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1 Verfahrensablauf und Grundlagen

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86, das Maf&nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB MaﬂnahmenG)
vom 28.04.93, -gs - GEs atSch .
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23 01 90 die Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.90 und die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-
Holstein (LBO) vom 11.07.94; alle jeweils in der derzeit geltenden Fassung.

Der Magistrat der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 13.03.1995 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 beschlossen.

Z2ur frihzeitigen Unterrichtung der Blrger Gber die allgemeine Zielsetzung der
Planung fand gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 12. Juni 1996 in der Grundschule
Edendorf eine Burgerversammiung statt, deren Durchfiihrung vorab ortsiiblich
bekanntgemacht wurde.

Die Beteiligung Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB in
Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB-MalRnahmengesetz fand in der Zeit vom
26.06.96 bis 09.08.96 statt.

Der Magistrat der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 02.12.96 den Entwurf des
Bebauungsplanes gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gemanr § 3 Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 2 Abs. 1 bis 3 BauGB MaRnahmengesetz beschlossen. Die
éffentliche Auslegung fand in der Zeit von 02.01.96 bis 17.01.96 statt. Dieser
BeschlulR wurde am 18.12.96 ortstiblich bekanntgemacht. Die Trager offentlicher
Belange wurden Uber die Auslegung informiert.

Die Ratsversammlung der Stadt ltzehoe hat in ihrer Sitzung am 20.02.97 den
Bebauungsplan als Satzung beschlossen und die Begrindung hierzu gebilligt.

2. AnlaB der Planung

In Itzehoe besteht derzeit eine groRe Nachfrage an Wohnbauflachen. Aufgrund der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ist auch weiterhin mit einer anhaltenden
Bedarfszunahme zu rechnen, die eine Bereitstellung bzw. planungsrechtliche
Vorbereitung geeigneter Flachen durch die Stadt erforderlich machen.

Das Planungsgebiet ist nach Auffassung der Stadt Itzehoe geeignet, im Rahmen
eines Modellprojektes die Qualitdt eines Wohngebiets in betont ©kologischer
Bauweise aufzuzeigen.

Durch die Planung, die dem Wunsch bestimmter Bevdlkerungsschichten,
okologisch zu bauen, entgegenkommt, soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.
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5.1

Geltungsbereich

Das ca. 1,98 ha groRe Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 umfaRt
folgende Flachen:

Das 6stlich der enemaligen Bahntrasse nach Wrist liegende Flurstiick 40/627, das
an seiner Nord- und Ostseite bis zu den von der Dammannkoppel bzw. Sebastian-
Kneipp-StraBe erschlossenen Baugrundstlicken reicht. Zum Geltungsbereich
gehort ferner die ehemalige Bahntrasse (Wanderweg) von der Dammannkoppel bis
zum vorhandenen FuRweg Osterloh sowie Grinflachen, die sich sadlich an den
Weg Osterloh bzw. an den Tulpenweg anschlieen.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Das im Planentwurf als reines Wohngebiet festgesetzte Flurstick 40/627 &stlich
der Bahntrasse ist im geltenden gemeinsamen Flachennutzungsplan Itzehoe und
Umland von 1980 sowie im Bebauungsplan Nr. 33 von 1967 als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingdrten dargestellt bzw. ausgewiesen.

Aufgrund des Flachenangebotes und der Nachfrage nach Kleingarten in der Stadt
ltzehoe und des speziell im Stadtteil Edendorf ausgesprochen hohen Anteils
privater Grunflachen bzw. Garten ist diese Festsetzung aus heutiger Sicht obsolet.
Die im organischen Zusammenhang mit den umgebenden Wohnbauflachen
stehende Flache erscheint - gerade auch unter dem Gebot eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und dem daraus abzuleitenden Ziel
der Aktivierung und Nutzung bestehender Nachverdichtungspotentiale - fir eine
Wohnnutzung gut geeignet.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Teiles der Fléche als reines
Wohngebiet (WR) vorgesehen. Daher wird eine Anpassung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich, die gem. § 1 Abs. 2 BauGB-MaRnahmengesetz auf dem
Wege der Berichtigung erfolgt.

Angaben zum Bestand
Stidtebauliche Einbindung

Das Planungsgebiet befindet sich rd. 3 km nordwestlich des Stadtzentrums
Itzehoes im Stadtteil Edendorf, fur den eine wenig verdichtete Bebauung aus
Uberwiegend frei stehenden Einfamilienhdusern mit groRen Garten pragend ist.
Ruckwértige Gartenbereiche bilden die unmittelbare Begrenzung des
Planungsgebietes an seiner Nord- und Ostseite sowie Teile der Sad- und
Westseite. Im Sudosten befindet sich ein Bolzplatz, im Nordwesten grenzt das
Planungsgebiet an einen landwirtschaftiichen Betrieb.Dieser Betrieb wird Mitte
1997 aufgegeben. Die Stedt Itzehoe stellt z.Z. einen Bebauungsplan fir diesen
Bereich auf. Im Sildwesten geht das Planungsgebiet in den attraktiven
Landschaftsraum der Edendorfer Tonkuhle mit ihrer Feuchtvegetation Uber.
Nordlich der Tonkuhle schieiRen sich groRe Weideflachen an, die dem Stadtteil
eine dorfliche Struktur vermitteln.
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5.2

5.3

5.4

In fuRlaufiger Entfernung zum Planungsgebiet befinden sich Einrichtungen zur
Nahversorgung (ca. 400 m), die Grundschule Edendorf (250 m), mehrere Bushal-
testellen (300 m) sowie ein Spielplatz (50 m).

Charakteristisch fiir den Stadtteil Edendorf ist dartiber hinaus der Uberdurchschnitt-
liche Bestand an Grlunflachen, die sich zum Teil in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Planungsgebiet befinden sowie die gute Ausstattung mit Spielflachen.

Griinstrukturen

Die fur das dkologische Wohnbauprojekt vorgesehene Flache befindet sich im &st-
lichen Teil des Planungsgebietes. Sie stellt sich derzeit als Brache mit zum Teil
wertvollen Grinstrukturen und Einzelbdumen dar. Im nérdlichen Bereich befinden
sich fragmentartige Uberreste eines friheren Knicks mit mehreren Einzelbdumen.
Weitere erhaltenswerte Baume sind auf der Flache schwerpunktméagig im
Sadwestteil unregelmanig verteilt.

Geholze und schnell nachwachsende Baume (Uberwiegend Birken), die als nicht
unbedingt erhaltenswert einzustufen sind, befinden sich in gréBerer Anzahl im
Bereich der Brachflache.

Erschliefung

Die Bauflache wird an ihrer Westseite durch die ehemalige Eisenbahntrasse
Itzehoe-Wrist begrenzt, die sich nach ihrer Stillegung zu einem linearen Grinzug
entwickelt hat. Die im sldlichen Bereich des Planungsgebietes héhengleiche
Bahntrasse verlauft weiter nordlich in einer Mulde. Sie wird heute als Wanderweg
genutzt. Ein Ausbau als straBenunabhéngig geflihrter Rad- und FuBweg bis zum
ltzehoer Bahnhof ist mittelfristig vorgesehen und im Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes fur die Stadt Itzehoe dargestellt.

Parallel zum Wanderweg fuhrt oberhalb des Geldndeeinschnittes ein Ful- und
Radweg, der in einer Breite von 3,20 m asphaltiert ist, bis zum Karnberg. Die Breite
der offentlichen Verkehrsflache einschlieRlich des StraRenbegleitgriins betragt
5.50 m. Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes wird der Weg vom in Ost-
West-Richtung verlaufenden FuR- und Radweg Osterloh gekreuzt, der als
straRenunabhangig geflhrter Verbindungsweg bis zur Grundschule Edendorf fahrt.

Bodenverhiltnisse

Im Juli 1995 erfolgte im Planungsgebiet eine grobrastrige Baugrunduntersuchung,
bei der insgesamt 10 Bohrungen im Rammkernverfahren durchgeftuhrt wurden. Da-
bei wurden Uberwiegend schiuffige Sande, die in oberen Schichten zum Teil von
Geschiebelehm/Lehmsand Uberdeckt sind, registriert.

Die Grundwasserstande schwanken im Planungsgebiet zwischen 1,7 bis 3,8 m
(Ruhewasser im Mittel 2,2 m); angebohrt wurde das Grundwasser in einer Tiefe
von 1,8 bis 4,0 m (im Mittel 2,5 m). Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens ist als
gering bis mittelm&Rig einzustufen.
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5.5

5.6

5.6.1

6.1

Besondere Anforderungen durch die Lage in der Wasserschutzzone II1

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes liegt im Bereich der Wasserschutz-
zone III, deren Abgrenzung westlich der ehemaligen Bahntrasse verlauft. Die dar-
aus resultierenden Restriktionen und Vorschriften wurden bei der Erarbeitung des
Planungskonzeptes, insbesondere bei der ErschlieRung und den okologischen
MaRnahmen berlcksichtigt.

So sind innerhalb der Wasserschutzzone III alle befahrbaren Verkehrsflachen zu
versiegein. Das anfallende Regenwasser ist in geeigneten Anlagen zu behandeln.
Zur Abwasserbehandlung sind dezentrale Anlagen (z.B. Schilfkldranlagen)
innerhalb der Wasserschutzzone III ausgeschlossen.

Immissionsschutz
Geruchsimmissionen durch benachbarte landwirtschaftliche Nutzung

Die Frage, ob eine zuklnftige Wohnbebauung in der Nachbarschaft des westlich
der ehemaligen Bahntrasse gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes unter dem
Gesichtspunkt des Immissionsschutzes (hier insbesondere Gerliche aus der
Viehhaltung) planungsrechtlich Uberhaupt zuldssig ist, wurde im Rahmen eines
Fachgutachtens im Auftrage der Stadt Iltzehoe im Dezember 1995 untersucht.

Aufgrund der GroRe des Betriebes greift im vorliegenden Fall nicht das BImSchG,
sondern sind technische Regelwerke, wie die VDI-Richtlinien 3471 und 3472, die
jedoch ausdriicklich auf die Méglichkeit von Einzelfalluntersuchungen hinweisen,
mafgeblich.

Es wurde davon ausgegangen, daR der Betrieb im Rahmen des derzeit vorhan-
denen bzw. genehmigten Tierbestandes Bestandsschutz genieRt. Das Gutachten,
das der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist, kommt zu
folgendem Ergebnis:

,Nur in einem kleinen nérdlichen Bereich des geplanten Wohngebiets wird der
Grenzwert fir Wohngebiete Uberschritten. (...) Aus geruchstechnischer Sicht
bestehen keine Bedenken gegen eine Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet,
da in dem Bereich des Wohngebietes, in welchem Uberschreitungen auftreten,
keine Wohnbebauung geplant ist.“

Der landwirtschaftliche Betrieb wird Mitte 1997 aufgegeben. Die Stadt ltzehoe stellt
2.Z. fur diesen Bereich einen Bebauungsplan auf.

Inhait des Bebauungsplanes
Allgemeine Erlduterungen

Der Bebauungsplan Nr. 102 bildet die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Realisierung der Wohnsiedlung ,Osterloh®, die sich durch einen hohen
Okologischen Standard und eine gemeinschaftliche Projekttragerschaft von
anderen Wohnbausiedlungen unterscheidet. Das Projekt stitzt sich auf
Erfahrungen aus vielen anderen Gemeinden im In- und Ausland und soll
interessierten Bauherren aufzeigen, welche Qualitdten zukunftsweisende

-
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okologische Wohnbauvorhaben aufweisen kdnnen und mit welchen Bau- und
Betriebskosten im Vergleich zu ,herkémmlichen® Wohnformen zu rechnen ist.
Insofern handelt es sich um ein Projekt mit modellhaftem Charakter, das von der
Stadt Itzehoe initiiert wurde und geférdert wird.

Die 6kologischen Mindeststandards fur das Baugebiet Osterloh sind in einem
Kriterienkatalog der Stadt ltzehoe zusammengefaft.

Von Seiten der Stadt Itzehoe wurde ferner ein Struktur- und ErschlieBungskonzept
entwickelt, das die Rahmenbedingungen fur das stadtebauliche Konzept setzt.
Unter Einbeziehung 6kologischer, gestalterischer, sozialer und nicht zuletzt
6konomischer Gesichtspunkte enthalt das Strukturkonzept folgende Pramissen:

e Flachensparende Bauweise, kompakte Bauformen
- keine freistehenden Einfamilienhduser, Doppelhauser als ,kleinste Einheit"
- kleine Baugrundstticke

e Minimierung der Verkehrsflachen
- kein Autoverkehr innerhalb der Wohnsiedlung
- Anordnung der privaten Stellplatze am Rand der Siedlung
- 1 privater Stellplatz je Wohneinheit in gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen

e Erhalt der vorhandenen wertvollen Granstrukturen. Einbindung in die
Baustrukturen und die Freifldchengestaltung

e VerduRerung der gesamtem Bauflache an einen gemeinschaftlichen Trager
anstatt Parzellierung in einzelne Baugrundstlicke
- einheitlichere Gestaltung
- Vorhandensein gemeinschaftlicher Flachen mit hoher Aufenthaltsqualitat
- Minimierung des ErschlieRungsaufwands.

Da sich der Gberwiegende Teil der 6kologischen Standards fiir das Wohngebiet
nicht auf Grundlage des § 9 (1) BauGB im Bebauungsplan festsetzen 1a’t, werden
insbesondere die Vorgaben, die in die Bereiche der technischen
Gebaudeausstattung und der Zulassigkeit bestimmter Materialien fallen, durch die
Aufnahme des &kologischen Kriterienkatalogs in den Grundstlckskaufvertrag
privatrechtlich abgesichert.

Der Bebauungsplanentwurf weist infolgedessen eine relativ geringe
Regelungsdichte auf und ist ,offen” fur die Ausgestaltung des stadtebaulichen
Konzeptes, das im weiteren Planverfahren gemeinsam mit dem gemeinschaftlichen
Trager verfeinert wird.

Die ein- bis zweigeschossigen Gebdude mit insgesamt ca. 18 - 20 Wohneinheiten
sind um 2zwei platzartige Gemeinschaftsflachen angeordnet. Am sidlichen
Hauptplatz (,Tingplatz®) sind Gemeinschaftseinrichtungen (z.B. Fahrradstand,
Mdullboxen, ggf. Heizzentrale) angeordnet.
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6.2

6.3

6.3.1

Festsetzungen im Einzelnen

Im Bebauungsplan sind drei Baufelder festgesetzt, die durch Baugrenzen definiert
sind.

Im Gstlichen Teil der Bauflache ist mit Ricksicht auf die vorhandene, ca. 11 - 30 m
von der Grundstiicksgrenze entfernte Bebauung an der Sebastian-Kneipp-Stralke
eine maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Im Gbrigen Plangebiet ist eine zweigeschossige Bebauung stadtebaulich vertretbar
und durch die dkologische Forderung des ,flachensparenden Bauens® zusatzlich
Zu begrinden.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung einer maximalen First- bzw.
Traufhéhe beschrankt.

Far die gesamte Bauflache ist eine relativ geringe Grundflachenzahl von 0,25
festgesetzt, die GeschoRflachenzahl betragt 0,40.

Die Gestaltung der Geb&ude wird durch ein Gestaltungskonzept in Abstimmung mit
der Stadtplanungsabteilung naher bestimmt.

ErschlieBung
AuRere ErschlieBung

Der motorisierte Verkehr wird weitestgehend aus dem Wohngebiet, dessen Kern
nur im Ausnahmefall flr Rettungsfahrzeuge und ggf. Umzugswagen zugénglich ist,
herausgehalten.

Die ErschlieBung Uber zwei separate Zufahrten, um die - ohnehin geringen -
zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch die geplante Neubebauung aufzuteilen
und zu gewahrleisten, daR die fuBlaufige Entfernung von den
Gemeinschaftsstellplatzanlagen am noérdlichen bzw. sldwestlichem Rand des
Wohngebietes zu den Gebduden nicht UbermaRig lang wird.

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Sudwestseite, wo im Anschlu® an den
Tulpenweg eine neue Wendeschleife mit 15 integrierten Gemeinschaftsstellplatzen
vorgesehen ist. Die Wendeschleife ist flr dreiachsige Mullfahrzeuge und Lkw
ausreichend groR? dimensioniert. Im Bereich des ehemaligen Wendehammers sind
4 Offentliche Parkplatze angeordnet, weitere 3 befinden sich an der
Wendeschleife. Der Anteil der offentlichen Parkplatze betragt 40 % der
erforderlichen privaten Stellplatze.

Die untergeordnete ndrdliche Zufahrt ist dem Pkw-Verkehr vorbehalten und flhrt
von der Dammannkoppel aus zu einem Wendehammer, von dem aus 5 weitere
Gemeinschaftsstellplatze und 1 o6ffentlicher Parkplatz anfahrbar sind. Far diese
Zufahrt wird der vorhandene asphaltierte Fu-/Radweg auf eine Breite von 3,50 m
ausgebaut. Eine ausreichende Belastbarkeit der Béschung ist gegeben. Aufgrund
der geringen Lange des befahrbaren Weges ist eine Ausweichmadglichkeit nicht
erforderlich.
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6.3.2

6.3.3

6.4

Durchgangsverkehre sowie das Hineinfahren in die Wohnanlage werden durch
geeignete Systeme (z.B. Poller) verhindert.

FuBganger/Radfahrer

Das Wohngebiet ist durch vorhandene FuB- und Radwege bestens erschlossen.
Gefdhrdungen von FuBgangern/Radfahrern durch Kfz sind durch die
straBenunabhéngige und kreuzungsfreie Fiihrung der HauptfuB- bzw. Radwege
ausgeschlossen.

Langfristig ist eine direkte Anbindung des Stadtteils Edendorf an das Stadtzentrum
Itzehoes Uber den geplanten Rad-/FuBweg entlang der ehemaligen Bahntrasse
beabsichtigt.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung der Wohnbauflache umfaRt im wesentlichen die
gemeinschaftlichen Freiflfachen und Aufenthaltsbereiche. Die hier vorhandenen
Wege werden nur in Ausnahmeféllen befahren (Rettungsfahrzeuge und ggf.
Umzugs-Lkw), weshalb bei ihrer Gestaltung im wesentlichen die Anforderungen
und Merkmale von Aufenthaltsflachen maRgebend sind. Der Hauptweg wird in
einer variierenden Breite von 3,0 - 5,0 m angelegt und nur teilweise mit einem
weitfugigen Pflaster befestigt. Die Ubrige Fiache bleibt als wassergebundene
Decke unversiegelt. Fur den Frost-Tau-Wechsel werden begleitende
Entwasserungseinrichtungen angeordnet.

Griinfestsetzungen

Der vorhandene, erhaltenswerte Baumbestand im Bereich der Wohnbauflache
bleibt erhalten und wird in die Gestaltung der gemeinschaftlichen Freiflichen
integriert. Gleiches gilt fir den nach § 15 b LNatschG gesetzlich geschitzten
Knick. Dieser wurde nachrichtlich in den Plan Gbernommen.

Weitere Baum- und Geholzpflanzungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt. Darunter fallen u.a. die Anpflanzstreifen am Rand
der geplanten Wohnsiedlung und die vorgesehenen Anpflanzungen auf der Flache
des Abwasserpumpwerks  (Flurstick 49/31) wund im Bereich der
Gemeinschaftsstellpldtze und der gemeinschaftlichen Flache fur die Aufstellung
der Mullbehalter an Abfuhrtagen.

Das Baugebiet soll intensiv durchgriint werden. Pro 100 m? (iberbaubarer Flache
ist die Anpflanzung eines standortgerechten und einheimischen Laubbaumes oder
Obstbaum-Hochstammes vorgesehen, um den landschaftlichen Charakter zu
wahren und Lebensraum fur die heimische Fauna zu sichern. Zusétzlich wurden
Dachbegrinungen und Fassadenberankungen festgesetzt.

Im Rahmen Grundstickskaufvertrdge zwischen Stadt und Bauherren werden
weitere 6kologisch wirksame MaRnahmen flr die AuRenanlagen festgelegt.

Bei einem Baugebiet, bei dem die Gebaude und AuRenanlagen nach besonderen
Okologischen MaRstaben geplant und errichtet werden, kann nach dem ErlaR des
Innenministers das Ausgleichserfordernis verringert werden. Hier wurde deshalb
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6.5.

6.5.1

6.5.2

statt des im WSG Zone Ill geforderten Ausgleichsfaktors von 0.5 ein verminderter
Ausgleichsfaktor von 0,3 angewendet.

DachbegrinungsmaRnahmen, sowie Fassadenberankungen kénnen in der Eigiffs-
Ausgleichsbilanz nicht aufgefihrt und berlicksichtigt werden, da hierfiir noch keine
konkreten FlachengréRen bekannt sind. Diese MaRnahmen reichen jedoch mit
Sicherheit zum Ausgleich des verbleibenden minimalen Defizits aus.

Durch die eingetragene MaRnahmenflache entsteht ein Uberhang an
Ausgleichsflache. Diese Flache ist zum einen notwendig, um die nach dem ErlaR
nur schwer erfalBbare Wertminderung eines Naherholungsgebietes zu
kompensieren. Zum anderen sollte diese Fliche zum Schutz des Biotops
Edendorfer Tonkuhle unbedingt freigehalten werden. Langfristig wird sich hier
eine Flache entwickeln, die gem § 15a LNatSchG geschitzt ist

In der beigeflgtern Tabelle werden zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Bestand/
Biotoptypen mit Planung/ Eingiffen und AusgleichsmaRnahmen gegenibergestellt.

Der Eingriff wird durch die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen ausgeglichen.

Ver- und Entsorgung
Energie, Wasser, Léschwasser und Brandschutz

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung im Planungsgebiet erfolgt Uber die
Stadtwerke Itzehoe durch AnschluR an die vorhandenen Leitungsnetze. Gas-,
Strom- und  Wasserleitungen  befinden sich  im Tulpenweg.  Ein
Niederspannungskabel fihrt vom Karnberg bis zur Dammannkoppel, ein
Mittelspannungskabel parallel zum FuR-/Radweg Osterloh.

Die Einsparung von Trinkwasser durch die Nutzung von Regenwasser und/oder
Brauchwasser ist anzustreben.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Feuerwehr der Stadt Itzehoe.
Das Loéschwasser wird mit der erforderlichen Leistung flr die Dauer von zwei
Stunden aus der zentralen Frischwasserversorgung entnommen.

Anzahl und Standort der notwendigen Hydranten fir die Loschwasserversorgung
im Bereich der geplanten Bauflachen werden mit der Feuerwehr abgestimmt.

Schmutzwasserentsorgung

Schmutzwasser wird dem vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 200) entlang
des asphaltierten FuR-/Radweges zugefiihrt, der an das vorhandene Klarwerk
angeschlossen ist und ausreichende Kapazitaten aufweist.

Zur Ubergabe an das offentliche Leitungsnetz sind maximal drei
HausanschluBschachte erforderlich. Auf dem Baugrundstiick selbst werden die
Wohneinheiten hausweise an ein internes Netz angeschlossen.
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6.5.3

6.5.4

6.5.5

Oberflichenentwisserung

Beim Umgang mit anfallendem Regenwasser sind die Anforderungen in der
Wasserschutzzone III zu beriicksichtigen, wonach es nicht gestattet ist, Abwasser
im Untergrund zu verrieseln oder zu versickern. Als Abwasser gilt dabei auch das
Oberflachenwasser, das im Bereich der StraRenverkehrsflachen und Stellplatze
anfalit.

Es handelt sich dabei um die nérdliche Zufahrt Uber die Dammannkoppel und die
am Ende der ErschlieBungsstiches angeordneten Stellplatze. Im Bereich der
genannten Verkehrsflachen sind Straenabldufe und Hochborde erforderlich, um
eine Entwasserung mit undefiniertem Verbleib des Oberflachenwassers (ber die
Schulter auszuschlieBen. Das anfallende Regenwasser wird dem vorhandenen
Regenwasserkanal zugeflhrt, Uber den es nach einer Vorbehandlung in die
Edendorfer Tonkuhle gelangt.

Die sUdliche Zufahrt Gber den Tulpenweg sowie die &ffentlichen und privaten
Stellplatze liegen auRerhalb der Wasserschutzzone III, weshalb das hier
anfallende Niederschlagswasser an Ort und Stelle versickert werden kann.
Entsprechende Mulden-/Rigolensysteme sind vorzusehen und entsprechend
ATV-Arbeitsblatt A 138 auszufiihren

Das auf dem Baugrundstick und den Dachflichen anfallende
Niederschlagswasser ist als nicht schadlich verunreingt einzustufen und kann
daher auch in der Wasserschutzzone Il ohne Bedenken versickert werden. Im
Bereich der Gemeinschaftsflachen ist ein Mulden-Rigolen-System angeordnet, in
dem das Wasser teilweise versicket und andernteils einer zentralen
Riackhaltemulde zugefihrt wird. Letztere hat einen Uberlauf, der an den
Regenwasserkanal angeschlossen wird.

Niederschlagswasser von befestigten Dachflachen sollte in Brauchwasseranlagen
oder zur Gartenbewasserung genutzt und fir diese Zwecke in Zisternen oder
anderen geeigneten Behaltern gespeichert werden. Uberldufe kénnen an das
Mulden-Rigolen-System angeschlossen werden.

Abfall

Im Planungsgebiet ist die Kompostierung der organischen Miillfraktion und eine
getrennte Wertstofferfassung vorgesehen.

Die Abfallentsorgung des Restmiills erfolgt in geschlossenen GefiRen Uber die
zentrale Mullabfuhr entsprechend der Ortssatzung. Ausreichend dimensionierte
gemeinschaftliche Flachen fir die Aufstellung der Abfallbehalter an Abfuhrtagen
sind im Bereich der Gemeinschaftsstellplatzanlage am Ende des Tulpenwegs
angeordnet.

Fernmeldeeinrichtungen

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Gebietes ist die Verlegung zusétzlicher
Fernmeldeeinrichtungen zu priifen und ggf. vorzunehmen.



Bebauungsplan Nr. 102 Begrindung

7. Flachen und Kostenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt ca. 19.757 m?, wobei sich die
Flachenanteile wie folgt gliedern:

Wohnbauflache ca. 9.180 gm 46 %
Verkehrsflache ca. 2.750 gm 14 %
Offentliche Grinflache Wanderweg u.a.) ca. 5.840 gm 30 %
MaRnahmenflache ca. 1.500 gm 8 %
Gemeinschaftsflache ca. 330 gm 2%
Entsorgungsfl&che ca 157 gm unter 1 %

Gesamt: ca. 19.757 qm 100 %

Fur die Herstellung der ErschlieRBungsanlagen ist der AbschluR eines
ErschlieBungsvertrages mit dem Bautrdger bzw. der Eigentiimergemeinschaft
vorgesehen. Daher entstehen flr die Stadt Iltzehoe keine Kosten fiir die
Herstellung der ErschlieBung.

Aufgestellt nach § 9 Abs. 8 BauGB
ltzehoe, den 20.02.1997

Stadt ltzehoe
Der Magistrat

Brommer
Blrgermeister

Anlagen
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