Begriindung

zum B-Plan 99 fiir das Gebiet ndrdlich der StraRe Sandberg und siidlich
der Kleingartenanlage Elbeblick

1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86, das MaRnahmengesetz zum BauGB vom 28.04.93, das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) vom 12.03.87, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.90, die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.90 und die Landesbauord-
nung Schleswig-Holstein (LBO) vom 01.08.94, alle jeweils in der derzeit guitigen Fas-
sung.

Die Ratsversammiung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 30.09.93 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 89 nérdlich der StraRe Sandberg und sdlich der Kleingarten-
anlage Elbeblick beschlossen. ‘

Auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde gem&R § 2 Abs. 2 BauGB MaRnahmenG
verzichtet.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 2 Abs. 4 BauGB - MaBnahmenG fand in der Zeit vom 13.06.94 bis 15.07.94
statt.

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 02.06.94 den Entwurf
des Bebauungsplanes und den Entwurf der Begrindung gebilligt und die &ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. (2) BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 - 3 BauGB - MaRnah-
menG beschlossen. Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.06.94 bis
11.07.94 statt. Dieser BeschiuR wurde am 17.06.94 ortsublich bekanntgemacht. Die Tra-
ger offentlicher Belange wurden Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.

Die Ratsversammiung der Stadt ltzehoe hat in ihrer Sitzung am 06.10.94 den Entwurf
des Bebauungsplanes und den Entwurf der Begriindung gebilligt und die emeute 6ffent-
liche Auslegung gem. § 3 Abs. (2) BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 - 3 BauGB -
MaBnahmenG beschiossen. Die éffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 31.10.94 bis
14.11.94 statt. Dieser BeschluR wurde am 19.10.94 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Tra-
ger offentlicher Belange wurden (ber die dffentliche Auslegung informiert.

Die Ratsversammiung der Stadt tzehoe hat in ihrer Sitzung am 16.02.95 den Bebau-
ungsplan als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt. Der Innenminister hat
mit Erla® vom 31.05.95 den Bebauungsplan unter Auflagen genehmigt. Die Auflagen
wurden mit dem emeuten Satzungsbeschiu und der Billigung der gednderten Begriin-
dung von der Ratsversammiung der Stadt Itzehoe am 05.10.95 erfiilit.

2. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der gemeinsame Fléchennutzungsplan Itzehoe und Umland stelit den zu Gberplanenden
Bereich nordlich der StraBe Sandberg und sudlich der Kleingartenanlage Elbeblick als
Grunfiache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten dar. Da im Rahmen der B-
Planaufstellung aligemeine und reine Wohngebiete und éffentiiche Griinflachen festge-
setzt werden, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Der Flachen-
nutzungsplan wird gemaB § 1 Abs. 2 BauGB MaBnahmenG im Wege der Berichtigung
angepalft.



Die Stadt Itzehoe stellt zur Zeit den Fléchennutzungsplan neu und den Landschaftsplan
erstmalig auf. in beiden Planen ist der zu iberplanende Bereich als Wohnbaufldche dar-
gestelit.

. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird im Osten, Norden und Westen von der Kleingartenaniage Elbeblick
im Westen zudem von dem Grundstick Langer Peter Nr. 29 a, im Siiden von den
Grundstiicken Sandberg Nr. 139 a - 153, von der B 77 (Sandberg) und im Stdosten von
den Grundstiicken Sandberg Nr. 155 und 157 begrenzt.

Die insgesamt ca. 69.610 m? groBe Fliche befindet sich im Privatbesitz. Die Stadt Itze-
hoe hat die Fl&chen erworben. Bis Mitte 1993 wurde die Flache als Kleingartenanlage
genutzt. Inzwischen ist die Kleingartennutzung aufgegeben und das Gelénde gerdumt
worden. Westlich des Plangebietes befindet sich ein Alten- und Pflegeheim eines priva-
ten Betreibers. Die Grundstiicke am Sandberg sind mit Wohngebduden besetzt.

Im gesamten Plangebiet waren verstreut Obstb&ume, Nadelgehdlze und Strducher anzu-
treffen. Die Wege der ehemaligen Kleingartenaniage sind nicht versiegelt. Der Eigentii-
mer hat zwischenzeitlich das Geldnde vollstidndig gerdumt.

Im Gbrigen wird auf die Bestandsermittiung im begleitenden Griinordnungsplan hinge-
wiesen.

. AnlaB der Planung

In lzehoe besteht derzeit eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnbe-
bauung. Zur Zeit liegen der Stadt ca. 240 Bewerbungen fiir Baugrundstiicke vor. Die
Stadt Itzehoe verfagt z. Z. (ber keine planungsrechtlich abgesicherte Baugrundstticke.
Durch die Ansiedlung eines Forschungsinstitutes mit ca. 250 Beschéftigten, die nicht aus
dem Umland von ltzehoe kommen, und der Ansiediung des Technologiezentrums wird
der Bedarf an Baugrundstiicken zunehmen. Die Stadt ist bemaht, Baulandreserven in
mdoglichst erschlossener Lage (Entfemung zur Innenstadt ca. 1.500 m, Bushaltestelle in
unmittelbarer N&he) bereitzustellen. Da die Kleingartennutzung inzwischen aufgegeben
wurde und diese Flache brach liegt, soll durch die Planung eine geordnete stédtebauli-
che Entwicklung sichergestellt werden.

. Planinhalt

Im sidlichen Bereich des Plangebietes beidseitig der ErschlieBungsstrale A wird ein
aligemeines Wohngebiet (WA) mit eingeschossiger und zweigeschossiger Bebauung
festgesetzt. In den Baubldcken 17 und 19 sind Mehrfamilienhduser, in den Baublécken
10 - 16 und 18 Einzel- und Doppelhduser, in den Baublécken 8 und 9 zusétzlich Haus-
gruppen zuléssig.

Im nérdlichen Plangebiet wird ein reines Wohngebiet (WR) mit eingeschossiger Bebau-
ung festgesetzt. In den Baubldcken 1 - 5 und 7 sind Einzel- und Doppelh&user und im
Baublock 6 zusétzlich Hausgruppen zuldssig. Die Festsetzung einer maximalen Anzahl
von zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte soll eine zu starke Ver-
dichtung des Gebietes verhindem.

Die getroffenen Festsetzungen bezuglich der Gestaltung der baulichen Anlage sind aus
dem Bestand der ndheren Umgebung entwickelt und sollen einen harmonischen Ge-
samteindruck der geplanten Neubebauung vermitteln. Die in den Baubldcken zuldssigen
Holzverschalungen und Grasdécher solien zumindest 6kologisches Bauen ermdglichen.



Da die planerische Absicht auch fiir die Randbereiche des Plangebietes eindeutig auf
einer Neuausweisung von Wohnnutzungen liegt, sind in den aligemeinen Wohngebieten
die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschiossen.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt ber die verkehrsberuhigte ErschlieBungsstra-
Re A, die mit einer Breite von 5,00 m als Mischverkehrsflidche ausreichend bemessen ist.
Im Einmindungsbereich zur StraBe "Sandberg” wird sie auf 5,50 m erweitert. Die Er-
schlieBungsstrale B hat zum einen die Funktion eines "Uberiaufes" und zum anderen
die Funktion einer Notzufahrt flr Reftungs- und Feuerwehrfahrzeuge. Sie ist dement-
sprechend geringer dimensioniert (4,75 m als Mischverkehrsflache). Die ErschlieRungs-
straen C sind reine Wohnwege und erschlieBen jeweils eine geringe Anzah! von Woh-
neinheiten und sind mit 3,50 m ausreichend dimensioniert. Im Zuge der Ausbauplanung
wurde die stdliche ErschlieBungsstraBe C zwischen den Baublécken 13 und 14 an die
ErschlieBungsstrale A angebunden. Dadurch wurde erreicht, da Einschnitte durch den
StraBenbau auf ein Minimum reduziert wird. Da die Stadt Grundstiickseigenttimer ist und
die Grundsétze der Planung nicht beriihrt werden, ist eine emeute Auslegung nicht er-
forderlich.

Der FuB- und Radweg zwischen dem Baublock 6 und dem Flurstiick 31/11 ermdglicht
eine kurze Anbindung des Plangebietes an die Innenstadt. Innerhalb der Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
stdlich der Baublécke 4 und 5 und nérdlich des Baublockes 8 ist die Anlage eines FuR-
und Radweges geplant, um eine Verbindung an die angrenzenden Naherholungsgebiete
zu gewdhrieisten. Rad- und FuBwege werden mit wassergebundenen Decken ausge-
fihrt.

Wendemdglichkeiten fir Entsorgungsfahrzeuge sind in den ErschlieBungsstraen A
(Baublock 8) und C (Baublock 6 und 15) vorgesehen. An den StraRen, an denen keine
Wendemdglichkeiten bestehen, sind entweder Gemeinschaftsmullanlagen vorgesehen
oder die Eigentumer zu verpflichten, die MdligefdBe an die ErschlieRBungsstrae A zu
bringen.

in der B 77 (Sandberg) wird im Einmindungsbereich eine Linksabbiegespur vorgesehen.
Die Fahrstreifen sind gem. EAHV 93 mit 3,50 m ausreichend bemessen. Der vorhandene
Rad- und FuBweg wird bis zur ErschlieBungsstraBe A weitergefiihrt.

Die éffentlichen Parkplétze sind in den ErschlieBungsstraRen A und B angeordnet. Die
Ausbildung der Parkplétze - Verengung der Fahrbahn in diesem Bereich auf 3,00 m in
der ErschlieBungsstrale B auf 4,00 m - dienen gleichzeitig der Verkehrsberuhigung. Die
6ffentlichen Parkplatze werden gem. EAE 85 hergestellt. Aus der festgesetzten Nutzung
resultiert ein Bedarf von 36 offentlichen Parkplétzen. 23 éffentliche Parkplétze sind in der
offentlichen Verkehrsfldche zeichnerisch festgesetzt. Da die Grundstiickszufahrten noch
nicht feststehen, werden die restlichen 13 &ffentlichen Parkplédtze im Zuge der Ausbau-
planung in der &ffentlichen Verkehrsfliche angelegt. Die notwendigen Stellplatze werden
fur die Baublocke 17 und 19 in Gemeinschaftsstellplétzen fiir die anderen Baubldcke auf
den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens wird ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 der Stadt Itzehoe neu (berplant.
Hierbei handelt es sich um die vorhandene Stellplatzanlage, einen Teil eines Erschlie-
Bungsweges und einen ca. 15 m breiten Streifen im nérdlichen Planbereich. Kleing&rten
sind von der Uberplanung nicht betroffen. Der Bebauungsplan Nr. 84 wird nach Ab-
schiu@ des Planverfahrens berichtigt. Als Ersatz fiir die Stellplatzanlage ist die Gemein-
schaftssteliplatzaniage an der Kreuzung der ErschlieBungsstraRe A und B den Kleingr-
ten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 84 zugeordnet. Die ErschlieBung des Kleingar-
tengeléndes bleibt Uber die ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 99 gewahrieistet.

Spielplatze fur Kleinkinder werden von den Grundstiickseigentimem auf den Grund-
stiicken angelegt. Ein Spielplatz fir schulpflichtige Kinder befindet sich im dstlichen
Randbereich des Plangebietes.



6. Natur und Umwelt

Durch die Planung werden Eingriffe in die Natur und Landschaft vorbereitet. Aus diesem
Grund ist gem. § 6 Abs. 1 LNatSchG ein Grinordnungsplan aufgestelit worden. Grund-
lage fiir die Ermittlung des Ausgleiches ist hierbei der Entwurf zum gemeinsamen Rund-
erlasses des Innenministers und der Ministerin fir Natur und Umwelt - IV 810 -
510.335/XI 350 - 5120, Stand August 1994.

Der auf dieser Grundlage emittelte Bedarf an Ausgleichsfldchen betrédgt ca. 7.603 m2
Der Ausgleich wird geschaffen durch Pflanzgebote auf den Grundstiicken, die Festset-
zung von begrinten Déchem bei Uberschreitung der GRZ und der Festsetzung von Fli-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft.

Bei den Fléachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft handelt es sich im einzelnen um:

a) die Flache nérdlich des Baublockes 1. Hier wird ein durchgehender Knickwall mit
sudlich davoriiegender Altgrasflur angelegt.

b) die Flache dstlich des Baublockes 1. Diese wird zu 80 % mit einer dichten Gehélz-
pflanzung und der verbleibende Rest mit einer Altgrasflur angelegt.

c) die Fldchen sudiich der Baublécke 4 und 5 und nérdlich des Baublockes 6. Diese
werden als Streuobstwiese entwickelit.

Die Flachen unter a) wird hierbei den Baublécken, die Fldche unter b) den Stellplatzen
der Kleingartenanlage und die Flachen unter c) den o6ffentlichen Verkehrsflichen zuge-
ordnet. Die Flachen verbleiben im Besitz der Stadt Itzehoe.

Samtliche Aussagen des Grinordnungsplanes sind in den Bebauungsplan iGbemommen
worden.

Bei der Festlegung der AusgleichsmaBnahmen ist ein "Uberschuf” von 1.429 m? bilan-
ziert worden, so daf fur die Umplanung der ErschlieBungsstraBe C (ca. 170 m?) kein
neues Ausgleichserfordemis entsteht.

7. Immissionsschutz - Umweltbelastung

Die ausgewiesenen Baugebiete sind Larmimmissionen, die von der B 77 ausgehen,
ausgesetzt. Auf der Grundlage einer Verkehrszdhlung aus dem Jahre 1990 und den
Prognosewerten fur das Jahr 2005 wurde eine Untersuchung beziiglich des Verkehrs-
ldrms durchgefiihrt (siehe Anlage).

In den Baubidcken 17 und 19 ist mit einer LA&rmbelastung von tags ca. 61 dB (A) und
nachts ca. 51 dB (A) zu rechnen. Gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005 vom Mai 1987 sind fir
die stadtebauliche Planung Orientierungswerte fur ein aligemeines Wohngebiet (WA)
von tags 55 dB (A) und nachts 45 d B (A) einzuhalten. Da diese Werte lberschritten
werden, sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen werden durch die Errichtung einer mind. 2,00 m hohen
Wand (zugleich Begrenzung einer méglichen tiberdachten Stellplatzaniage) entlang der
B 77 durchgefiihrt. Ebenso ist die Emrichtung eines ca. 1,90 m hohen bewachsenen Erd-
walls an der westlichen Grundstlicksgrenze des Baublockes 17 den aktiven Schall-
schutzmaBnahmen zuzurechnen.



Gleichzeitig werden passive Schallschutzmanahmen in Form von Fenstem und Turen
der Schallschutzklasse 2 mit einem bewerteten SchallddmmaR RW von 30 bis 34 dB (A)
festgesetzt.

Wegen der vormals ausgelbten ordnungsgemiBen Kleingartennutzung ist nicht mit
kontaminierten Bdden zu rechnen.

8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes wird durch AnschiuR an die bereits vorhandenen Lei-
tungsnetze (Trinkwasser, Strom) sichergestellt, auBerdem wird das Plangebiet mit Fern-
wérmme versorgt. Die Entsorgung (Regen- und Schmutzwasser) wird Gber eine Freispie-
gelleitung entlang der Niederung nordlich des Plangebietes an das stidtische Netz an
der Alten LandstraBe/Juliengardeweg gewahrleistet. Ein Regenrickhaltebecken ist im
Bereich des B-Planes Nr. 93 - ehemalige Hanseaten-Kaseme - angeordnet. Das Dach-
flachenwasser soll auf den Grundstlcken versickem. Die Beseitigung des Hausmiills
erfolgt entsprechend der Ortssatzung.

9. Flichen- und Kostenangaben
Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 69.610 m2. Die Flachen befinden sich z. Z. in

Privatbesitz. Die Stadt Itzehoe wird diese Fidchen erwerben. Die Flichenanteile gliedem
sich wie folgt:

a) Nettobauland: ca. 51.290 m?
b) Verkehrsflachen:
davon ca. 9.630 m?
Neu: ca. 6.730 m?
Bestand: ca. 2.900 m?
¢) Griinflachen:

Kinderspielplatz: ca. 1.310 m?
d) Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft: ca. 6.140 m?
e) Gemeinschaftsstellpldtze fur Kleingérten: ca. 1.240 m?

Durch die Planung wird die Moglichkeit fur die Errichtung von ca. 120 Wohneinheiten in
Form von Geschowohnungsbau (Baubldcke 17 und 19) und Einfamilienhdusem ge-
schaffen. Im Rahmen der Realisierung des B-Planes entstehen Kosten fiir die Herstel-
lung der ErschlieBungsaniagen. Eine Kostenschatzung ergibt hierbei fir den Kanalbau
ca. 750.000 DM und fir den StraBenbau ca. 1.200.000 DM. Die Kosten flr die Herstel-
lung der Fl&chen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft werden auf ca. 95.000,00 DM geschétzt. Die Kosten fur den Grunder-
werb sind hierbei nicht enthalten.

Aufgestellt gemaR § 9 Abs. 2 BauGB
ltzehoe, 26.10.95
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