Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7 fir das Gewerbegebiet Oldendorf-Ost

westlich der A 23

1. Verfahrensablauf

Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86 in der derzeit geltenden Fassung.

Den BeschluBB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 hat die Ge-
meindevertretung der Gemeinde Oldendorf in ihrer Sitzung am 19.12.88
gefalt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan Itzehoe und Umland ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Oldendorf als "landwirt-
schaftliche Nutzflédche" dargestellt. Zur Realisierung des Bebauungs-
planes Nr. 7 wird nunmehr im Rahmen einer 2. Anderung des Fl&achennut-
zungsplanes diese Darstellung in "Gewerbegebiet" und in "Flé&chen fir
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft" geéndert.

3. AnlaB der Planung

Neben einer grdBeren Gewerbefldche in Ddgeling ist im gemeinsamen
Flachennutzungsplan Itzehoe und Umland ein zweiter Standort fir gewerb-
liche Baufléchen in Itzehoe-Edendorf westlich der A 23 dargestellt. Das
Bestreben der Arbeitsgemeinschaft Itzehoe und Umland geht dahin, den
Wirtschaftsraum Itzehoe durch die Ansiedlung von High-Tech-Unternehmen,
vor allem aus dem Bereich der Mikroelektronik, zu stérken. So ist be-
reits in Itzehoe ein Arbeitsstab von "JESSI" (Joint European Silicon
Submicron Institute) ansédssig.

Um Forschungseinrichtungen und moglicherweise auch Produktionseinrich-
tungen ansiedeln zu konnen, ist das Angebot von entsprechend groB-
flachigen Gewerbegebieten Voraussetzung.

Unter diesem Aspekt hat die Gemeindevertretung Oldendorf am 19.12.1988
den BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 gefaBt. Unter
Einbeziehung des Gewerbegebietes in Itzehoe (Bebauungsplan Nr. 75 A)
und moglicherweise einer kleineren Fl&ache nordlich des Bebauungsplanes
Nr. 7 auf dem Gemeindegebiet Ottenbittel kann eine zusammenh&ngende
Gewerbeflache von netto ca. 36,415 ha angeboten werden.

4. Angaben zum Bestand

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 7 in einer GroBe von 22,57 ha setzt
sich zusammen aus 6 unterschiedlich groBen Parzellen, die sich im Pri-
vatbesitz befinden und alle landwirtschaftlich  genutzt werden.
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Das Geldnde steigt von Norden nach Siden von 15,0 m Uber NN auf 29,0 m
Uber NN an. An der Westseite wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch einen landwirtschaftlichen ErschlieBungsweg mit beidsei-
tigem Knick begrenzt. Innerhalb des Plangebietes sind die einzelnen
Parzellen ebenfalls durch bewachsene Erdwdlle abgegrenzt. Die Plan-
grenze an der Ostseite deckt sich mit der Gemeindegrenze zur Stadt
Itzehoe und ist ebenfalls als Knick ausgebildet.

Es muB davon ausgegangen werden, daB das Grund- und Hangwasser, &hnlich
wie auf dem Itzehoer Gebiet, hoch ansteht.

Im duBersten Nordosten wird das Gebiet von einer 110 kV-Freileitung
tangiert; diese soll jedoch verlegt werden.

. Planinhalt

Im Bebauungsplanentwurf wurde aufgrund der oben beschriebenen Zielvor-
stellungen als Art der baulichen Nutzung "Gewerbegebiet" festgesetzt.
Das MaB der baulichen Nutzung ist mit einer Grundfl&chenzahl (GRZ) von
0,6 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt. Die offene
Bauweise ist dahin gehend modifiziert, daB ausnahmsweise Gebdude bis zu
einer Lange von 200 m zugelassen werden konnen. Von der Zahl der Voll-
geschosse kann ebenfalls im Rahmen der textlichen Festsetzungen abge-
wichen werden. Dies erscheint planerisch sinnvoll und notwendig, weil
sich bauliche Anlagen der modernen Technik nicht in die geltenden
Normen des Wohnungsbaus einfiigen und evtl. erforderliche bautechnische
MaBnahmen durch starre Festsetzungen nicht behindert werden sollen.

Auf eine Gliederung der Uberbaubaren Fléche wurde bewuBt verzichtet, um
zukiunftige betriebstechnisch zusammenh&ngende bauliche Anlagen zu er-
moglichen. Dies ist auch der Grund fir den direkten AnschluB an die
Uberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes Nr. 75 A der Stadt Itzehoe.

Die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen hat sich in der Material-
und Farbgestaltung gegeniber der offenen Landschaft - starke Fernwir-
kung durch die exponierte Hanglage - zurlckzuhalten. Deshalb sollen
sich die nach auBen wirkenden Fassaden in Material und Farbe in das
Landschaftsbild einfigen.

Die Schaffung von Nebenanlagen, z. B. Stellpl&dtze und Garagen, ist auf
allen Uberbaubaren Flachen zulédssig. Hier ergeben sich die optimalen
Standorte erst aus den zukinftigen innerbetrieblichen Abl&ufen. Auch
die Standplédtze fir die notwendigen Entsorgungseinrichtungen lassen
sich im Vorwege nicht festsetzen. Sie sind im Baugenehmigungsverfahren
festzulegen.
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Der AnschluB an die 6ffentliche Verkehrsflédche erfolgt iber die Er-
schlieBungsstraBe im Bebauungsplan Nr. 75 A der Stadt Itzehoe. Diese
StraBe hat einen direkten AnschluB an die Autobahnabfahrt Itzehoe-
Edendorf. Eine innere ErschlieBung des Gewerbegebietes durch déffent-
liche StraBen und Wege ist nicht vorgesehen. Es wird davon ausgegangen,
daB die innere ErschlieBung nach zukinftigen betrieblichen Bedingungen
erfolgt.

Unter Beachtung der grundsédtzlichen Aussagen des Grinordnungsplanes zu
den Bebauungsplédnen Nr. 75 und 75 A der Stadt Itzehoe wird an der Sid-
und an der Westseite des Plangebietes ein 25 m breiter Schutzgrinstrei-
fen vorgesehen. Dieser Schutzgrinstreifen erfillt im wesentlich zwei
wichtige Aufgaben:

a) Mit der baulichen ErschlieBung von bislang landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen ist eine Absenkung des Grundwasserspiegels unver-
meidlich. Die Auswirkungen auf die landwirtschaftlichen Flachen und
auf die Vegetation ganz allgemein nehmen jedoch mit zunehmender Ent-
fernung ab. Der Grinordnungsplan geht davon aus, daB das Grundwasser
nach etwa 30 m wieder den natirlichen Stand erreicht. Diese 30 m er-
geben sich aus dem Abstand zwischen Grundsticksgrenze und festge-
setzter Baugrenze. Der Abstand zu den an der Westgrenze angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen vergrdBert sich um die Breite des land-
wirtschaftlichen ErschlieBungsweges auf insgesamt ca. 40 m.

b) Die 2. wichtige Aufgabe dieser Grinzone ist es, einen optischen
Ubergangsbereich zwischen der geplanten Bebauung und der offenen
Landschaft zu schaffen. Wie dies durch standortgerechte Bepflanzung
zu erreichen ist, wird im Grinordnungsplan grob umrissen, ersetzt
aber nicht Gestaltungs- und Ausfihrungspléne fir den konkreten Be-
reich.

Es wird davon ausgegangen, daB mit der inneren ErschlieBung auch eine
innere Begrinung des gesamten Baugebietes erfolgt. Als landschafts-
pflegerische MaBnahme sollten zwischen der &uBeren Schutzgriinzone und
der inneren BegriUnung nach Moglichkeit Verbindungen hergestellt werden.

Als MaBnahmen des Umweltschutzes sind insbesondere die Schutzgriinzonen
anzusehen. Bei einer entsprechenden Bepflanzung dienen sie nicht nur
als Sichtschutz, sondern auch als Staubfilter. Eine namenswerte L&rm-
minderung 1laBt sich hierdurch jedoch nicht erreichen.

Auf Larmschutzwallanlagen wird verzichtet, weil die Lage von mdglichen
Larmquellen nicht bekannt ist. Die weitere Eingrenzung von Emissionen
ergibt sich aus der gesetzlichen Einschrénkung fir Gewerbegebiete ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung.
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Es sind grundsdtzlich weitere grinordnerische MaBnahmen zur Gliederung
des Baugebietes (Vernetzung mit den &uBeren Grinzonen) und Einbindung
des 1. Bauabschnittes in die Landschaft erforderlich. Da diese aufgrund
der noch weitgehend offenen Planung noch nicht festgesetzt werden
kénnen, sind sie zumindest im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens in Ab-
stimmung mit der unteren Landschaftspflegebehdrde festzulegen. Ein
Gringestaltungsplan wird hierfir erforderlich sein.

. Okologische Zielsetzungen und Bedeutungen - AusgleichsmaBnahmen -

Das Gebiet, in das eingegriffen wird, ist hochwertig. Es ist daher
weder durch Aufwertung der zwischen der kinftigen Bebauung liegenden
Freifléchen noch anderer Bereiche im Gebiet mdglich, einen Ausgleich

zu leisten. Die Randbepflanzung dient der Einbindung des Baugebietes

in die Landschaft und damit der Milderung des Eingriffs. Zum Ausgleich
kann sie daher nicht herangezogen werden. Die Festsetzungen im Be-
bauungsplan kénnen im Interesse der Entwicklungs- und Erweiterungsmig-
lichkeiten des Betriebes nicht enger gefaBt werden. Daher soll der Aus-
gleich als ErsatzmaBnahme in Form einer 6kologischen Aufwertung anderer
Flachen geschaffen werden.

Geeignete Fldachen liegen am Mihlenbach nordéstlich des Planungsgebietes
auf Oldendorfer und Ottenbitteler Gemeindegebiet. Die naturrdumliche
Struktur legt nahe, Flachen auf beiden Seiten des Mihlenbaches zu
wahlen, um eine optimale Biotopgestalt und -funktion zu erreichen.

Der Mihlenbach entwdssert Teilbereiche der hohen Geest, darunter auch
das Planungsgebiet in die Bekau. Die begleitenden Niederungen sind
durch Nieder- und Quellmoore gekennzeichnet. Durch gezielte Entwisse-
rung ist auf den geplanten Ausgleichsflachen eine intensive Grinland-
wirtschaft méglich geworden. Trotz dieser Nutzung und der Begradigung
des MUhlenbaches ist das Biotoppotential und die -vielfalt recht grof},
wie an den Flachen bachaufwdrts ostlich des ehemaligen Milhlendammes zu
sehen ist. Diese sind weitgehend nach § 11 Landschaftspflegegesetz ein-
zustufen.

Die Ersatzfldchen sollen durch vorbereitende MaBnahmen und ein Pflege-
konzept aufgewertet werden. Ziel ist die Renaturierung zu extensiv ge-
nutztem Feuchtgrinland zum Schutze von Wiesenvégeln und gefihrdeten
Pflanzenarten. Im einzelnen ist folgendes vorgesehen:

- Beseitigung der kinstlichen Entwésserung und Anheben der Wasser-
spiegel in den Beetgrédben bis 20 cm unter Flur,

- Extensivierung als Streuwiesen mit nur einer jdhrlichen Mahd oder
Beweidung mit geringer Besatzdichte,
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- Sukzession im Ubergangsbereich von der Talsohle zum Hang, um die
Biotopflachen gegen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flichen
abzuschirmen und

- Vermeiden jeglichen Einsatzes organischer sowie chemischer Dinger
und Pflanzenbehandlungsmittel.

Das Pflegekonzept wird mit den Fachbehdrden abgestimmt werden.

Die Entwasserung, teilweise Bebauung und teilweise landschaftsgart-
nerische Gestaltung im Baugebiet wird in ihrer Wertigkeit den MaBnahmen
zur Renaturierung der intensiv genutzten Grinlandfl&chen gleichgesetzt.
Daher ist es erforderlich, jeweils in gleicher GréBe Ersatzflichen be-
reitzustellen wie Baufldchen in Anspruch genommen werden. Da die Er-
satzmaBnahme eine sinnvolle MindestgrdoBe voraussetzt, soll fUr den
ersten und zweiten Bauabschnitt die Ersatzfldche in einem Schritt in
GroBe von etwa 10 ha verwirklicht werden.

Der Kreis Steinburg Ubernimmt die Gewdhrleistung fir den Erwerb der
Ausgleichsfléachen und die Unterhaltung zu Naturschutzzwecken. Die
Unterhaltung und Betreuung kénnte auch auf die Gemeinde Oldendorf oder
dort arbeitende Naturschutzgruppen Ubergehen.

. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Itzehoe. Die normale
Schmutzwasserbeseitigung wird durch AnschluB an die Kanalisation der
Stadt Itzehoe unter Beachtung der Einleitungsvorschriften gewahr-
leistet. Fir Regenwasser ohne direkte Versickerung ist ein AnschluB an
die Regenleitung der Stadt Itzehoe moglich. Die Strom- und Gasversor-
gung erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Itzehoe.

. Flachen- und Kostenangaben

Die Fléchenanteile im Bebauungsplan Nr. 7 gliedern sich wie folgt:

Nettobauland: 198.200 gm
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege

von Natur und Landschaft: 27.500 gm
Bruttoflache insgesamt: 225.700 gm

Eine Kostenschdtzung fir den Grunderwerb und die ErschlieBungsmal-
nahmen ist derzeit noch nicht moglich.



9. MaBnahmen zur Verwirklichung

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 7 missen die in
Privathand befindlichen Grundstiicke erworben werden.

Oldendorf, den 15. Oktober 1990

Gemeinde Oldendorf
Schit
BUrgermeisterin




