Stadt Itzehoe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 fiir den Bereich
Ostlich der Unteren Dorfstrasse und nérdlich der Wohnbe-
bauung des Tulpenweges
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Verfahrensablauf:

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86, das Malnahmengesetz zum BauGB (BauGBMaRnahmenG) vom 28.04.93, das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.87, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.90, die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 und die
Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 01.08.94, alle jeweils in der derzeit
gultigen Fassung.

Der Magistrat der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 23.09.96 die Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 107 beschlossen. Auf die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB MaRnahmenG verzichtet. k

Die Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 4 und 2 BauGB in Verbindung
mit § 2 Abs. 4 BauGB MaRnahmenG fand in der Zeit vom 03.02.97 bis 05.03.97 statt.

Der Magistrat der Stadt ltzehoe hat in seiner Sitzung am 12.05.1997 den Entwurf des
Bebauungsplanes und den Entwurf derBegriindung gebilligt und die éffentliche Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 bis 3 BauGB MaRnahmenG
beschilossen. Die éffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 02.06.1997 bis16.06.1997
statt. Dieser BeschiuB wurde am 23.05.1997 ortstblich bekanntgemacht. Die Trager of-
fentlicher Belange wurden tber die éffentliche Auslegung informiert.

Die Ratsversammiung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 20.08.1997 den Bebau-
ungsplan als Satzung beschiossen und die Begrindung hierzu gebilligt. Der Innenmini-
ster des Landes Schieswig-Holstein hat die Satzung mit Erla vom genehmigt.

Inhalt des F ldchennutzungsplanes:

Der gemeinsame Flachennutzungsplan Itzehoe und Umland stelit den zu Uberplanenden
Bereich als gemischte Bauflache dar. Da im Rahmen der B-Pian-Aufstellung ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt wird, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes not-
wendig. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 1 Abs. 2 BauGB MaRnahmenG im Wege
der Berichtigung angepaft.

Die Stadt Itzehoe stellt zur Zeit den Flachennutzungsplan neu und den Landschaftsplan
erstmalig auf. In beiden Planen ist der zu uberplanende Bereich als Wohnbaufléche dar-
gestelit.

AnlaR der Planung: )

In Itzehoe besteht derzeit ein dringender Wohnungsbedarf der Bevoélkerung fur eigenge-
nutzte Einfamilienhduser und Wohnungen. AuRerdem ist die Stadt ltzehoe bemiiht
Wohnlandreserven zu schaffen, um so weiteren Engpéassen auf dem Wohnungsmarkt zu
begegnen.

Die Grundlagenermittiungen zum Flachennutzungsplan haben ergeben, daR bis zum
Jahre 2010 ca. 4.800 Wohneinheiten zur Bedarfsdeckung errichtet werden mussen.
Hierin ist allein ein Anteil von ca. 1.100 Wohneinheiten der reine Nachholbedarf. Die
Stadt ist bemuht, Baulandreserven in moglichst erschiossener Lage bereitzustellen. Da
die landwirtschaftliche Betriebsstelle zum 01.07.97 aufgegeben wird, bietet sich diese
Flache zur ErschlieBung fur Wohnbauzwecke an.



4. Angaben zum Bestand:

Das Plangebiet wird im Westen von der Unteren DorfstraRe, im Siiden von der norddsti.

- gelegenen Wohnbebauung des Tulpenweges, im Osten von der ehemailigen Bahntrasse
ltzehoe-Wrist und im Norden von den Flursticken 91/26 und 91/25 der Flur 2 der Gemar-
kung Edendorf begrenzt. Die insgesamt ca. 11.200 m? groRe Fliche befindet sich in Pri-
vatbesitz. Zur Zeit wird die Flache als Hofstelle fir einen landwirtschaftlichen Betrieb ge-
nutzt. Diese Nutzung wird zum 01.07.1997 aufgegeben. Das Grundstiick ist mit zwei
Wohnh&usern und verschiedenen Staligebauden bebaut. Zusatzlich ist ein groBer Teil
der Fléche versiegeit. Zur naturraumiichen Ausstattung wird auf die landschaftsplaneri-
sche Stellungnahme verwiesen.

5. Planinhalt

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Durch die Fest-
setzung einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,7 und einer maximal zulédssigen Ge-
schossigkeit von 2 Voligeschossen soll eine verdichtete Bauweise ermdéglicht werden.
Hierdurch soll erreicht werden, dag notwendige Siedlungserweiterungen ressourcenspa-
rend vorgenommen werden kénnen. Das Plangebiet wird durch eine ErschlieBungsstraie
mit Wendehammer erschiossen. Diese Strate soll verkehrsberuhigt als Mischver-
kehrsflache hergestellt werden. Im Bereich der Unteren DorfstraRe werden fiinf 6ffentii-
che Parkplétze, im Bereich der neuen ErschlieBungsstrale zwei dffentliche Parkplatze
hergerichtet. Gem. EAE 85/95 ist diese Zahl ausreichend.

Die getroffenen Festsetzungen bezuglich der Gestaltung der baulichen Anlagen sind aus
dem Bestand der naheren Umgebung entwickelt und sollen zu einem harmonischen Ge-
samteindruck der geplanten Neubebauung fuhren. Ein Kinderspielplatz fur schulpflichtige
Kinder ist auf dem benachbarten Grundstiick der Grundschule Edendorf vorhanden.
Spielplatze fir Kieinkinder werden gem. LBO auf den Grundstiicken selbst hergestelit.

6. Natur und Umwelt

Durch die Planung werden Eingriffe in die Natur und Landschaft vorbereitet. Die land-
schaftsplanerische Stellungnahme bewertet und bilanziert diese Eingriffe und ermitteit
‘hieraus die erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzmanahmen. Zur naheren Erlduterung
wird auf die als Anlage beigefligte landschaftspflegerische Stellungnahme hingewiesen.

7. Immissionsschutlemweltbelastungen

Das Plangebiet liegt éstl. der Unteren DorfstraRe. Diese Stralle erschlieRt lediglich kiei-
nere Wohngebiete. GroRe Verkehrsbelastungen und somit groe Larmbelastigungen ge-
hen von ihr nicht aus.

Da die Landwirtschaft auf der Hofstelle ordnungsgemaR betrieben wurde, ist mit Altlasten
nicht zu rechnen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone lll, auf die Wasserschutzgebietsverord-
nung wird verwiesen.

Laut Auskunft der Stadtwerke ist eine Versickerung des anfallenden Dachflichenwassers
grundsatzlich moglich. Auf das ATV-Arbeitsblatt 138/1990 wird verwiesen.



8. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes wird durch Anschiuf an die bereits vorhandenen Lei-
tungsnetze (Trinkwasser, Strom, Gas) sichergestelit. Die Entsorgung (Regen- und
Schmutzwasser) wird an das vorhandene Netz angeschlossen. Die Beseitigung des
Hausmdill erfolgt entsprechend der Kreissatzung.

9. Flidchen- und Kostenangaben

Die GroRe des Plangebietes betragt ca.11.165 m2. Die Flachen befinden sich in Privat-
besitz.

Die Fléchenanteile gliedern sich wie folgt:

1. Nettowohnbaufidchen (WA) ca. 8.815 mz?
2. Verkehrsflachen ca. 1.850 m?
davon

a) vorhandene Verkehrsflachen ca. 1.000 m?,
b) zukinftige Verkehrsflachen ca. 850 m2

3. Fléchen fir MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und Entwicklung von N + L _ca. 500 m?
Gesamt: ca. 11.165 m?

Durch die Planung wird die Moglichkeit fur die Errichtung von ca. 40 Wohneinheiten ge-
schaffen. Im Rahmen der Realisierung des B-Pianes entstehen Kosten fir die Herstel-
lung der Erschlieungsanlagen. Zu deren Realisierung wird ein ErschlieRungsvertrag mit
dem Grundstulcksbesitzer abgeschiossen.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB.

itzehoe, 21.07.1997

Stadt Itzehoe
Der Magistrat

({ A\ .
Brommer
Burgermeister B1072.doc



Griinplanerische Stellungnahme zum B-Plan 107 fur das Gebiet 6stl. der Unteren Dorf-

strale und nérdl. der Wohnbebauung Tulpenweg im Ortsteil Edendorf

1.1

1.2

1.3

Allgemeine Daten

Lage im Raum

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in Itzehoe innerhalb der Gemarkung Edendorf,
Flur 2. Es umfait die Flursticke 84/8, 168/22, 168/21 (Teil) und Teile der
StraBenparzellen 168/27 (Dorfstrae) und 49/30 (Tulpenweg)

Im Westen und Sidwesten grenzt an das Untersuchungsgebiet das Gelande der
Grundschule Edendorf, im Norden die Flachen des V + E 1 (Flurstiicke 91/26 und 91/25),
im Osten die Parzelle des Wanderweges auf dem alten Bahndamm (Biotop 11,
Biotopkartierung Itzehoe) und im Stden Einzelhausbebauung an.

Rechtliche Grundlagen

Da ca. 50% des Gebietes bisher der landwirtschaftlichen Nutzung unterlagen und
unversiegelt waren, unterliegt die Neuplanung der Eingriffsregelung nach den §§ 8a - 8c
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) und den §§ 6 - 10 Landesnaturschutzgesetz
(LnatSchG) und der Eingriffsregelung nach dem gemeinsamen Runderlal des
Innenministers und der Ministerin fur Natur und Umwelt.

Lage, GréRe und die natlrliche Ausstattung des Gebietes erfordern jedoch keinen
gesonderten Griunordnungsplan als Grundlage fir die Abwagung. -

Planerische Vorgaben

In dem noch gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Itzehoe, genehmlgt am 06.0% €2,
wurde das Gebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen.

In dem F-Plan -Entwurf, Stand Februar 1996, und in dem Landschaftsplan (Entwuiif.
ebenfalls Stand Februar 1996, ist das Gebiet als Wohnbauflache ausgewiesen worden.

Der Untersuchungsraum liegt im Wasserschutzgebiet der Zone Ill. Ostl. grenzt an die Fla-
che das geschltzte Biotop Nr. 11 (Hohlweg), an. Es ist ein wertvoller wegbegleitender
Gebuschsaum an der Boschung der ehemaligen Eisenbahntrasse. Das Gebusch ist Gber
eine Lange von ca. 50 m als Knick ausgebildet (§ 15 b LNatSchG).

Nutzungsstrukturen

Das Gebiet wurde bisher als landwirtschaftlicher Betrieb - Hihnerfarm - und Rindviehhal-
tung genutzt. Neben Schuppen und Stallungen gibt es zwei Wohngebaude (an der
,Junteren DorfstraRe"). Zu den Wohngebduden gehoren Zier-/bzw. Gemusegarten. In
dem ostlichen Bereich (am Wanderweg) befinden sich Viehweiden, Lagerflaichen und
Lagerplatze fur Silage und Mist. Zuwegungen sowie Lager- und Silageflachen sind
versiegeit.
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3.1

3.2.

3.3.

3.4.

Natiirliche Grundlagen

GeoIogiefGeomogghologiefBbden

\Von der naturrdumlichen Gliederung her gehdrt das Planungsgebiet zum Stauchbereich
der Altmorane. Das Geldnde weist nur geringe Hoéhenunterschiede auf und bewegt sich
swischen 31 m uber NN im Nordwesten und 33 m tiber NN im Nordosten. Der geolo-
gische Untergrund wird von Sandern der Saale Kaltzeit gebildet. Die anstehenden Boden
werden von Gleybdden bestimmt. Jedoch sind in diesem intensiv landwirtschaftlich
genutzten Gelande die Boden schatzungsweise von antrophogenen Veranderungen

gepragt.

Wasser

In dem Gebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Das Grundwasser zur Trink-
wassergewinnung liegt bei ca. 20 m Tiefe unter Flur. Heraustretendes Hangwasser ist
nicht auszuschiielen.

Sowohl durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung als auch durch Ablagerungen

wurde bisher das Grundwasser potentiell beeintrachtigt.

Klima

Das Gebiet besitzt keine klimatisch exponierte Lage.

Biotopstrukturen, Flora/Fauna

Ein groRer Teil der Flache ist zur Zeit versiegelt und hat somit einen sehr geringen
Biotopwert fur Pflanzen und Tiere.

Um die Wohngebaude herum wurden Ziergarten mit Rasen, Zierstrduchern und
Koniferen angelegt. Hinter dem nordl. gelegenen Wohngeb&dude (Untere Dorfstr. 26)
befindet sich im Anschiu@ an den Ziergarten ein brachgefallener Gemise- und
Obstgarten, der zum Teil als Schrottlagerplatz genutzt wird.

'An der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes befinden sich neben Obstbaumen

zwei Fichtengruppen.

Sudéstl. des anderen Wohngebaudes gibt es ein Wildchen das hauptséachlich aus
Fichten und Larchen besteht.

Abgesehen von einigen kleineren Ruderalstandorten wird die (brige Flache von einer
offensichtlich ibernutzen Weide eingenommen.

Faunistisch ist das Gebiet, insbes. durch die Vemetzung mit den umgebenden
Griinstrukturen, ein wertvoller Lebensraum fir Vogel, Insekten und Kleinsauger.



4. Bestandsbewertung

Die Privatgarten und Zieranlagen, die im Planungsgebiet vorhanden sind, sind Uberwie-
gend mit nicht standortgerechten Gehdlzen, zum groRen Teil mit Koniferen bewachsen
und demzufolge als allgemeine Flachen fir den Naturschutz einzustufen.

Das gleiche gilt fur die Weide, deren Grasnarbe durch die intensive Nutzung teilweise
vollig zerstért ist. Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Biotop Nr. 11 (bewachsene
Béschung, nicht mehr im Planungsgebiet) ergibt sich allerdings eine gunstige 6kologische
Wechselwirkung.

Als besondere Flache fur den Naturschutz sind Teile des Waldchens und der Obstbaum-
brache anzusehen.

5. Eingriffsbewertung

Uberbauung von bisher unversiegelter Flache stellt generell einen Eingriff dar.

Durch Versiegelung von Bodenoberflache werden dessen Lebensraumfunktion, seine
natirliche Fruchtbarkeit sowie sein Vermogen zur Filterung von Wasser und zur
Anreicherung des Grundwassers vemnichtet. Dadurch werden neben dem Schutzgut
Boden auch die Schutzgliter Wasser, Flora und Fauna erheblich beeintrachtigt. Da das
Gebiet durch die intensive landwirtschaftiche Nutzung in einem gewissen Grade
vorbelastet ist und das Grundwasser zur Trinkwassergewinnung in diesem Bereich sehr
tief liegt, (ca. 20 m), ist von einer durchschnittlichen Belastung der Bodenverhéitnisse
auszugehen.

Neben der Vernichtung von Lebensraum far Tiere und Pflanzen ist durch die Bebauung
eine Beeintrachtigung des angrenzenden Biotops (11) zu beflrchten. Die mit Baumen,
Strauchern und Krautern bewachsene Béschung des Wanderweges ist ein wertvoliler
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und hat eine wichtige Vernetzungsfunktion zwischen
dem AuBenbereich und dem stadtischen Gebiet.

Das Baugebiet grenzt an ein Naherholungsgebiet (Tonkuhle Edendorf). Dessen
Charakter als Griin- und Ruhezone wird durch die zunehmende Bebauung weiter ein-
geschrankt. Allerdings wird das Siedlungs-/Landschaftsbild auch durch die ‘bestehenden
Stalle und Schuppen des landwirtschaftlichen Betriebes beeintrachtigt.

Durch zusétzliche Wohnbebauung erfolgt ein wachsender Druck auf die &ffentlichen
Griinanlagen. Auch hinsichtlich der Kinderspielplatze sind zwar in der Nahe (Grundschule
Edendorf, Osterloh) Flachen vorhanden, doch sind diese Spielplatze von der Ausstattung
her auf eine weniger intensive Nutzung ausgelegt.



6.

7.

7.1.

7.2.

Griinplanerische Zielkonzeption

Durch die griinplanerischen Festsetzungen wird eine Minimierung der Eingriffsfolgen, die
Neuschaffung von hochwertigem Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und der Erhalt von
Biotop-Vernetzungsstrukturen bezweckt.

Des weiteren soll das Wohngebiet durch intensive Eingrinung gut in die umgebende
Erholungslandschaft eingefugt werden. Eine gute Durchgrinung tragt zur Schaffung
gesunder Wohnverhéltnisse und zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes bei. Neben
der Pflanzung von Baumen soll durch Fassadenbegriinung und an geeigneter Stelle
durch Dachbegriinung ein hoher dkologischer Standard angestrebt werden.

Um fir die zusatzlichen Wohneinheiten ein ausreichendes Spielplatzangebot zu

gewshrleisten, ist die Aufwertung der Spielplatze Grundschule Edendorf und/oder
Spielplatz Osterloh anzuraten.

Griinplanerische Festsetzungen

Anpflanzen von Biumen und Strauchemn (§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

a) Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m? versiegelter Grundstiicksflache
mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten (Stammumfang
bei Pflanzung mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Héhe).

b) Abgéngige und abgestorbene Baume sind durch Baumpflanzungen gem. den
textlichen Festsetzungen Nr. 7.1.2) zu ersetzen.

c) Die an der Boschung stehenden Bédume sind zu erhalten. Abgrabungen, Geléndeauf-
héhungen, Versiegelungen jeder Art sowie Ablagerung von Baumaterial etc. im
Waurzelbereich (Kronenbereich zuztglich 1,5 m nach allen Seiten) sind unzuldssig.
Dies giit auch fiir zum Erhalt festgesetzte Baume. Die DIN 18920 sowie die RAS-LG 4
sind einzuhalten.

d) Je 4 Stellplatze ist ein einheimischer und standortgerechter Laubbaum gerh. 7.1.a) zu
pflanzen. Die Baume sind den Stellplétzen zuzuordnen.

e) Mullgefake sind einzugrunen.

f) Die nicht Uberbaubare Flache ist gértnerisch anzulegen

g An der Nordseite des Gebietes ist eine Pflanzung von ca. 60m Lange zur Vernetzung
und zum Schutz des neu anzulegenden Knick auf dem Nachbargrundstiick anzulegen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGBi.v.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.)

An der Ostseite des Gebietes ist entlang der Hangkante des Wanderweges ein
mindestens 3 m breiter Gebiischstreifen aus einheimischen und standortgerechten
Straucharten anzulegen (1 Strauch pro 1,5 min der Lange, 1 m Reihenabstand bei
versetzter Pflanzung). Unterbrechungen der Pflanzung fur Nebenaniagen, Wege etc.
sind unzuldssig. Abgéangige Straucher sind nachzupflanzen.



7.3.

d)

Versickerung von Dachflichenwasser

a) Das auf den befestigten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstiick zu versickem. _

b) Die befestigten Hof- und Zufahrtsflachen und der Uberlauf der zu errichtenden

Versickerungsanlage sind an den stadtischen Regenwasserkanal anzuschlieen. Die
Bestimmungen zum Wasserschutzgebiet sind zu beachten.

Eingriffs—IAusgleichsbilanz

1. Ausgleich Boden/Wasser

Da keine auRergewdhnlichen Boden-/Wasserverhditnisse vorhanden sind, kommt der
Umrechnungsfaktor 0,3 zur Anwendung

a) Versiegelung bei GRZ = 0,4 + 50 % Uberschreitung:
Wohnbafldche: ca. 8.635 m?
8.630 x 0,4 + 50% Uberschreitung = 5.181
5181 m? - 4520 m? (bestehende Versiegelung) = 661 m?
661 x 0,3 (Ausgleichsfaktor alig. Fidchen f. d. Naturschutz) = 198,2, rd. 200m?

b) gepl. Verkehrsflache 850m?
850 x 0,3 = 255m?

c) Ausgleich Biotopflache
Gehdlzbestand 150 m?
Obstbrache 250 m? ( jeweils Ausgleichsfaktor 1,0)

Erforderlicher Ausgleich, insgesamt 855 m?



davon Wohnbebauung: 600 m?
StraRe: 255 m?

Anrechenbare grinplanerische Festsetzungen / MalBnahmen:

- pro 200 m? versiegelter Flache 1 Laubbaum (Anrechnungsfaktor 0,75)
5.181: 200 =25,91, rd. 26
26 x20 m* x 0,75 = 390

- je 4 Stellplatze 1 Laubbaum (Anrechnungsfaktor 0,75)
ca. 15 Baume
156 x20 m? = 300 x 0,75 = 225 m?
Gruinstreifen 60 x 3 m? = 180 m? (Anrechnungsfaktor 0,75)
- MaBnahme Anlage Schutzstreifen (Anrechnungsfaktor 1.0)
insges. ca. 500 m?

Gesamt Ausgleichswert grinplanerische Malnahmen:

1250m?

* Bilanz
Gesamt-Ausgleichserfordernis 855 m?
Gesamt-Ausgleich 1.250m?
Ergebnis + 395m?

Es ist kein weiterer Ausgieich erforderlich.

ltzehoe, den 21. 01.1997
601 /31



