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Im Zuge der Erarbeitung des Stadtebaulichen Rahmenplanes fur das Soziale Stadt Gebiet in
Edendorf und im Hinblick auf die Ergebnisse des ISEK wurde in der Lenkungsgruppe Soziale
Stadt von Seiten des Innenministeriums angeregt, das Wohnraumversorgungskonzept jetzt
schon fortzuschreiben und nicht erst in zwei Jahren. Zielzeitraum ist das Jahr 2020.

Grinde hierfur sind die demografische Entwicklung der Bevolkerung, die sich auf die Haus-
haltsentwicklung entscheidend auswirkt, z.B. Abnahme der Bevolkerung bei gleichzeitiger
Zunahme der alteren Menschen, zunehmender Leerstand von Wohnungen, die dem not-
wendigen Standard nicht mehr entsprechen, bei gleichzeitiger Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum. Vertiefend muss die Frage geklart werden, welchen Beitrag private Wohnungs-
unternehmen und die Kommune zur Marktbereinigung, aber auch zur Versorgung sozial
Schwacher leisten kénnen bzw. missen und wie sich das Land an diesen Aufgaben beteili-
gen kann.

Weiterhin sollen das zukinftige Stadtumbaugebiet ,0stlich der HindenburgstraRe®, der Be-
reich um das Theater (Umgang mit dem Hochhaus) und das ,Soziale Stadt Gebiet Edendorf*
untersucht werden.

Die Fortschreibung erfolgt in drei Schritten:
1. Fortschreibung des Worako auf gesamtstadtischer Ebene,
2. Analyse und Handlungsvorschlage auf Stadtteilebene mit den Schwerpunkten -
Stadtumbaugebiet ,Ostlich der Hindenburgstral3e”, ,Soziale Stadt Gebiet Edendorf*

und Theaterumfeld und

3. Moderation des kooperativen Verfahrens im Sinne eines konsensorientierten Prozes-
ses

Es ist ein Bearbeitungszeitraum von 4 Monaten vorgesehen.

Die Kosten fur die Erarbeitung des Konzeptes liegen bei 31.707,31€. Von Seiten des Innen-
ministeriums wurde zugesagt, die Erarbeitung des Konzeptes aus den Stadtebaufordermit-
teln ,Stadtumbau West" zu finanzieren. Das heif3t, 1/3 der Kosten tbernimmt der Bund, 1/3
das Land und 1/3 die Stadt Itzehoe.

Die Erarbeitung des bestehenden Wohnraumversorgungskonzeptes kostete 46.868,64 € und
wurde ebenfalls zu 2/3 geférdert.

Von Seiten des Bauausschusses wird um Empfehlung gebeten, ob das Wohnraumversor-
gungskonzept fortgeschrieben werden soll.

Fragen kbnnen gerne nach Terminabsprache in der Stadtplanungsabteilung und wahrend
der Sitzung beantwortet werden.
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Der Burgermeister TOP: 4
Sitzung des Bauausschusses
am 22.05.2007 Seite:

Amt/Abteilung: Empfehlung zur Beratung des Art der Behandlung:
Bauamt/Stadtplanung Tor: , ] Beschlussempfehlung an Ratsversammlung

[ vertraulich [] endgiiltige Beschlussfassung

X nicht vertraulich ] Anhérung/ Information
Aktenzeichen: Anlagen:
601.08 Begriindung, textliche Festsetzungen und Schreiben der Bauaufsicht vom 15.05.07

Betreff:

2. Anderung des Bebauungsplanes 104 fiir das Gebiet ,Gewerbegebiet Edendorf 6stlich der
A 23 im Bereich Dwerweg"
hier: a) Prifung und Entscheidung tber Anregungen

b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehlt der Ratsversammlung,

a) die im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangenen Anregungen zu bericksichtigen bzw. nicht
zu bericksichtigen, wie es in der Zusammenstellung empfohlen wird und

b) die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 104 in der vorliegenden Fassung als Sat-
zung zu beschlieRen und die Begrindung zu billigen; hierbei ist die Variante 1 oder 2
in die textlichen Festsetzungen des B-Planes einzuarbeiten.

Abweichender bzw. ergdnzender Beschluss/ Empfehlung:

Verweisung an andere Ausschisse: Mitwirkung anderer Amter? Gegenzeichn.
I:l Nein I:l Nein Amtsleiter
| | o.V.i.A.
[]Ja: []Ja:
Beratungsergebnis: [] in das Berichtswesen aufzunehmen | [] einstimmig
[ 6ffentlich [ It. Beschlussvorschlag [J mit Stmmenmehrheit:
o ) Ja-Stimmen
[ nichtoffentlich [] abweichender/erganzender Be- Nein-Stimmen
schluss Enthaltungen

Freigabe der Sitzungsvorlage fur die Internetprasentation durch den | Beglaubigt:

Bgm. 0.V. Amtsleiter [ ] Nein [X] Ja

Itzehoe, Datum

16.05.2007

Unterschrift BUrgermeister/Amtsleiter

gez. Rudiger Blaschke
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Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 19.09.06 den Aufstellungsbeschluss flr die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 104 gefasst und beschlossen, das vereinfachte Verfah-
ren gem. 8 13 BauGB anzuwenden.

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, dem Gewerbebetrieb, der das Grundsttick westlich der
Salzlagerhalle im Baublock 2 von der Stadt erworben hat (Flurstiick 5/13), neben der regula-
ren ErschlieBung Uber die Emmy-Noether-Stral3e eine weitere verkehrliche Anbindung tber
die Zufahrtstral3e des Bundes zur Salzlagerhalle zu ermdglichen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 08.01.2007 bis 09.02.2007 gingen zwei Anregun-
gen ein. Die Grundstiicksverwaltung (Schreiben vom 05.01.07) schreibt, dass es sich bei der
asphaltierten ZufahrtstraRe um eine offentliche StralRe handelt. Diese Anregung wird bertck-
sichtigt.

Die Tiefbauabteilung gibt den Hinweis (Schreiben vom 09.01.2007) dass die 2. Anderung
des B-Planes Nr. 104 erschlieBungsbeitragsrechtlich keinen Einfluss auf das von der Firma
Kahler Beteiligungsgesellschaft mbH erworbene Grundstick hat. ErschlieBungsbeitrage sind
fur die Emmy-Noether-Stral3e im Rahmen einer Ablésung zu erheben. Die ZweiterschlieRung
Uber die Zufahrt des Bundes (....) hat keine Auswirkung auf die Hohe der ErschlieRungsbei-
trage. (...) Die GrundstiicksgréRRe ist demnach voll in die Berechnung der ErschlieBungsbei-
trage einzubeziehen. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Verlauf des Verfahrens rickte eine weitere Problematik in das Blickfeld, die Nutzung der
Auenflachen. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden darauf derart
veréandert, dass es mdglich ist, auf den Flachen aul3erhalb der Gebaude Waren auszustellen
und zu verkaufen.

Wahrend der erneuten Auslegung vom 26.03.07 bis 13.04.07, in der nur Stellungnahmen zu
den Erganzungen gemacht werden konnten, namlich Nutzung der AuR3enflachen als Ausstel-
lungs- und Verkaufsflachen, gab es eine Anregung der Bauaufsicht vom 13.03.2007.

Es wird angeregt den Text unter Ziffer 1.4 wie folgt zu fassen:

a) eine GroRRe von 300m2 Verkaufsflache innerhalb von Gebauden nicht Gberschritten
werden darf.

Da es nach hiesiger Kenntnis keine Definition des Begriffes ,Verkaufsflache” im Baurecht
gibt, wird durch die Genehmigungsbehérde auf eine Studie der CIMA GmbH, die auf einer
Befragung von mehr als 20 Einzelhandelsgutachtern, Instituten, Verbanden und Rechtsan-
walten beruht, zuriickgegriffen. Zur Verkaufsflache zahlen danach alle Flachen eines Einzel-
handelsbetriebes, die fir den Kunden zuganglich und geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu
foérdern. Danach gehdren zur Verkaufsflache:

- der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache

- Standflachen fur Einrichtungsgegenstande

- Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugéanglich ist)

- Schaufenster, soweit sie fiir die Kunden zuganglich sind

- die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwi-
schenliegende Laufflache der Verkaufer

- Umkleidekabinen

- dem Kunden zugangliche Gange

- die Kassenzone und
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- Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur vortibergehend
genutzt werden

Diese Anregung wird bertcksichtigt.

Bei der vorgeschlagenen textlichen Festsetzung waren demnach auch dem Verkauf dienen-
de Ausstellungsflachen in beliebiger GroRe im Freien zuldssig.

Wahrend der Bauausschusssitzung am 08.05.07 wurde von Seiten der Selbstverwaltung der
Antrag gestellt, die AuRenflachen in ihrer Nutzung als Ausstellungsflache zu beschranken.
Gemeinsam mit der Bauaufsicht unterbreitet die Stadtplanungsabteilung folgende beide Vor-
schlage zur Entscheidung fir die Textziffer 1.4 (s. Anlage ):

Einzelhandelsbetriebe kdnnen ausnahmsweise gem. 8§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen wer-
den, wenn sie

a) eine GroRe von 300 m2 innerhalb von Gebauden nicht Uberschreiten. Verkaufsfla-
chen auR3erhalb von Gebauden sind bis zu der jeweils festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) zulassig.

b) unveréandert

Soweit die Selbstverwaltung eine Begrenzung der Verkaufsflachen auf3erhalb von Geb&auden
fur notwendig erachtet, wird vorgeschlagen, die genannte Textziffer wie folgt zu fassen:

Einzelhandelsbetriebe............; wenn sie

a) eine Grofle von 300 m2 Verkaufsflache innerhalb von Gebauden nicht zu tberschrei-
ten. Verkaufsflachen auRRerhalb von Gebauden sind bis zu ...% der jeweils festge-
setzten Grundflachenzahl (GRZ) zulassig.

b) unverandert.

Der Prozentsatz hinsichtlich der einschrankenden Verkaufsflache ist bei dieser Variante
durch die Selbstverwaltung zu benennen.

Die eingegangenen Anregungen kdénnen im Original wahrend der Sitzung und nach Abspra-
che mit der Stadtplanungsabteilung eingesehen werden.

Zu a) Empfehlung zur Prifung und Entscheidung tGiber Anregungen

Es wird empfohlen, die AbwAgung zu den im Verfahren eingegangenen Anregungen ent-
sprechend der planerischen Stellungnahme vorzunehmen.

Zu b) Empfehlung zur Fassung des Satzungsbeschlusses
Das Bauleitplanverfahren kann nunmehr durch die Fassung des Satzungsbeschlusses ab-

geschlossen werden. Zustandig hierfir ist gem. GO Schl. Holstein die Ratsversammlung.
Der Bebauungsplan kann wahrend des Bauausschusses erlautert werden.



Satzung der Stadt Itzehoe Uber die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 104
fur das Gebiet ,, Gewerbegebiet Edendorf — dstlich
A 23 im Bereich Dwerweg*

Aufgrund 8 13 in Verbindung mit 8§ 10 BauGB in der geltenden Fassung wird
nach Beschlussfassung durch die Ratsversammlung vom ........... folgende
Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 104, bestehend aus
der erganzten Textfestsetzung zu Nr. 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 104 und der
geanderten Textfestsetzung Nr. 6.1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
104, erlassen:

Teil B - Text

1. Artder baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. 8 1 Abs. 4 —
9 BauNVvVO

1.4 Einzelhandelsbetriebe kdnnen ausnahmsweise gem. § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen
werden, wenn sie

Variante 1:

a) eine GrolRe von 300 m2 Verkaufsflache innerhalb von Geb&uden nicht tGberschreiten.
Verkaufsflachen aufRerhalb von Gebauden sind bis zu der jeweils festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) zulassig

Oder
Variante 2:
Einzelhandelsbetriebe ...... , wenn sie

a) eine Grolie von 300 m2 Verkaufsflache innerhalb von Geb&auden nicht tiberschrei-
ten. Verkaufsflichen aufRerhalb von Gebauden sind bis zu ...% der jeweils festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) zuléssig

Unveréandert:
oder
b) nicht mit Gutern des taglichen Bedarfs handeln und der Einzelhandel im unmittelba-
ren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Grol3handels-, Produkti-
ons- oder Handwerksbetrieb steht und sich diesem gegentber in Baumasse und
Grundflache unterordnet.

6. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6.1 In der MaRnahmenflache 2 ist eine dichte Baum/Strauchhecke aus einheimischen und
standortgerechten Geholzen zu pflanzen. Etwa 20 % der Pflanzung sind als Gehdélze er-
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ster Ordnung (Baume, St.U min. 14/16 cm) vorzusehen. Der Pflanzabstand soll bei den
Strauchern in der Reihe 1,0 m und zwischen den Reihen 1,50 m betragen. Fir die Zu-
fahrt zur Streugutlagerhalle (Flurstiick 5/14) und das westlich daran angrenzende Ge-
werbegrundstick (Flurstiick 5/13) ist jeweils eine Unterbrechung der Malinahmenflache
von max. 6 m Breite zulassig.

Hinweis:

Mit der 2. Anderung des B-Planes Nr. 104 wird lediglich die Textziffer 1.4. in Satz a) um in-
nerhalb von Geb&uden und um Satz c) erganzt, sowie Satz 3 der 0. g. Textfestsetzung Nr.
6.1 gegenuber der bisherigen Fassung geéndert.

Die uibrigen Festsetzungen der Bebauungspldane Nr. 104 und 104 - 1. Anderung bleiben un-
verandert bestehen.
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Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses vom
19.09.2006. Dabei wurde beschlossen, das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB
anzuwenden. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Abdruck in der ,Norddeutschen Rundschau® am 28.12.2006 erfolgt.

Die von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
27.12.2006 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Bauausschuss hat am 28.11.2006 den Entwurf der Bebauungsplandnderung be-
schlossen, die Begriindung gebilligt und beides zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung, bestehend aus dem Textteil, sowie der Ent-
wurf der Begriindung haben in der Zeit vom 08.01.2007 bis zum 09.02.2007 wéahrend
folgender Zeiten: Montags bis mittwochs von 8:30 — 12:00 Uhr und 14:00 bis 16:00 Uhr,
donnerstags von 8:30 — 12:00 und 14:00 bis 18:00 Uhr sowie freitags von 8:30 Uhr bis
12:00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kdénnen, am 28.12.2006 in der
.Norddeutschen Rundschau” ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bauausschuss hat am 27.02.2006 erneut den Entwurf der Bebauungsplananderung
beschlossen, die Begriindung gebilligt und beides zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Die von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom ...
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. Dabei wurde darauf hin-
gewiesen, dass die Stellungnahmen nur zu der ergénzten Festsetzung zu Textziffer 1.4
Satz ¢) abgegeben werden kdnnen.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde nach der offentlichen Auslegung (Nr.
4) geéandert. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung, bestehend aus dem Texttell,
sowie der Entwurf der Begrindung haben in der Zeit vom 26.03.07 bis zum 13.04.07
wahrend folgender Zeiten: Montags bis mittwochs von 8:30 — 12:00 Uhr und 14:00 bis
16:00 Uhr, donnerstags von 8:30 — 12:00 und 14:00 bis 18:00 Uhr sowie freitags von
8:30 Uhr bis 12:00 Uhr nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich ausgelegen. Die 6f-
fentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll nur zu den geanderten Festset-
zungen (Textziffer 1.4) geltend gemacht werden kénnen, am 16.03.07 ortsiblich be-
kannt gemacht.

Die Durchfihrung der unter Nr. 1 bis 7 genannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

3
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Itzehoe,
Blaschke
(Siegelabdruck) Blrgermeister

8. Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am ..... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

9. Die Bebauungsplanédnderung, bestehend aus dem Text (Teil B) wurde am .... von der
Ratsversammlung als Satzung beschlossen, die Begriindung hierzu gebilligt.

Die Durchfihrung der unter Nr. 8 bis 9 genannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Itzehoe,
Blaschke
(Siegelabdruck) Blrgermeister

10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt
und ist bekannt zu machen.

Itzehoe,
Blaschke
(Siegelabdruck) Blrgermeister

11. Der Beschluss der Bebauungsplananderung durch die Ratsversammlung und die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten einge-
sehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, istam ........ ortsublich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Ver-
letzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwégung sowie
auf die Rechtsfolgen (8§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von
Entschadigungsanspriichen (8 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkun-
gen des 8 4 Abs. 3 Satz 1 der Gemeindeordnung (GO) wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam ....... in Kraft getreten.
Itzehoe,
Blaschke
(Siegelabdruck) Blrgermeister



