Ziel, eine
Steigerung der Ausnutzung der Grundstiicke durch eine moderate Entwicklung in die Héhe
unter Wahrung des Gebots eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Die Festsetzung der Geschossigkeit erméglicht die zusétzliche Nutzung des Dachgeschosses
und sorgt in Verbindung mit den festgesetzten Trauf- und Geb&udehdhen dafir, dass sich die
Gebaude in die vorhandene Struktur und den Charakter der Siedlung einfiigen. Damit werden
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moderate Erweiterungsmoglichkeiten fur die Entwicklung der Gebaude in die Hohe
eingeraumt. Kunftige Gebaude fugen sich damit einerseits in den bestehenden Siedlungs-
charakter ein und haben andererseits die Moglichkeit einer héheren Ausnutzung der festge-
setzten Grundflachen. Damit wird die Mdglichkeit zur moderaten Nachverdichtung bei einer
maoglichst geringen Flacheninanspruchnahme des Schutzgutes Bodens ermdglicht.

4.3.4 Ho6henbegrenzung und Héhenlage der Gebaude

Um die Gesamthdhe moglicher Neubauten und Erweiterungen zu steuern und zu begrenzen
und so die Wahrung des bestehenden Siedlungscharakters zu sichern, werden zusétzlich
Hoéhenbegrenzungen in Form von Trauf- und Firsthhen sowie einer Sockelh6he im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind eine maximale Firsthbhe von 9,00 m sowie eine maximale
Traufhdhe von 4,00 m zul&ssig. Ziel ist es, die Baumasse zusatzlich zu der Festsetzung von
zwei Vollgeschossen in der Gesamthéhe zu begrenzen und gelichzeitige eine gute Bebau-
barkeit des Dachgeschosses zu ermdglichen. Zur Sicherung des bestehenden und zu
erhaltenden Stral3enbildes ist fir Dachgauben eine maximale Traufhdhe von 6,00 m und fur
Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen eine maximale Gebaudehdhe von 2,50 m
festgesetzt. Solaranlagen auf Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) und Garagen durfen die
festgesetzte Gebaudehohe von 2,50 m Gberschreiten.

Als Basis fur diese Hohen wird die Oberkante des fertigen FuRbodens (OKFF) des Erdge-
schosses festgesetzt. (siehe textl. Festsetzungen Nr. 2.5). Diese bildet wiederum die Ober-
kante der Sockelhdhe, die maximal 0,50 m tUber dem jeweiligen Bezugspunkt liegen darf. Der
Bezugspunkt (Bz) fur die Sockelhdhe baulicher Anlagen ist die Oberkante des fertiggestellten
Fahrbahnaufbaus der nachstgelegenen erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen in der
Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der stra3enseitigen
Gebaudeseite fuhrt. (siehe textl. Festsetzungen Nr. 2.3 bis 2.4).

435 Bauweise

Im gesamten Plangebiet sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser zulassig. Ein
Einzelhaus ist ein allseits freistehender Baukérper mit maximal 50 m Lange, der aus mehreren
selbstandig benutzbaren Anlagen bestehen kann. Ein Doppelhaus sind zwei Gebaude auf
benachbarten Grundstiicken, die durch Aneinanderbauen zu einer Einheit zusammengefigt
werden. Mit dieser Festsetzung wird der Bestand gesichert und der Charakter der Siedlung
gewahrt (siehe textl. Festsetzungen Nr. 3.1).

4.3.6 MindestgrundstiicksgrofRe, Zahl der Wohneinheiten

Mit der Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe und der Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebaude wird die Gesamtanzahl der Wohneinheiten im Quartier
begrenzt, damit das vorhandene Stralennetz nicht Gberlastet wird. Auf diese Weise wird eine
hohe Wohnqualitéat gesichert sowie eine mit der bestehenden Struktur des Quartiers und mit
der Lage am Ortsrand vertragliche bauliche Erweiterung ermdglicht.

Daher ist je Gebaude eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 450 m2 nachzuweisen (siehe textl.
Festsetzung Nr. 3.3). Diese Festlegung ermdglicht ein gewisses Mald an Nachverdichtung
durch zusétzliche Baukorper. Aufgrund der durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen werden gleichzeitig die charakteristischen grof3ziigigen Gartenflachen
erhalten.
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Die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude ist im gesamten Plangebiet auf
maximal 2 Wohneinheiten begrenzt (siehe textl. Festsetzung Nr. 3.4). Damit sind in einem
Doppelhaus maximal 4 Wohneinheiten zuldssig. Diese Festsetzung erméglicht eine gebiets-
vertragliche Nachverdichtung durch die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten unter Wahrung
der baulichen Dichte. Der Wunsch der Gemeinde, Mehrgenerationenwohnen zu ermdéglichen,
wird damit erfullt.

4.4 Gestaltung der Baukorper

Um eine moglichst hohe Flexibilitat und gentigend Spielrdume fur die gestalterische und funk-
tionale Vielfalt zu erméglichen und gleichzeitig sicherzustellen, dass sich neue Geb&aude oder
Gebaudeteile in die bestehende Siedlung harmonisch einfligen und der Siedlungscharakter
gewahrt wird, werden Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen. Der
Gestaltung des Ortsbildes aufgrund § 84 (1) LBO im Sinne des § 9 (1) Nr. 4 und (6) BauGB
werden folgende Prinzipien zugrunde gelegt:

4.4.1 Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind ausschlief3lich Satteldacher und Walmd&acher mit einer Neigung
von 35 - 55° zuldssig. Dabei ist die Dachneigung aller Dachflachen der Hauptdacher gleich
auszubilden. Davon ausgenommen sind die Dachflachen untergeordneter Bauteile (z.B.
Gauben, Erker, etc.). Ausnahmsweise konnen flir Anbauten an Bestandsgebaude gleiche
Dachneigungen, wie die des Daches des Bestandsgebaudes zugelassen werden. Diese
Ausnahme sichert eine einheitliche Dachlandschaft der einzelnen Geb&aude im Bestand.

Flachdacher, flachgeneigte Dacher sowie begrinte Dacher als Hauptdéacher wirden das
Ortsbild entlang der StraRenzlige stark verandern. Fir untergeordnete Gebaude (Garagen,
Carports und sonstige Nebenanlagen), die aufgrund ihrer geringen Gréf3e den StralRenraum
nur geringfligig pragen, oder Gebaudeteile, die von der Stral’e aus nicht sichtbar sind, sind
Flachdéacher, flachgeneigte Dacher und begriinte Dacher zuléssig. Als nicht von der Stral3e
einsehbare Gebaudeteile sind ruckwartige, eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich)
und seitliche eingeschossige Anbauten (erdgeschossgleich) definiert, die erst ab Beginn der
rickwartigen der Halfte der Tiefe des Haupthauses vorgenommen werden dirfen (siehe textl.
Festsetzung Nr. 8.1)

Um eine gewisse Homogenitat zu wahren und gleichzeitig einen gewissen Spielraum bei der
Dachgestaltung zu ermdglichen, sind fir die Eindeckung der Dachflachen der Hauptgebaude
im gesamten Plangebiet ausschlie3lich Pfanneneindeckungen mit Schiefer, Ton- oder
Betonpfannen in Rot vergleichbar RAL 3000 Feuerrot bis RAL 3013 Tomatenrot, rot-braun
vergleichbar RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun oder anthrazitfarbener bis
schwarzer Farbe zulassig. Zur Vermeidung von Spiegelungseffekten sind engobierte
Dacheindeckungen zuléssig, glasierte, gldnzende oder reflektierende Dacheindeckungen
hingegen unzuldssig. Zur Sicherung eines einheitlichen Bildes je Gebaude sind fir die Dacher
von Doppelhdusern (aneinander anschlielRende Hauser) einheitliche Materialien und Farben
zu verwenden. Eine geringe Farbabstufung ist zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 8.2).

Dachgauben sind auf maximal der Halfte der Trauflange einer jeden Gebaudeseite zulassig
und missen einen Abstand von mindestens 1,50 m zur Ortgangkante einhalten. Zudem sind
sie gestalterisch an das Hauptdach anzupassen. (siehe textl. Festsetzung Nr. 8.3).
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4.4.2 Fassadengestaltung

Die Fassaden der Hauptgebdude sind in weild gestrichenem oder rotem bis rotbraunem
Verblendmauerwerk, in weilem oder grauem Putz mit einem Hellbezugswert gré3er als 60,
oder in Holz oder Holzwerkstoffen herzustellen. Auch eine Mischung der genannten
Materialien ist zuldssig. Dadurch soll der bestehende Charakter der Siedlung geschuitzt und
gleichzeitig die Nutzung von nachhaltigen Baustoffen ermdglich werden. Um ein einheitliches
Bild je Gebaude sicherzustellen, sind fur die AufRenhaut von aneinander anschlieRenden
Hausern (Doppelhausern) einheitliche Materialien und Farben zu verwenden. Geringe
Farbabstufungen sind dabei zuldssig (siehe textl. Festsetzung Nr. 9).

4.4.3 Farbtone

Fur die in den textlichen Festsetzungen in Punkt 8.2 und 9 festgesetzten Farben sind nur
Farbtone vergleichbar mit den folgenden RAL Farben zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr.
10):

e Farbton Rot: RAL 3000 Feuerrot — RAL 3013 Tomatenrot

e Farbton Rotbraun: RAL 8004 Kupferbraun — RAL 8016 Mahagonibraun

e Farbton Weil3: RAL 9001 Cremeweil3 bis RAL 9003 Signalweil3, RAL 9010 Reinweil}
und RAL 9016 Verkehrsweil3

e Farbton Grau: RAL 7010 Zeltgrau — RAL 7048 Perlmausgrau

e Farbton Anthrazit: RAL 7016 Anthrazitgrau, RAL 7021 Schwarzgrau, RAL 7022 Umbra-
grau, RAL 7024 Graphitgrau

e Farbton Schwarz: RAL 9004 Signalschwarz, 9011 Graphitschwarz, 9017 Verkehrs-
schwarz

Diese Festsetzung gibt einen gewissen, am Bestand orientierten Gestaltungsrahmen des
Siedlungscharakters vor.

4.4.4 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Erzeugung von Strom und Warmwasser ist in Zeiten des
voranschreitenden Klimawandels immer wichtiger und bereits auf Bundesebene gesetzlich
gefordert. Daher sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im gesamten Plangebiet auf
den Dachern zulassig, sofern sie sich in die Dachlandschaft einfigen. Auf weniger dominanten
Gebauden wie Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie auf Flachdéchern,
flachgeneigten Dachern und begriinten Dachern sind auch aufgestdnderte Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie zulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 11).

4.45 Einfriedigung

Grundstuckseinfriedigungen kdnnen ein Gebiet auf unterschiedliche Art und Weise pragen.
Den Bestand charakterisiert eine eher offene Struktur mit eher niedrigen Einfriedigungen, die
Einblicke in und Uber die Privatgarten zulassen. Diese Struktur soll erhalten werden. Als
Einfriedigungen sind daher nur folgende Varianten zulassig:

e durchbrochene Zaune aus Holz oder Metall mit vertikaler Gliederung und mit einem
licht- und luftdurchléassigen Flachenanteil von mindestens 50% bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m oder

e geschnittene oder freiwachsende Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdl-
zen gemalf Pflanzliste 2 bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m oder
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e bepflanzte Friesenwadlle, deren Bepflanzung mit Gehdlzen gemaR Pflanzliste 2 die
Hohe von 1,20 m, gemessen ab Oberkante Gehweg nicht Giberschreiten darf.
(siehe textl. Festsetzung Nr. 12).

Toranlagen sind auch aus anderen Materialien und mit einer Héhe von maximal 1,40 m
zuldssig. Diese Festsetzung sichert die Wahrung des Charakters der Siedlung und erméglicht
gleichzeitig einen ausreichend groRen Spielraum fir die Gestaltung der Einfriedigung.

4.4.6 Miullsammelplatze

Private Mullsammelplatze sind mit einem vollstdndigen Sichtschutz, Bepflanzung oder
Berankungsgerust zu umgeben, damit diese nicht das Erscheinungsbild der Stralenrdume
bestimmen. Alternativ kbnnen Millsammelplatze in die Baukorper von Hauptgeb&uden oder
Nebenanlagen einbezogen werden (siehe textl. Festsetzung Nr. 13).

4.5 Erschliel3ung
4.5.1 Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz

Die Anbindung des Plangebiets an das tibergeordnete Stral3ennetz erfolgt Uber die Alte Allee
an die DorfstralRe in Wohltorf und weiter tiber die Wentorfer Stral3e und den Ostring in Wentorf
an die Schwarzenbeker Landstral3e / Berliner Landstral3e (B207) oder tber den Bornsener
Weg / Bornsener Stral3e und Emil-Specht-Stral3e in Aumuhle an die Alte Schulstralie.

Mit dem ca. 2 km Luftlinie entfernten S-Bahnhaltepunkt Wohltorf ist das Plangebiet an das
OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen. Der Hamburger Hauptbahnhof ist
von dort aus in knapp 30 Minuten zu erreichen.

4.5.2 ErschlielBung innerhalb des Plangebiets

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden StraRen Alte Allee,
Querkamp und Perlbergweg. Die StraRe Querkamp verlauft in Nord-Sud-Richtung durch das
Plangebiet, die Stral3en Alte Allee und Perlbergweg begrenzen das Plangebiet im Norden bzw.
Siuden. Diese StralRen werden bestandskonform als offentliche Stralenverkehrsflachen
festgesetzt. Erganzend dazu werden die bestehenden Stichstraen im sudlichen Bereich des
Plangebiets als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache)
festgesetzt. Diese erschlieBen die riickwartigen Gebaude 6Ostlich der Stral’e sowie das Haus
Querkamp 18.

Die bestehenden Stral3enraume sind fur die heutige Nutzung ausreichend dimensioniert und
weisen umfangreiche Entwicklungsreserven auf. Die fur die Anbindung des Gebiets an das
Ubergeordnete StralRennetz entscheidenden Knotenpunkte Bornsener Weg / Alte Allee und
Bornsener Weg / Perlbergweg sind in der Lage, die zuklnftigen Verkehre leistungsfahig
abzuwickeln. Es ist eine langfristige Leistungsfahigkeit inklusive umfangreicher Restkapazitat
im Plangebiet gewdahrleistet. Wegen der Einzelheiten wird auf das Verkehrs- und Schall-
gutachten in der Anlage verwiesen.?

2 Wasser- und Verkehrskontor: Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b, Verkehrs- und Schallgutachten
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4.5.3 FuBlaufige Erschlielung

Gehwege, die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt sind, sichern die
fuBlaufige Verbindung vom Querkamp in den dstlichen Teil der Siedlung bis an den Bérnsener
Weg.

4.5.4 Offentliche Parkstande

Entlang der Alten Allee sind offentliche Parkstande vorhanden, die durch einige nicht als
Parkstande ausgewiesene Flachen im Querkamp erganzt werden.

4.5.5 Private Stellplatze

Die im Stralenraum vorhandenen Parkstande sollen den Besuchern des Quartiers
vorbehalten bleiben. Daher sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken
zu errichten. Sofern auf dem Baugrundstiick mehrere Wohneinheiten errichtet werden, so sind
fur die erste Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze und fur jede weitere Wohneinheit
zuséatzlich mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Damit wird der erfahrungsgeméan hohen
Anzahl an erforderlichen privaten Stellplatzen gerecht (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.2).

Stellplatze mit Schutzdach (Carport) und Garagen sind zur Wahrung der Vorgartenbereiche
nur innerhalb, offene Stellplatze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze mit Schutzdach (Carports) auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Vorgartenbereich zwischen der Stralienbegrenzungs-
linie und der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden, sofern die
ortlichen Grundstiucksverhéltnisse dies erfordern (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.3). Ein
besonders schmales Grundstiick oder ein zum Erhalt festgesetzter Baum kénnen Grinde fir
die Anordnung eines Stellplatzes oder Carports im Vorgartenbereich sein.

Fur die ErschlieBung der Grundstiicke sind Einfahrten erforderlich, die zur Reduzierung der
Bodenversiegelung auf ein Mindestmaf? begrenzt werden: Je Einzelhausgrundstuck ist nur
eine Einfahrt mit einer Breite von maximal 6,00 m zuldssig. Bei Doppelhausgrundstiicken ist
je Doppelhaushaélfte eine Uberfahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m zulassig (siehe
textl. Festsetzung Nr. 4.4).

45.6 Nebenanlagen

Zur Begrenzung von Nebenanlagen ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwei Gerateschuppen, Gartenhauser oder vergleichbare
Nebenanlagen mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr als 30 m2 je Grundstiick
zulassig sind. Zudem sind die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb des Waldabstands-
streifens sowie die Beeintrachtigung von zum Erhalt festgesetzten Baumen durch Nebenan-
lagen unzulassig (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.1)

Diese Festsetzung bietet einen maoglichst groRen Gestaltungsspielraum fur die Grund-
stiickseigentimer und sichert gleichzeitig, dass die Versiegelung auRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen auf ein vertragliches Mal3 begrenzt ist, der Waldabstandsstreifen gewahrt
wird und zum Erhalt festgesetzte Baume nicht beeintrachtigt werden.
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5 Natur und Landschaft

Fur die Kleinklima- und Luftsituation sowie fur die Pflanzen- und Tierwelt ergeben sich bei
Realisierung der griinordnungsplanerischen Mal3hahmen keine nachhaltig negativen Auswir-
kungen oder Beeintrachtigungen.

Die grunordnerischen Festsetzungen umfassen Schutzmaflnahmen fir Boden und Wasser-
haushalt sowie Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen. Um auch langfristig die ©6kologischen und gestalterischen Funktionen zu
erfillen, sind diese festgesetzten Gehdlze dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
bei Abgang grundsétzlich zu ersetzen.

Gemal § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Im Folgenden werden die Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen formuliert und auch die Malinahmen zur Grinordnung erlautert.

5.1 SchutzmalRinahmen fir Boden und Wasserhaushalt

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und befestigten Flachen, von denen kein
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist zu versickern. Sofern das
anfallende Oberflachenwasser nachweislich nicht versickert werden kann, ist es mit maximal
3,0 I/s in die o6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten (siehe textl. Festsetzung Nr. 5.1).

Zum Schutze des Wasserhaushalts und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und der
partiellen Grundwasseranreicherung sollen die Geh- und Fahrwege sowie die Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphal-
tierung sind nicht zuléssig. Weiterhin sind bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer
dauerhaften Grundwasserabsenkung fihren konnen, nicht zul&ssig (siehe textl. Festsetzung
Nr. 5.2 und 5.3).

5.2 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Im Plangebiet sind prdgende Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Erhaltung flachiger
Gehdlzbestande betrifft die Gehdlze am westlichen und sidlichen Rand des Plangebiets.
Diese Baume und Gehdlze Gbernehmen kleinklimatische Ausgleichsfunktionen.

Die vorhandenen Knickstrukturen am westlichen und stidlichen Rand des Plangebiets sollen
geschutzt und weiterentwickelt werden. Daher ist innerhalb der festgesetzten Flachen fir die
Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern eine flachenhafte und dichte
Bepflanzung aus standortheimischen Laubgeholzen der Pflanzliste 1 anzulegen, durch eine
fachgerechte Pflege zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Zur Wahrung des
Knickcharakters sind die Gehdlzpflanzungen mit einem Mengenanteil von 30 % Baumen und
70 % Strauchern zu setzen. Zum Erreichen des angestrebten Ziels sind ein Laubgehdlz pro
1,5 m2 Flache zu pflanzen und die Pflanzflachen in den ersten 5 Jahren durch einen
durchgéngigen Wildschutzzaun zu schitzen. Der Verbissschutz ist nach Ablauf der 5 Jahres
Frist zu entfernen, um den Pflanzen den erforderlichen Entwicklungsspielraum zu geben.
Abgangige Geholze sind zu ersetzen (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.1).

Die zum Erhalt festgesetzten Bdume, Geholze und Hecken sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Um mdglichst kurzfristig den
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Gemeinde Wohltorf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung West"

gewilnschten Begrinungseffekt nach Abgang wiederherzustellen, ist fir jeden abgéngigen
Baum ein Ersatzbaum von mindestens 20/25 cm Stammumfang in der Baumschulqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Ersatzpflanzungen sind mit standortgerechten, heimischen Laubgehélzen (Pflanzliste 1, textl.
Festsetzung Nr. 20) innerhalb eines Jahres nach Abgang des Baumes so vorzunehmen, dass
der Umfang und der jeweilige Charakter der Pflanzung erhalten bleiben (siehe textl.
Festsetzungen Nr. 6.2). Die Flachen unter den Baumen gegen Uberfahren mit geeigneten
MalRnahmen zu schitzen. Diese Festsetzungen dienen der Sicherung guter Wuchsbedin-
gungen und dem Schutz des erhaltenswerten und fur die Fauna wichtigen Baumbestands.

Zum Schutz und zur Erhaltung des Quartierscharakters sind als Grundstiickseinfriedungen,
sofern Hecken ausgebildet werden, nur Hecken aus einheimischen Laubgehélzen der
Pflanzliste 2 (siehe textl. Festsetzung Nr. 21) zul&assig (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.3).

Die Bestimmung, dass fur die Ersatz- und Neuanpflanzungen nur standortgerechte, heimische
Arten mit entsprechenden Pflanzqualitaten verwendet werden dirfen, dient dem Ziel, eine
stadtokologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes und landschaftsgestalterisch
optimale Einbindung zu erreichen. Standortgerechte und heimische Pflanzenarten bieten
neben ihren sonstigen bioklimatischen Funktionen heimischen Tierarten einen nachhaltigen
Lebensraum (siehe Pflanzenauswahlliste). Blihende und fruchtende heimische Gehdlze
bieten Insekten und Voégeln Lebensgrundlagen, sichern die natirliche Nahrungskette und
dienen daher auch unmittelbar dem Artenschutz. Um diese Funktionen langfristig zu sichern,
sind die Anpflanzungen auf Dauer zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Auch im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild und die Wohnqualitat sind die Anpflanzung
und Erhaltung von Gehdlzstrukturen im Plangebiet von hoher Bedeutung.

Des Weiteren tragen die vorhandenen Gehdlzbestéande und die Neuanpflanzungen durch Ver-
schattungs-, Verdunstungs- und Filterfunktionen zu einer Stabilisierung des Kleinklimas und
der Lufthygiene bei.

5.3 Schutzgebiete

Ostlich des Plangebietes — getrennt durch den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4a
und den Bérnsener Weg — liegt das Europdaische Vogelschutzgebiet Nr. EGV DE 2428-492
~Sachsenwald-Gebiet“. Dieses umfasst das grofite geschlossene Waldgebiet des Landes
Schleswig-Holsteins. Bestandteile sind der Sachsenwald selbst mit der Schwarzen Au, das
Gulzower Holz und ein Teil des Billetals. Bedeutsam ist das Gebiet fir Vogelarten mit enger
Bindung an FlieRgewasser, der Waldbereiche und der Wald-Offenland-Ubergangsbereiche.

Im Vorfeld der Aufstellung der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine FFH-
Vertraglichkeits-Vorprifung? erstellt, die zu dem Schluss kommt, dass unter Beriicksichtigung
der dort formulierten Vermeidungsmaflinahmen keine Beeintrachtigungen des Vogelschutzge-
bietes zu erwarten sind. Wegen der Einzelheiten wird auf die FFH-Vertraglichkeits-Vorpriifung
in der Anlage zur Begriindung verwiesen.

3 Planungsgruppe Landschaft: Vertraglichkeits-Vorprifung fur das FFH-Gebiet DE 2427-391 ,Bille“ und das Vogelschutzgebiet
DE 2428-492 ,Sachsenwald-Gebiet"
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5.4 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind gemaRl dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB, in Verbindung mit 8 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu
berlicksichtigen. Gemal § la (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen (Bodenschutzklausel).

Der Bebauungsplan wird gemaf 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefuhrt. Es wird bei einer Innenentwicklung davon ausgegangen, dass gemal 8§ 1a Abs.
3 Satz 5 der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig war. Demnach wére -
verkirzt gesagt - kein Ausgleich fir diesen Eingriff zu erbringen. Von dieser gesetzlichen
Regelung unberihrt bleibt der ggf. zu leistende Ausgleich fir Wald, fur geschiitzte Arten sowie
fur geschiitzte Biotope auf Grundlage anderer Gesetze. Ebenso wird durch das beschleunigte
Verfahren in diesem Fall auch keine Umweltpriifung notwendig. Der hier zu leistende
Ausgleich und Ersatz deckt die bodenrechtlichen Eingriffe ebenfalls ab. Fir das Plangebiet
dieses Bebauungsplanes wurde dennoch ein griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Darin
werden der Zustand des Plangebietes sowie seine Bedeutung fir den Planungsraum und die
geplanten Nutzungen beschrieben und bewertet sowie MalRhahmen zur Minimierung von
Beeintrachtigungen aufgezeigt. Weiterhin werden Angaben zum Artenschutz gemacht. Wegen
der Einzelheiten wird auf den griinordnerischen Fachbeitrag verwiesen.
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6 Ver-und Entsorgung
6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Holsteiner Wasser GmbH
gewdbhrleistet. Die Holsteiner Wasser GmbH betreibt in der Nachbargemeinde Aumiihle ein
Wasserwerk mit dazugehdrendem Netz.

6.2 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, in die zu-
kiinftig anfallendes Schmutzwasser eingeleitet werden kann.

6.3 Oberflachenentwasserung

Die Versickerung des Oberflachenwassers soll vorrangig betrachtet werden. Zur Beurteilung,
ob eine Versickerung moglich ist, ist im Rahmen des spateren bauordnungsrechtlichen Ver-
fahrens ein Bodengutachten mit Angabe des anstehenden Bodens, des Durchlassigkeitswer-
tes kf sowie des Grundwasserstandes erforderlich.

Sollte eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstick
nachweislich (durch Bodengutachten) nicht moéglich sein, gestattet die Gemeinde Wohltorf
eine Einleitung des auf dem Grundstlick anfallenden Niederschlagswassers in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation. Die Einleitmenge ist jedoch auf max. 3,0 I/s zu begrenzen, sodass
im Zweifelsfalle eine Regenwasserriickhaltung auf dem Grundstiick vorzusehen ware.

Die Ausfuhrung der Oberflachenentwéasserung wird im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren geklart.

6.4 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird durch Anschluss an die im Plangebiet vorhandenen
Trinkwasserleitungen gesichert.

6.5 Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas wird durch Erweiterung der vorhandenen Leitungen
sichergestellt.

6.6 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH im Auftrag des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Die Entsorgung erfolgt gemaf der Satzung uber die Abfallwirtschaft
des Kreises Herzogtum Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung). Diese regelt die Entsorgung
von Abféallen (z.B. Behélterausstattung, Abfuhrrhythmus und Bereitstellung).
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6.7 Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Erweiterung des bestehen-
den Netzes.

7 Immissionsschutz

Fur die geplante wohnbauliche Entwicklung sind keine relevanten, bekannten Larmimmissio-
nen zu betrachten.

Die Verkehre der das Plangebiet umgebenden Strafl3en sind auf einem so niedrigen Niveau,
dass keine Maflinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich werden, da bei der beste-
henden und sogar bei einer verdoppelten Verkehrsstéarke der larmtechnische Schutzanspruch
sogar eines Reinen Wohngebietes gewahrleistet werden kann.

Wegen der Einzelheiten wird auf das Verkehrs- und Schallgutachten in der Anlage verwiesen®.

8 Storfallbetriebe

GemaR Artikel 12 der Seveso-llI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B. bei der
Erstellung von Bebauungsplanen in der Nachbarschaft zu Storfallbetrieben die Einhaltung
eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot eines angemessenen
Abstands nur fur neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen oder neue Entwicklungen in
der Nahe). Artikel 12 kann nicht riickwirkend angewandt werden (bestehende Nachbarschaf-
ten haben Bestandsschutz). Nach dem Wortlaut des Art. 13 Abs. 2 Buchstabe a der Seveso-
llI-Richtlinie ist das Abstandsgebot nur fur folgende schutzbediirftige Nutzungen zu beachten:
Wohngebiete, offentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeitgebiete, wichtige Verkehrs-
wege sowie unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw. besonders
empfindliche Gebiete. Es befindet sich kein Storfallbetrieb in der Nahe.

9 Umweltpriafung

Der Bebauungsplan wird gemalR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von
einer Umweltprifung wird daher abgesehen. Im Rahmen der weiteren Planung werden durch
die Planungsgruppe Landschaft der Zustand des Plangebietes sowie seine Bedeutung fur den
Planungsraum und die geplanten Nutzungen im Rahmen eines grinordnerischen Fach-
beitrags beschrieben und bewertet. Weiterhin werden MalRRnahmen zur Minimierung von
Beeintrachtigungen aufgezeigt und Angaben zum Artenschutz gemacht.

4 Wasser- und Verkehrskontor: Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b, Verkehrs- und Schallgutachten
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10 Hinweise
Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird,
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verunreinigung oder Vergeudung zu schitzen.

Artenschutz

Um Verstdl3e gegen das Tétungsverbot in Bezug auf die im Geltungsbereich vorkommenden
Brutvogel zu vermeiden, ist eine zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung auf die Zeit
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. / 29.02. zu beachten. Dieser Zeitraum kann erweitert
werden, wenn eine Uberpriifung der potentiellen Quartiere keinen Besatz mit Fledermausen
ergibt.

Archdaologische Funde / Kulturdenkmale

Kulturdenkmale sind Gegenstédnde aus vergangener Zeit, die Zeugnisse, insbesondere des
geistigen oder kinstlerischen Schaffens, des handwerklichen oder technischen Wirkens oder
historischer Ereignisse oder Entwicklungen darstellen, an deren Erhaltung und Pflege oder
wissenschaftlicher Erforschung und Dokumentation aus geschichtlichen, wissenschatftlichen,
kunstlerischen oder stéadtebaulichen Griinden ein dffentliches Interesse besteht.

Werden wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist die
Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundstlicks-
eigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

DIN-Standards

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes erwahnten DIN-
Normen oder sonstigen Regelwerke, beziehen sich auf die jeweils zuletzt geanderte Fassung
und kdnnen im Amt Hohe Elbgeest eingesehen werden.

Grundstiuckszufahrten

Im Bereich von Grundstiickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern Hecken, etc.) so zu
gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grund-
stiicksflache und 6ffentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

Pflanzliste

1) Anpflanzungen sowie Neupflanzung der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze

Baume

Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica pupurea Blutbuche
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Acer platanoides

Acer campesttre

Betula pendula

Corylus columa
Aesculus hippocastanum
Prunus avium

Sorbus aria ,Majestica’
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Spitzahorn

Feldahorn

Sandbirke

Baumhasel

Gemeine Rosskastanie
Vogelkirsche

Grunfilzige Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere

Winterlinde

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20/25 cm

2) Grundstiickseinfriedigung

Fagus sylvatica Rot-Buche Heckenpflanze
Carpinus betulus Hainbuche Heckenpflanze
Acer campestre Feld-Ahorn Heckenpflanze

Qualitat: Heckenpflanze, 2 x verpflanzt., 100-120 cm

WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH
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11 Flachenbilanz
11.1 Flachen

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes 4b der Gemeinde Wohltorf fir das Gebiet
sidlich Alte Allee, nérdlich Perlbergweg und beidseits Querkampeine hat Gesamtgré3e von
44,700 gm

Allgemeine Wohngebiete 37.700 gm
Offentliche StraRenverkehrsflachen 3.700 gm
StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.200 gm
Offentliche Griinflachen 1.800 gm
Flachen fir Versorgungsanlagen 300 gm
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4b 44,700 gm

11.2 Kosten

Der Gemeinde Wohltorf entstehen Planungs- und ErschlieBungskosten.

Der Bebauungsplanes Nr. 4b wurde am ................... als Satzung beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Wohltorf, den............

Die Burgermeisterin
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12 Gutachten

Gemeinde Wohltorf, Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung Ost“ Griinordnerischer
Fachbeitrag

Planungsgruppe Landschaft, In der Barlage 14, 49078 Osnabriick, Juli 2024

Gemeinde Wohltorf, Bebauungsplan Nr. 4b ,,Querkampsiedlung Ost“ Allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1 BauGB

Planungsgruppe Landschaft, In der Barlage 14, 49078 Osnabriick, Juli 2024

Verkehrs- und Schallgutachten — Gemeinde Wohltorf, B-Plan Nr. 4a und 4b
Wasser- und Verkehrskontor GmbH, Havelstral3e 33, 24539 Neumiinster, 03.08.2022
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