Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 79 fiir das Gebiet siidlich der Unteren Dorf-
straBe

1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.86,
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.87, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.90, die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.90 und die
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 24.02.83, alle jeweils in
der derzeit geltenden Fassung,

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 27.03.85 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 79 beschlossen. Mit dem BeschluB der Ratsversammlung vom
11.02.93 wurde der Geltungsbereich erweitert.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form eines zweiwéchi-
gen Offentlichen Aushanges des Planentwurfes sowie der Begriindung in der Zeit vom
26.11. bis 10.12.90 statt. Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange fand in der Zeit
vom 30.05. bis 30.07.93 statt. Offentlich ausgelegen haben der Planentwurf und die Be-
griindung in der Zeit vom 16.03. bis 18.04.94.

2. Inhalte des Flichennutzungsplanes

Der gemeinsame Flachennutzungsplan Itzehoe und Umland stellt den in Rede stehenden
Bereich teilweise als "Flache fiir den Gemeinbedarf - Schule" und teilweise als "gemischte
Baufliche" dar. Da im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ein allgemeines Wohngebiet
(WA), ein reines Wohngebiet (WR) sowie eine "Fliche fiir Gemeinbedarf - Kindergarten"
festgesetzt werden, ist eine Flichennutzungsplaninderung erforderlich. Dies geschieht
durch die 10. Anderung, welche parallel zur Bebauungsplanaufstellung durchgefiihrt wird.
Im Fliachennutzungsplan wird der in Rede stehende Bereich sodann als "Wohnbauflache",
"Flache fiir den Gemeinbedarf - Kindergarten" und "Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" dargestellt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird im Norden durch die Untere DorfstraBe, im Osten durch die Grund-
stiicke Untere DorfstraBBe 10 und 12, im Stiden durch die Edendorfer Tonkuhle und im We-
sten durch die Schenefelder Chaussee begrenzt.

Die insgesamt ca. 30.800 m? groBe Fléche ist iiberwiegend im Besitz eines Landwirtes und
wird landwirtschaftlich genutzt. Neben der Hofstelle dieses Landwirtes befinden sich an der
Unteren DorfstraBe Einfamilienhéuser sowie die zum Kindergarten umgebaute alte Eden-
dorfer Grundschule. An der Schenefelder Chaussee sind auBer einigen Einfamilienhausern
eine aufgegebene Tankstelle mit gewerblicher Nutzung und ein ehemaliger Kfz-Betrieb
vorhanden.



Insbesondere die Nordseite des Plangebietes weist schiitzenswerten Baumbestand (Eichen,
Linden) auf. Zudem grenzt das Gebiet im Siiden an die Edendorfer Tonkuhle, welche in der
Stadtbiotopkartierung der Stadt Itzehoe von 1988 als Biotop Nr. 13 erfaBt ist. Im iibrigen
wird auf die Bestandsaufnahme in dem begleitenden Griinordnungsplan verwiesen. Das Ge-
falle fallt aus Nordwest- in Siidostrichtung um ca. 9 m.

. AnlaB der Planung

Es besteht derzeit eine groBe Nachfrage an Baugrundstiicken im Stadtgebiet fiir Wohnbe-
bauung. Diese Nachfrage wird sich aufgrund der Ansiedlung des Institutes fiir Silizium-
stechnologie (ISiT) der Fraunhofer Gesellschaft noch verstarken. Mit dem Bau des Institu-
tes wurde unlingst begonnen. Aus diesem Grund ist die Stadt Itzehoe bemiiht, vorhandene
Baulandreserven in moglichst erschlossener Lage bereitzustellen. Da von dem im Plange-
biet ansdssigen Landwirt signalisiert wurde, daB3 er die Verlagerung seiner Hofstelle beab-
sichtigt, soll durch die Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir diese Fla-
chen nach Nutzungsaufgabe sichergestellt werden. Des weiteren soll durch die Planung die
stadtebauliche Situation auf den Grundstiicken an der Schenefelder Chaussee geordnet und
eine Erweiterungsmoglichkeit fiir den bestehenden Kindergarten geschaffen werden. Letz-
teres dient dazu, den dringenden Bedarf an Kindergartenplitzen an stadtebaulich sinnvoller
Stelle abdecken zu konnen. AuBerdem sollen durch die Planung die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt und das Naherholungsgebiet
"Edendorfer Tonkuhle" abgerundet werden.

. Planinhalt

Im nordlichen Bereich an der Unteren DorfstraBe wird entsprechend des vorhandenen Be-
standes ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit eingeschossiger Einzelhausbebauung sowie
einer "Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten" in offener Bauweise festgesetzt. Die tiber-
baubaren Grundstiicksflichen nehmen einerseits den vorhandenen Bestand auf, ermdgli-
chen andererseits eine Erweiterung der baulichen Anlagen auf dem Kindergartengrund-
stiick. Im westlichen Teil an der Schenefelder Chaussee ist in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung ein allgemeines Wohngebiet fiir eine z. T. zweigeschossige Wohnhausbebauung
in offener Bauweise festgesetzt. Der siidliche Bereich der Bauflichen ist als reines Wohn-
gebiet (WR) mit eingeschossener Einzel- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise
vorgesehen. Im mittleren Bereich ist die Errichtung von Hausgruppen moglich. Die Fest-
setzung einer hochstzulassigen Zahl von Wohneinheiten je Einzelhaus- bzw. Doppelhaus-
hilfte in einem Teilbereich des reinen Wohngebietes (Baublock 7 und 8) soll eine zu starke
Verdichtung im Ubergangsbereich zur angrenzenden Tonkuhle verhindern.

Die getroffenen Festsetzungen beziglich der Gestaltung baulicher Anlagen sind aus dem
Bestand entwickelt und sollen ein harmonisches Einfligen der Neubebauung in die beste-
hende Siedlungsstruktur gewahrleisten.

Da die planerische Absicht auch fiir die Randbereiche des Geltungsbereiches eindeutig in
einer Sicherung bzw. Wiederherstellung der iiberwiegenden Wohnstruktur liegt und da
aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Schenefelder Chaussee ein gewisser Druck
aus gebietsuntypischen Nutzungsanspriichen nicht auszuschlieBen ist, werden die gem. § 4
Abs. 3 BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben im allgemeinen Wohngebiet
ausgeschlossen.



Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber eine verkehrsberuhigte ErschlieBungsstral3e,
die aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens (Sackgasse, ca. 16
Wohneinheiten angeschlossen) und zugunsten einer Minimierung der Versiegelung auf eine
Breite von max. 5,50 m festgelegt wurde. Die ErschlieBungsstraBe miindet in einen Wen-
deplatz, welcher derart konzipiert ist, da8 eine Wendemdoglichkeit fiir ein zweiachsiges
Fahrzeug (Entsorgungsfahrzeug) gegeben ist. Der nach Siiden zur Edendorfer Tonkuhle
fiilhrende Weg ist als FuB- und Radweg vorgesehen. Dieser wird iiber die Griinfliche
("Fliache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft") gefithrt und soll an das vorhandene Wegenetz im Bereich der Edendorfer
Tonkuhle angeschlossen werden. Des weiteren wird die neue ErschlieBungsstrae durch
einen FuB3- und Radweg mit der Schenefelder Chaussee verbunden.

Die offentlichen Parkplétze sind seitlich der ErschlieBungsstraBBe angeordnet. Die erforder-
lichen privaten Stellpldtze sind einerseits als Gemeinschaftsanlagen auf den dafiir ausgewie-
senen Flichen, andererseits auf den jeweiligen Grundstiicken zu errichten.

Spielplitze fiir Kleinkinder werden von den Grundstiickseigentimern auf den
Grundstiicken angelegt. Ein Spielplatz fuir schulpflichtige Kinder ist in etwa 300 m Entfer-
nung am Wanderweg Osterloh vorhanden und tiber die Wanderwege verkehrssicher zu er-
reichen.

. Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden durch die Aufstellung
eines begleitenden Griinordnungsplanes ermittelt. Die Aussagen des GOP wurden weitge-
hend in der Planung beriicksichtigt und liefern im einzelnen die Begriindung fur die
stadtokologischen Festsetzungen.

Der im Siidosten an die Bauflichen angrenzende Bereich bildet in Form einer "Flache fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" eine
Ubergangszone zur dkologisch bedeutsamen Edendorfer Tonkuhle und dient im Sinne des
§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 22.04.93 als Ausgleich bzw. Ersatz fur
die moglichen Eingriffe im Plangebiet.

Immissionsschutz, Umweltbelastung

Die ausgewiesenen Baugebiete sind Larmimmissionen, die von der Schenefelder Chaussee
ausgehen, ausgesetzt. Auf der Grundlage einer Verkehrszahlung vom 14. bis 16.11.89
wurde eine schalltechnische Untersuchung beziiglich des Verkehrslarms durchgefiihrt.

An den Giebelseiten der Gebiude - lings der Schenefelder Chaussee - ist mit einer Larmbe-
lastung von tags ca. 61 dB (A) und nachts von ca. 51 dB (A) zu rechnen. Im Beiblatt 1 zu
DIN 18005 vom Mai 1987 sind fiir die stiddtebauliche Planung Orientierungswerte flr ein
allgemeines Wohngebiet (WA) von tags 55 dB (A) und nachts 45 dB (A) aufgefiihrt. Da
diese Werte iiberschritten werden, sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

In den Baublocken 1 und 3 werden aktive SchallschutzmaBnahmen durch die Errichtung
einer mind. 2 m hohen Wand, welche die zukiinftigen Wohngebéude straBenseitig an der
Schenefelder Chaussee verbindet, durchgefiihrt. Im Baublock 9 dient der festgesetzte be-
wachsene Erdwall zur Minderung der Liarmbelastigung. Gleichzeitig werden passive
SchallschutzmaBBnahmen im Form von Fenster und Tirelementen der Schallschutzklasse 2
mit einem bewerteten Schalldimmal3 RW von 30 bis 34 dB (A) festgelegt. Einerseits kon-



nen dadurch die nach VDI 2719 zulédssigen Innengeriuschpegel fir WA-Gebiete eingehal-
ten werden. Andererseits werden durch die aktiven SchallschutzmaBnahmen die Ge-
rauschimmissionen auf den AuBenflichen der Grundstiicke gemindert.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 vom Mai 1987 liegen bei einem WR-Gebiet tags
bei 50 dB (A) und nachts bei 40 dB (A). Durch die Abstandskorrektur koénnen nach Bild 19
bei einer Entfernung von ca. 60 m von der StraBenmitte bis zum WR-Gebiet ca. 5 dB (A)
abgezogen werden. Dies ergibt eine Larmbelastung von tags 56 dB (A) und nachts 46 dB
(A) bei ungehinderter Schallausbreitung. Die schallundurchlissige Larmschutzwand be-
wirkt nach grafischer Ermittlung eine Pegelminderung von ca. 9 dB (A). Dieser Wert kann
nicht voll berticksichtigt werden, da die Wand - bedingt durch eine Durchfahrt und eine
Bauliicke - Liicken aufweist. Dennoch kann davon ausgegangen werden, da3 die Orientie-
rungswerte fiir reine Wohngebiete eingehalten werden.

Zur Abschirmung zwischen der "Gemeinbedarfsflache - Kindergarten" und dem angrenzen-
den reinen Wohngebiet wurde ein etwa 1,90 m hoher bepflanzter Larmschutzwall festge-
setzt.

Wegen der vormals ausgeiibten gewerblichen Nutzung ist nicht auszuschlieBen, dal3 Bo-
denkontaminationen auf den Grundstiicken Schenefelder Chaussee 26 (ehemals Tankstelle)
und Schenefelder Chaussee 22 (Kfz-Betrieb) vorhanden sind. Eine entsprechende Uberprii-
fung durch die zustindige Wasserbehorde ergab, da derzeit keine weiteren Mafinahmen
erforderlich sind. Allerdings ist im Zuge von Baumaf3nahmen der Bodenaushub auf mogli-
che Olkontaminationen generell zu untersuchen und ggf. ordnungsgeméB zu entsorgen.

. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch AnschluB3 an die bereits vorhandenen
Leitungsnetze (Trinkwasser, Strom, Gas, Schmutzwasser) sichergestellt. Die Regenwasse-
rentwisserung erfolgt durch die Herstellung einer neuen Oberflichenentwisserungsleitung
in der ErschlieBungsstra3e des Baugebietes. Die Leitung wird mit einem Kanalstauraum im
Bereich der Streuobstwiese an die vorhandene Regenwasserleitung siidlich des Rosenwe-
ges angeschlossen. Diese Leitung entwassert wiederum in den offenen Graben, welcher di-
rekt an die Edendorfer Tonkuhle angeschlossen ist.

Die Beseitigung des Hausmuills erfolgt entsprechend der Ortssatzung.

. Flichenangaben

Die GroBe des Plangebietes betragt 30.760 m2 Diese befinden sich iiberwiegend in Privat-
besitz.

Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

Nettowohnbauflachen: ca. 17.400 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf ca. 3.400 m?
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 8.130 m?
Verkehrsflichen ca. 1.830 m?

Gesamt ca. 30.760 m?



10.

Die Grundstiicksfliche fur eine mogliche Erweiterung des Kindergartens betrédgt ca. 880
m?,

Kostenschiitzung
Im Rahmen der Realisierung des B-Planes entstehen Kosten fur die Herstellung von Er-
schlieBungsanlagen sowie von Ausgleichs- bzw. ErsatzmafBinahmen. Eine groben Kosten-

schitzung ergab:

A) Kosten fiir ErschlieBungsmaBnahmen

a) Kanalbau: ca. 312.000 DM
b) StraBenbau: ca. 520.000 DM
¢) Grunderwerb ca. _65.000 DM
Gesamtsumme brutto: ca. 897.000 DM

Nicht enthalten sind Kosten fiir den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebdude sowie fiir
die Herstellung des FuBweges in der Griinflache.

B) Kosten fiir Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBBnahmen:

a) Streuobstwiese herstellen (Text Nr. 11. a) ca. 37.000 DM
b) Grunderwerb: ca._20.500 DM
Gesamtsumme brutto ca. 57.500 DM

Es wurden nur die Herstellungskosten grob geschitzt. Kosten fiir weitergehende Pflege-
maBnahmen sind nicht enthalten. '

Nicht beriicksichtigt wurden die Kosten fur private Einzelbaumpflanzungen (Text Nr. 10)
und die Herstellung des Knicks (Text Nr. 11 b).

Die Zuordnung der dem okologischen Ausgleich bzw. Ersatz dienenden Festsetzung (Text
Nr. 11 a) und 12) zu den Grundstiicksflichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind und fur
die nicht bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB vor Planaufstellung Baurecht bestand,
wurde im Sinne des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes vorgenommen. Um sicherzustel-
len, daB die vorgesehenen Mafnahmen entsprechend durchgefiihrt werden, ist vorgesehen,
die Flichen seitens der Stadt zu erwerben und die MaBnahmen anstelle und auf Kosten der
Vorhabentriager bzw. Grundstiickseigentiimer durchzufiihren. Zur konkreten Regelung der
Kostenverteilung ist eine gemeindliche Satzung gem. § 8 a Abs. 5 BNatSchG aufzustellen.
Hierin sind u. a. die VerteilungsmaBstibe sowie der Umfang der Kostenerstattung und die
Art der Kostenermittlung zu regeln. Der in Textfestsetzung Nr. 12 enthaltene Verteilungs-
schliissel wurde aus dem begleitenden Griinordnungsplan iibernommen und gibt an, wieviel
Prozent der GesamtmaBnahme "Streuobstwiese" den verschiedenen Baublocken und der
ErschlieBungsanlage zugeordnet werden.

Wird, vorbehaltlich der Regelung in einer entsprechenden Satzung, von einer 100%igen
Umlage der Kosten ausgegangen, entstehen fiir die Baublocke 6, 7 und 8 Kosten in Hohe
von grob geschitzt 5,25 DM/m? Grundstiicksfliche. Im Baublock 1 entstehen Kosten von
grob geschitzt 1,30 DM/m? Grundstiicksflache.



Durch die Planung wird die Moglichkeit fiir die Errichtung von ca. 35 Wohneinheiten in
Form von GeschoBBwohnungsbau (Baublock 1 und 3) und ca. 19 Wohneinheiten in Form
von Einzel- bzw. Doppelhausern oder Hausgruppeneinheiten (Baublocke 4, 6, 7, 8 und 9)
geschaffen. AuBerdem wird die Erweiterung des vorhandenen Kindergartens um zwei
Gruppen ermoglicht.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Itzehoe, 29.06.94

Stadt Itzehoe
Der Magistrat

Brommer
Biirgermeister




