Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 fir das
Gebiet westlich der Edendorfer StraBe und nordlich des 0Olden-

dorfer Weges

1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieser Bauleitplananderung sind das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.86, die Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 23.01.90, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.90 und die Landesbauordnung
des Landes Schleswig-Holstein (LBO) vom 24.02.83, alle jeweils in der
derzeit geltenden Fassung.

Den BeschluB zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
hat die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe in ihrer Sitzung am 28.02.91
gefalt.

Die frihzeitige BuUrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
vom 18.11. bis 29.11.91 in Form eines 6ffentlichen Aushanges des Bau-
leitplanentwurfes und des Entwurfs der Begrindung durchgefihrt worden.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
fand im Zeitraum vom 31.10. bis 30.12.91 statt. Offentlich ausgelegen
gem. § 3 Abs. 2 BauGB haben der Bauleitplanentwurf und der Entwurf der
Begrindung in der Zeit vom 23.03. bis 24.04.92.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der gemeinsame Flachennutzungsplan Itzehoe und Umland stellt den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung als gemischte Bauflache und als Grinfléche
dar. Da im Rahmen der Bebauungsplandnderung ein reines Wohngebiet (WR)
und ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden, ist eine Flachen-
nutzungsplanadnderung erforderlich. Diese 28. Flachennutzungsplananderung
ist parallel zur Bebauungsplananderung durchgefihrt worden. Sie weist

den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 als
Wohnbauflache aus.

3. Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfaBt wesentliche Teile des im Be-
bauungsplan Nr. 45 ndrdlich des Oldendorfer Weges und westlich der Eden-
dorfer StraBe festgesetzten Mischgebietes (MI). Lediglich das Eckgrund-
stick Edendorfer Str. 177 liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches.
Im Nordwesten wurde die Plangebietsgrenze an das tatsdchliche Teichufer
angepaBt. Im Norden ist das Flurstick 46/34, welches im Geltungsbereich
des nordlich an den Bebauungsplan Nr. 45 anschlieBenden Bebauungsplan
Nr. 46 liegt, mit in die Anderung einbezogen worden.

Die Grundsticke entlang der Edendorfer StrafBe sind mit freistehenden
Einfamilienhausern bzw. Doppelhdusern bebaut. Auf dem ehemals gewerblich
genutzten Grundstick steht eine Lagerhalle. GroBe Teile des Grundsticks
sind versiegelt (Hofflache).
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AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 45 setzt fir den Uberwiegenden Teil der 1. Ande-
rung "Mischgebiet (MI)" fest. Das Gebiet ist jedoch von der tatsé&chlich
ausgelbten Nutzung Uberwiegend durch Wohnen gepragt. Lediglich der
sUdwestliche Bereich wurde gewerblich genutzt. Nach Aufgabe des gewerb-
lichen Betriebes war es stéddtebaulich sinnvoll, durch die Bebauungsplan-
anderung eine Sicherung der tatsadchlich ausgeubten Nutzung (Wohnen) anzu-
streben. Planerisches Ziel war deshalb, eine Beeintr&achtigung der vor-
handenen Wohnnutzung durch gewerbliche Nutzung auszuschlieBen. Daneben
bestand die Moglichkeit, weitere Wohnbauflachen zu schaffen.

Das Flurstick 46/34 war im Bebauungsplan Nr. 46 als Flache fiUr die Land-
wirtschaft festgesetzt. Tatsdchlich gehdért dieses Flurstick jedoch zu
einem Baugrundstick im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45, welches mit
einem Wohngeb&dude bebaut ist. Fir dieses Flurstick wird das Planungsrecht
an den tatséchlichen Zustand angepaBt. Dadurch werden Differenzen zwischen
Bebauungsplan und vorhandener Situation beseitigt.

Planinhalt

Entlang der Edendorfer StraBe wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Die offene Bauweise und die Einschrankung auf Einzel- und
Doppelhauser 1&Bt sich aus dem Bestand ableiten. Die zuldssige IIgeschossige
Bauweise steht dabei im Kontext zu der auf der gegenuUberliegenden Stralen-
seite vorhandenen Bebauung.

Fir das rickwdrtige, ehemals gewerblich genutzte Grundstick wird ein
reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Fir dieses Baugrundstick ist eine
Igeschossige offene Bauweise vorgesehen.

Im Siden ist die im Geltungsbereich liegende Flache des Flursticks 46/4
weiterhin als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Die Festsetzung einer Bau-
grenze und die Eintragung von Art und MaB der baulichen Nutzung ist an
das auBerhalb des Geltungsbereiches liegende Mischgebiet angepalit. Die
Nutzbarkeit ist nur in Verbindung mit diesem Grundstick gegeben.

Das WA-Gebiet ist Uber die Edendorfer Strafe erschlossen. Die Erschlie-
Bung des WR-Gebietes erfolgt von der Edendorfer StrafBe Uber eine Flache,
die schon im Bebauungsplan Nr. 45 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt ist. Diese Fldche wird in das Baugebiet weitergefihrt und
endet in einer Wendemdglichkeit fir Pkw. Die Mindestbreite dieser Fléche
betragt 4,75 m, so daB die Befahrbarkeit und der Bewegungsspielraum fur
Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr usw. gewdhrleistet ist. Die Festsetzung
einer 6ffentlichen Verkehrsflache fir das WR-Gebiet ist nicht erforder-
lich. Durch die Umwandlung von MI-Gebiet in WR-Gebiet sind Nutzungen,

mit denen ein hohes Verkehrsaufkommen verbunden ist, ausgeschlossen.

Dazu gehoren auch die mit der friheren gewerblichen Nutzung verbundenen
Lkw-Verkehre. In Anbetracht der geringen GrifBe des Baugebietes (ca. sechs
bis acht Wohneinheiten) sind lediglich geringe Fahrzeugbewegungen zu er-
warten. Insofern ist eine ausreichende verkehrliche ErschlieBung Uber

die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache zur Edendorfer
StraBe gewahrleistet.
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Die erforderlichen Stellplatze und Garagen konnen auf den jeweiligen
Grundsticken errichtet werden. FUr die mdgliche Reihenhausbebauung in
dem WR-Gebiet ist zusatzlich eine Stellplatzanlage festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen beziglich der Gestaltung baulicher An-
lagen sind aus dem vorhandenen Bestand entwickelt und sollen ein harmo-
nisches Einfligen der Neubebauung in die bestehende Struktur gewdhrleisten.

Spielmdglichkeiten fir schulpflichtige Kinder befinden sich im Bereich
der ca. 100 m entfernten Tonkuhle und im Geltungsbereich des sich im
Nordwesten anschliefenden Bebauungsplanes Nr. 46. Diese Spielpl&atze sind
auf verkehrsmafBig sicheren Wegen zu erreichen.

Landschaftsschutz, Landschaftspflege

Durch die Umwandlung von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet/reines
Wohngebiet wird eine Verbesserung der stadtebaulichen Struktur erreicht.
Insbesondere der AbriB der Lagerhalle und die Reduzierung der versiegelten
Fldchen fihren - auch unter landschaftspflegerischen Gesichtspunkten -

zu einer Aufwertung des Gebietes.

Angrenzend an den Anderungsbereich liegt nach der Biotopkartierung der
Stadt Itzehoe das Biotop Nr. 14. Es handelt sich um drei private Fisch-
teiche. In der Beschreibung des Vegetationsbestandes und der Struktur
heit es u. a.: "Die Ufer sind gartnerisch genutzt und weisen kaum natur-
nahe Vegetation, wie Rohricht, auf." Als Belastung wird aufgefihrt, dal3
ein ungestorter Aufwuchs der Ufervegetation durch die gartnerische
Nutzung unterbunden wird und die Gewasser durch Nahrstoffeintrag zur
Eutrophierung neigen. Eine Extensivierung durch Aufgabe der Fischerei-
nutzung und der gartnerischen Pflege wird empfohlen, um die Bestande
gualitativ aufzuwerten.

Im Sinne der Empfehlungen der Biotopkartierung wird deshalb gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb
dieser 5 m breiten Flache entlang des Ufers soll sich eine natirliche
Ufervegetation bilden kénnen.

Umweltbelastung, Immissionsschutz

Wegen der vormals ausgelbten gewerblichen Nutzung in dem WR-Gebiet ist
nicht auszuschlieBen, daB Bodenkontaminationen auf dem Grundstick vor-
handen sind. Nach Durchsicht der zur Verfigung stehenden Unterlagen
wurde festgestellt, daB lediglich im ndrdlichen Teil des gewerblich ge-
nutzten Grundsticks ein groBer Heizdltank (50.000 1) stand, so daB sich
mogliche Untergrundbelastungen und Mineralolkontaminationen auf den
Bereich des Oltanks beschranken.

Zwischenzeitlich hat der GrundstickseigentiUmer in Abstimmung mit der
unteren Wasserbehorde des Kreises Steinburg Bohrungen zur Untersuchung
des Untergrundes auf Olverschmutzungen vornehmen lassen. Nach dem Unter-
suchungsbericht des Nordlabors vom 08.08.91 weist eine Probe einen
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leicht erhodhten Mineraldlkohlenwasserstoffgehalt auf. Entsprechend der
"Hollandliste" ist diese Belastung jedoch tolerierbar, so dall kein
Sanierungsbedarf besteht. Insofern ist die Festsetzung eines WR-Gebietes
auch unter Bericksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB geforderten gesunden
Wohnverhédltnisse moglich.

Hinweis:

Im Rahmen von Bauvorhaben im Bereich des ehemaligen Erddltanks sollte
der ausgehobene Baugrund auf Verunreinigungen naher untersucht werden.
Evtl. notwendige MaBnahmen (z. B. Bodenaustausch) sind mit dem Amt fir
Umweltschutz des Kreises Steinburg abzustimmen.

Die ausgewiesenen Baugebiete sind L&rmimmissionen, die von der Edendorfer
StraBe ausgehen, ausgesetzt. Auf der Grundlage einer Verkehrszéhlung vom
13. bis 20.11.89 wurde eine schalltechnische Untersuchung beziglich des
Verkehrslarmes durchgefihrt.

An den Gebauden innerhalb des WA-Gebietes ist mit Larmimmissionen von
tags ca. 60 bis 62,5 dB(A) und nachts ca. 50 bis 52,5 dB(A) zu rechnen.
Fir das WR-Gebiet ergeben sich Werte von tags ca. 51,5 bis 55,5 dB(A)
und nachts ca. 41,5 bis 45,5 dB(A).

GemaBR Beiblatt 1 zur DIN 18005 (Mai 1987) sind fir die stadtebauliche
Planung Orientierungswerte fir WR-Gebiete von tags 50 dB(A) und nachts
40 dB(A) und fir WA-Gebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) auf-
gefuhrt.

Da diese Orientierungswerte weit uUberschritten werden, sind Schallschutz-
maBnahmen erforderlich. Aktive SchallschutzmaBnahmen, die sich harmonisch
der Struktur der bestehenden Bebauung anpassen, kdnnen wegen der raum-
lichen Enge nicht durchgefihrt werden. Fir das WA- und das WR-Gebiet
werden deshalb passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Fenstern der
Schallschutzklasse 2 mit einem bewerteten SchalldémmaB RW von 30 bis

34 dB(A) festgesetzt. Da die Wohnhduser an der Edendorfer StraBe (Haus
Nr. 177 a bis 193) eine 2schalige Wand aus Ziegelmauerwerk haben und die
Dachrdume durch Decken von den Wohnrdumen getrennt sind, konnen die nach
VDI 2719 zuléassigen Innengerauschpegel fir WR- und WA-Gebiete einge-
halten werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch AnschluB an bereits
vorhandene Leitungsnetze sichergestellt. Die Oberfl&chenentwdsserung er-
folgt in die rickwéartigen Teiche.

FUr die rickwartig liegenden Baugrundsticke ist an der Einmindung zur

Edendorfer StraBe ein Gemeinschaftsstandplatz fir MUllgefdBe festgesetzt
worden.

Flachen- und Kostenangaben

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 8.970 m?. Eine Kostenermittlung



liegt derzeit noch nicht vor.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Itzehoe, 19.05.92

Stadt Itzehoe
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