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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN

NR. 120 DER STADT ITZEHOE

1. Allgemeines
1.1 Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV) und die
Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO), alle jeweils in der derzeit geltenden
Fassung.

Der Bauausschuss hat am 21.03.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120
beschlossen.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. 83 Abs.1 BauGB erfolgte durch einen 2wochigen
Offentlichen Aushang des Planenentwurfes und des Entwurfes der Begriindung in der Zeit
vom 13.11.2000 bis 27.11.2000.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (T6B) gem. 84 Abs.1 und 2 BauGB fand
in der Zeit vom 08.11.2000 bis 09.12.2000 statt.

Der Bauausschuss der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 18.09.2001 den Entwurf des
Bebauungsplanes und den Entwurf der Begriindung gebilligt und die o6ffentliche
Auslegung gem. 83 Abs.2 BauGB beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 08.10.2001 bis 09.11.2001 statt. Der Beschluss wurde am 27.09.2001ortstiblich
bekannt gemacht.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden lber die 6ffentliche Auslegung informiert.

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in lhrer Sitzung am 14.02.2002 den
Bebauungsplan als Satzung beschlossen und die Begriindung dazu gebilligt.

1.2  Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche gemeinsame Flachennutzungsplan der Stadt Itzehoe und Umland
stellt das oben beschriebene Gebiet als landwirtschaftliche Flachen dar.

Im neu aufgestellten Flachennutzungsplan werden Wohnbaufldchen beidseitig der Alten
LandstraRe auf Teilflachen der Kleingartenanlagen Soetjen | und Soetjen Il sowie die hier
uberplante Flache vor dem Wasserwerk in einer GréRenordnung von ca. 2,0 ha neben einer
ca. 6,0 ha grofRen Flache ndrdlich des Heiligenstedtener Holz genannt und dargestelit.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das Verfahren der 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes eingeleitet, um dem Entwicklungsgebot nach 88 Abs.2 BauGB zu
entsprechen. Das Verfahren der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
zwischenzeitlich abgeschlossen.

Der Bereich wird als Wohnbauflachen dargestelt.
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1.3  Planungsanlass

Die Stadt Itzehoe beabsichtigt im Rahmen des Regionalen Entwicklungskonzeptes fir die
Metropolregion Hamburg (REK) die Ausweisung von Wohnbauland in gleichem MaRe zu
fordern wie die industrielle und gewerbliche Entwicklung.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen stellt sicher, dass dem Wohnungsneubedarf
Rechnung getragen wird und damit langerfristig bei wieder leicht steigender
Bevolkerungsentwicklung die stadtischen Strukturen gestarkt werden.

Die Region der Unterelbe wird sich im Europavergleich weiter stark entwickeln. Dabei
werden die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung in Schleswig-Holstein nach
dezentraler Konzentration, Entwicklung von Siedlungsachsen und innerregionaler

Vernetzung in einen L&nder Gbergreifenden Gesamtzusammenhang gestellt.
Im Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes der Stadt Itzehoe wird daher im nordlichen
Stadtteil Tegelhorn die hier Uberplante Flache als potentielle Wohnbauflédche dargestellt.

Ein privater ErschlieBungstréger, der die Flachen im Auftrage des Eigentiimers entwickelt,
wird auf Basis eines stadtebaulichen Vertrages nach 811 BauGB das Bebauungsplangebiet
uberplanen und erschlieen sowie die Baulandflachen an Bauinteressenten veraufern.

Im Rahmen eines Strukturplanes wurde das Bebauungsplangebiet stadtebaulich aufbereitet
und den stadtischen Gremien vorgelegt.

Die Stadt Itzehoe hat daraufhin mit Beschluss vom 21.03.2000 den Bebauungsplan Nr. 120
zur Aufstellung beschlossen.

Dieser soll die neue stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem Gebiet per Baurecht
sichern.

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen der Flurstiicke 120/4 und
120/2 sowie teilweise die Flurstiicke 158/3 (Fiete-Noll-Weg) und 161/6 (Alte Landstral3e)
der Flur 2 der Gemarkung Edendorf sowie teilweise die Flursticke 89/71, 65/24 (Alte
Landstrae) und 60/426 der Flur 2 der Gemarkung Sude der Stadt Itzehoe zwischen der
Alten Landstrale im Westen sowie der Hans-Herrmann-Schitt-Strale (Wasserwerk
Twietberg) im Nordosten. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplangebietes umfasst ca.
1,5 ha.

1.5 Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Geldande wurde zur Bebauungsplanaufstellung von einem o6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur hohenmaRig erfasst. Das Gelénde steigt von Siiden nach Nordosten
um ca. 3,30m an (ca. 44,50m G.NN. bis auf ca. 47,80m U.NN.); entlang der Alten
Landstral3e steigt es nur geringfligig um ca. 0,50m bis auf ca. 45,00m 0.NN. an.
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In Bezug zur nochmals tiefer gelegenen Alten Landstral3e ergibt sich ein Hohenunterschied
an der Westseite des Bebauungsplangebietes von ca. 1,00m.

Das Gelande liegt insgesamt betrachtet i.M. auf einem Niveau von ca. 46,00m 0.NN.

Waéhrend der Planaufstellung wurde ein geotechnisches Gutachten erarbeitet, um
rechtzeitig verlassliche Angaben Uber die Bodenbeschaffenheit zu erhalten.

Dabei stellte sich wider erwarten heraus, dass das Gelande im westlich der Planstralle
gelegenen Teil aufgeschittet wurde. Bis zu einer Machtigkeit von max. ca. 3,50m unter
Terrain  wurden mutmalilich beim Bau der Alten LandstraBe lehmhaltige
Aushubmaterialien und Asphaltaufbruch dort verbracht.

Im Zusammenhang mit der weiteren Erkundung der Bodenverhéltnisse wurde das
Verfillmaterial chemisch untersucht, um den Verdacht der Kontamination auszurdumen.
Der Verdacht konnte von einem Analytiklabor ausgeraumt werden. Demnach sind bei
Beginn der Bauarbeiten lediglich Asphaltreste auszusortieren und fachgerecht zu
entsorgen.

Um eine wirtschaftliche Nutzung des Bebauungsplangelandes zu ermdglichen, wurde vom
Gutachter vorgeschlagen, das betroffene Geldnde mit nicht unterkellerten Gebéauden zu
bebauen und eine max. zul&ssige Bodenpressung von 120 KN/gm zuzulassen.

Verlassliche Aussagen zu den Grundwasserstdnden konnten nicht gemacht werden, da
Schichtenwasserstande in unregelméligen Tiefen angetroffen wurden, was eine
wirtschaftliche Grundwasserhaltung ausschlief3t.

1.6 Bestand

Innerhalb des Plangeltungsbereiches gibt es keinen baulichen Bestand.

In den unmittelbar angrenzenden Bereichen findet man dagegen im sudlich angrenzenden
Teil ein vor wenigen Jahren erschlossenes kleineres Wohngebiet (Peerkoppel) mit
ausschlielRlich freistehenden eingeschossigen Einzelhdusern in roter Verblendmauerwerk-
Struktur vor. Ahnliche Strukturen werden auf der westlichen Seite der Alten LandstraRe im
Bereich der Stral’e Kreuzkamp vorgefunden.

Nordlich schlieRt als baulich privilegiertes Solitar das Wasserwerk Twietberg im Ubergang
zum ltzehoer Klosterforst an.

Die ndchstgelegenen zwei- und mehrgeschossigen Wohnbauten in sudlicher Richtung
befinden sich im Kreuzungsbereich der Stralen Kénigsberger Allee und Danziger StralRe
mit der Alten LandstraRe.

Die Bauten stellen typische Nachkriegsstrukturen aus den Anfangen der flinfziger Jahre
dar; daran schlieBen sich z.T. Doppelh&user an.

Das Plangebiet bildet den nérdlichen Rand des stadtischen Siedlungsgebietes der Stadt
Itzehoe.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1  Ziele der Stadtentwicklung
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 beabsichtigt die Stadt Itzehoe das
Geldande verbindlich Uberplanen zu lassen und sich Eingriffsmoglichkeiten auf die
zukinftige Bebauung zu verschaffen.

Die Stadt Itzehoe bt nach dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein aus dem
Jahre 1998 auf der verlangerten Siedlungsachse Hamburg-Elmshorn die Funktion eines
Mittelzentrums aus.

Raumordnungsplanerisch befindet sich die Stadt im landlichen Raum mit einem 10-km
Versorgungsumkreis bis zu den Stadten Krempe, Wilster und dem Ort Hohenlockstedt.

Dartiber hinaus soll die Stadt Itzehoe in einem Umkreis von ca. 5,0km einen Stadtrandkern
ausbilden.

Die Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen umfassen u.a. die Kreisverwaltung,
Land- und Amtsgerichte, das Kreiskrankenhaus, allgemein bildende Schulen,
Kindertagesstétten, Sport- und Schwimmzentrum, Theater sowie eine groe Anzahl von
Dienstleistungs- und Einzelhandelsversorgungseinrichtungen hdherer Anspriiche. Die
Entwicklung der Wohnfunktion hat sich in der VVergangenheit an den

Wachstumsprognosen des Flachennutzungsplanes orientiert. Der gute Wohnwert Itzehoes
wird durch den gunstigen Anschluss an die BAB 23 Richtung Hamburg untersttzt.

Die Stadt verflgt tber einen IC-Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn und damit
Mdoglichkeiten des Einpendelns in das Verkehrsnetz des Hamburgischen
Verkehrsverbundes (HVV).

Der Landesraumordnungsplan (LROPI) aus dem Jahre 1998 geht fiir den Kreis Steinburg
von einer gleich bleibenden Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2010 aus.

Insbesondere in den Siedlungsschwerpunkten kann allerdings der prognostizierte Neu-,
Nachhol- und Ersatzbedarf an Wohnungen vom Kreisdurchschnitt abweichen.

Griinde hierfir sind Zuwanderungen seit der Offnung der Grenzen nach Osteuropa, die
vermehrte Bildung von Singlehaushalten sowie ein grolierer Flachenbedarf je Haushalt und
Bewohner.

Das Wachstum des Wohnungsneubestandes der Stadt soll nach dem
Landesraumordnungsprogramm auf Basis des 1995iger Bestandes um mehr als 20 % bis
zum Jahr 2010 betragen.

2.2  Artund Mal der baulichen Nutzung

Das Uberplante Gebiet wird entsprechend seiner Lage in der Stadt und seiner ihm
zukiinftig zugedachten Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im gesamten Bebauungsplan soll entsprechend den Erfordernissen einer stadtrandnahen
Bebauung mit Beziigen zu den umliegenden Naherholungsgebieten eine mafvolle
Verdichtung mit maximal eingeschossigen Einzel- oder Doppelhausbebauungen mit
maximal 2 Wohneinheiten in offener Bauweise festgesetzt werden. Hier kénnen auf bis zu
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18 Grundstticken, wie vor erwahnt, ca. 27 Wohneinheiten entstehen.
Die Grundstlicke werden eine GrélRe von ca. 370gm bis ca. 935gm besitzen.

Die max. Grundflachenzahlen (GRZ) missen aufgrund der besonderen Beschneidung der
Uberbaubaren Flache durch den weiter unten noch néher beschriebenen Waldschutzstreifen

am nordlichen Plangeltungsbereich und den in Privateigentum verbleibenden Knick im
Verlauf des stiddstlichen Geltungsbereiches differenziert festgesetzt werden.

In den vor erwdhnten Bereichen werden die Grundflachenzahlen mit 0,20 bzw. 0,30
festgesetzt; auf den Gbrigen Bauflachen soll wie fur allgemeine Wohngebiete im
stadtischen Bereich nach der BauNVO eine GRZ von 0,40 verbindliche Héchstgrenze
werden.

Die Wohngebaude werden auf allen Flachen in offener Bauweise mit den entsprechenden
Grenzabstanden gemal der Landesbauordnung durchgefthrt.

Durch die Festsetzung einer hdchstzulassigen Firsthéhe von 10,00m in Verbindung mit
den unterschiedlichen Dachneigungen von 30° bis 48° wird die Hohenentwicklung der
Gebdaude begrenzt.
Die Firsthohe bemisst sich ab der festgesetzten Sockelhdhe, die maximal 0,50m betragen
soll. Die Firsthohe bildet sich aus Addition der Erdgeschoss-, der Drempel- sowie der
Dachgeschosshoéhe.

2.3  Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der AulRenhaut der Wohngeb&ude muss als Mauerwerk in den Farben rot
oder rotbraun vorgenommen werden.

Um eine andersartige Materialwahl zu ermdglichen, wird dieses fur bis zu maximal 30%
der Fassadenflache in Holz und Putz zugelassen.

Doppelhauser missen zur Wahrung eines einheitlichen Bildes untereinander mit der selben
Materialart und Materialfarbe hergestellt werden.

Garagen sollen nicht wie Fremdkorper am Wohngebaude wirken. Daher missen die
Fassaden der Garagen ebenfalls in Materialart und Materialfarbe wie die des
Wohngebadudes ausgefuhrt werden. Carports sind als offene Garagen nur in Holz zuldssig.

Die Dacher der Wohngebaude sollen als Sattel-, Walm- oder Pultddcher und mit
Dachziegeln oder Betondachsteinen in den Farben rot oder anthrazit gedeckt ausgefihrt
werden. Die Dachneigung muss 30° bis 48° betragen.

Auch beziglich der Dacher mussen Doppelhduser hinsichtlich Materialart und
Materialfarbe einheitlich gestaltet werden.

Sollte sich ein Bauherr entschlielen, eine Dachbegriinung fur sein Wohngebdude
vorzusehen, so ist dieses bis zu einer reduzierten Dachneigung von 15° zuldssig.

Grundsétzlich sind vermehrt Griindacher auf den Wohngebauden wiinschenswert.

Um das Kleinklima innerhalb des Wohngebietes zu verbessern, sind Garagen und Carports
nur mit begriinten Dé&chern zul&ssig. Dafur werden Dachneigungen von 0° bis 25°
zugelassen. Wintergarten sind aufgrund ihrer besonderen Typologie stets gesondert
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gestalterisch zu betrachten.

Die Fassadenflachen sind stets in Glas herzustellen. Hingegen findet man als
Tragkonstruktion Materialien wie Holz, Metall oder Kunststoff vor. Werden Wintergérten
im Zuge eines Neubaus geplant, so sind Dachneigungen wie die des

Hauptgebdudes realisierbar. Bei nachtraglich angebauten Wintergérten ist dieses nicht
mehr moglich.

Daher wird eine Dachneigung von 5° bis 48° zugelassen. Das Dacheindeckmaterial soll
ebenfalls aus Glas bestehen oder in Materialart und -farbe wie das tbrige Wohngebaude
erscheinen.

Potentielle Werbeanlagen werden auf maximal 2St. von jeweils 60/120cm GroRe an der
Statte der Leistung zugelassen. Da das allgemeinen Wohngebiet nicht durch grelle

und auffallende Werbung beeintrachtigt werden soll, dirfen keine reflektierenden
Materialien verwendet werden. In geringer Hohe (bis zur OK Fensterbriistung des 1. OG)
angebrachte Hinweisschilder besitzen eine verstarkte Hinweiskraft ohne aufdringlich zu
wirken. Daher ist dieses zul&ssig.

3. Nahversorgung

Die zukiinftigen Bewohner des Baugebietes finden in ca. 750m Entfernung am
Ostlandplatz in stidlicher Richtung mehrere Dienstleistungsbetriebe vor, die den téglichen
Bedarf decken.

Hier befinden sich eine Poststelle, Bank, Apotheke, Verbrauchermarkt, Béckerei, ein
Restaurant u.4. sowie weitere kleine VVersorgungseinrichtungen.

Bis zur Innenstadt, die das Angebot an Konsumgttern héheren Anspruches vorhalt, sind
ca. 2,2 km zurlickzulegen.

4, Grunflachen
4.1  Offentliche Grinflachen und Freiraumverbundsystem

Innerhalb des Plangeltungsbereiches gibt es aufgrund seiner Grofie keine offentlichen
Grinflachen, die parkéhnlichen Charakter besitzen.

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar mit seiner nordlichen Seite an die Walder des
Itzehoer Klosterforstes und des Itzehoer Stadtforstes.

Diese kdnnen insbesondere die zukiinftigen Bewohner des Bebauungsplangebietes schnell
erreichen und zu Naherholungszwecken nutzen.
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Dadurch erhdlt das geplante Wohngebiet eine hochwertige Wohn- und Freizeitqualitét.
Eine Anbindung an das Freiraumverbundsystem erfolgt sowohl Uber Biotopflachen
Richtung Stdwesten (Krankenhaus) als auch Gber Kkleinere offentliche Grinflachen
Richtung Nordwesten.

4.2  Kinderspielplatze

Der Spielplatzentwicklungsplan aus dem Jahre 1997 weist fiir den Stadtteil, der insgesamt
4.170 Einwohner besitzt, ein Defizit von 2.545gm Spielplatzflache nach DOG-Richtlinie
auf.

Durch die Alte LandstraBe wird der Stadtteil hinsichtlich der Erreichbarkeit von
Spielplétzen beeintrachtigt.

Die Kinder und Jugendlichen kdnnen den Spielplatz an der Viertkoppel (1.700gm) nutzen.
Dieser befindet sich ca. 600m Fuweg vom Bebauungsplangebiet entfernt. Der Spielplatz
liegt in der im Spielplatzentwicklungsplan aufgezeigten Erreichbarkeit des 350m
Einzugsradiuses.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes ware es winschenswert, dass das Defizit
fir den Ortsteil Tegelh6rn/ Punstorf z.B. durch einen Erlebnisspielplatz im Randbereich
der Forsten ausgeglichen wird.

5. ErschlieRung

5.1  Verkehrliche ErschlieBung
5.1.1 AuRere ErschlieBung

Das geplante Baugebiet wird iber die Alte Landstral3e in Nord-Sudrichtung von der Stralle
Langer Peter aus der Innenstadt kommend Richtung Schenefelder Chaussee (L 127) und
BAB 23 (berortlich erschlossen. Das Bebauungsplangebiet liegt in ostlicher Lage zur
Alten Landstral3e.

Das Plangebiet wird zuklnftig durch einen 3,20m breiten Rad- und FuBweg an das
bestehende Netz im Suden an der StralRe Peerkoppel angeschlossen.

5.1.2 Innere Erschlielung

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplanes erfolgt gem. der Empfehlung fir die Anlage
von Erschlielungsstrallen (EAE 85) lber eine 4,75m breite Anwohnerstra3e von der Alten
Landstrafe aus.

Ein Platz in den Abmessungen von 21,00m/ 19,00m am Ende der Strale bildet den Kopf
der Erschliefungsanlage.

Von hier aus soll der jetzt vorhandene Weg als Ful3laufigkeit weiter genutzt werden. Diese
wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Dazu sind im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
entsprechende bauliche MalRnahmen wie Pollereinbauten 0.4. vorzusehen.

Die PlanstraBe wird verbindlich als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
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(Verkehrs beruhigter Bereich) festgesetzt. Es ist geplant, die Planstrale als Spielstrafle
auszuweisen und die Verkehrsteilnehmer gemischt zu fiihren.

Die in zweiter Bautiefe liegenden Grundstiicke werden durch 3,50m breite private
Anwohnerwege erschlossen.

Hier werden entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anwohner und
der Stadt Itzehoe festgesetzt.

Die festgesetzten Straflenbdume sind als standortgerechte Laubbdume vorzusehen, der
Stammumfang muss 18/20cm gemessen in 1m Hdhe betragen. Die Vorgaben der Stadt
Itzehoe beim Pflanzen von Baumen sind zu beachten.

5.1.3 OPNV

Das Bebauungsplangebiet profitiert durch die Lage an der Alten Landstralle von der Nahe
einer Bushaltestelle.

Zwischen der Einmiundung in den Albert-Schweitzer-Ring und der fu3laufigen Verbindung
in den Kreuzkamp befinden sich die Haltestellen Wasserwerk.

Die Linie 5 fuhrt von Edendorf-Nord kommend U(ber die Suder-Allee in die Innenstadt
wéhrend die Linie 8 zum Krankenhaus und in Gegenrichtung uber die Alte Landstrale
stadtauswaérts Richtung Oelixdorf verkehrt.

5.2  Ver-und Entsorgung
5.2.1 Entwasserung

Die notwendigen Schmutz- und Regenwasserleitungen werden in den neu geplanten
Straflen und Anwohnerwegen verlegt und an das bestehende Ortsentwésserungsnetz im
Stiden des Plangebietes angeschlossen.

Das Wasserwerk ist durch eine Schmutzwasserleitung in der vorhandenen Wegeparzelle an
die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Diese Leitung wird im Zuge der
ErschlieBung verlegt werden.

Im Hinblick auf 6kologische Belange, die auch eine Versickerung des Regenwassers auf
den Grundstlicken vorsieht, ist dieses bei den anstehenden glinstigen Bodenverhaltnissen
vorgesehen.

Dazu sollen  Versickerungsmoglichkeiten an der Nordseite innerhalb  des
Waldschutzstreifens sowie an der Sudostseite des Bebauungsplangebietes innerhalb des
Knickschutzstreifens vorgesehen werden.

5.2.2 Versorgungsnetz

Das geplante Baugebiet wird an das vorhandene zentrale Leitungsnetz fur Wasser, Gas und
Elektrizitat angeschlossen. Eine Erdgastranspotleitung DN 150 aus Stahl verlduft am
ostlichen KnickfulR des parallel zur Alten Landstral’e verlaufenden Knicks im 6ffentlichen
Grund.

5.2.3 Abfallwirtschaft

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Kreis Steinburg. An den Abfuhrtagen missen die
Anlieger an den privaten Wohnwegen ihre Miillbehdlter bis an die néchst gelegene
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Offentliche Verkehrsflache transportieren. Die maximal zu bewaéltigende Entfernung fur
die zukunftigen Bewohner betragt zumutbare ca. 59m.

6. Naturschutz
6.1. Boden und Vegetation

Wie bereits oben ausgefiihrt konnten Altlastverdachtsmomente ausgerdumt werden. Es
sind somit gesunde Wohnverhaltnisse nach §1 Abs.5 Satz 2.1 BauGB sicher gestellt.

Hinsichtlich der Vegetation befinden sich an allen Grundstiicksgrenzen in den
Randbereichen gesetzlich geschiitzte und zu erhaltene Knickwallstrukturen.

Die vorhandenen Knickwaélle sind nach §15b Abs.5 Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG) geschutzt. Diesem wird durch die Festsetzung als Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und mit
einem mind. 3,00m tiefen Knickschutzstreifen Rechnung getragen. Entlang der Wohnwege
A und B sollte der Knickschutzstreifen zur Vermeidung des Befahrens durch KFZ mit
Pollern, Findlingen o.4. geschiitzt werden.

Der Knickschutzstreifen entlang der Kleingartenanlage kann gartnerisch genutzt werden,
der private Knick selbst bleibt weiterhin ein Biotop gem. §15a LNatSchG und muss gemal
des Knickschutzerlasses von den Eigentiimern gepflegt werden.

Der Knickschutzstreifen bemisst sich vom KnickfuBpunkt.

Die im Norden und Westen verlaufenden Knicks bleiben im Eigentum der Stadt bzw.
gehen zukunftig vollstandig in das Eigentum der Stadt tber.

Der Knick und Knickschutzstreifen entlang des Punstorfer Weges gehen in die 6ffentliche
Hand Uber und werden MaRnahmenflachen; der Knickschutzstreifen ist extensiv zu
pflegen, 1x pro Jahr ist eine Mahd durchzufiihren. Der Knick ist gem. Knickschutzerlass
zu pflegen. Dies gilt ebenfalls fur den Knick und —schutzstreifen entlang der Alten
LandstraRe.

Der Knickwall im Siiden soll Privateigentum bleiben und von den zukinftigen Bewohnern
gepflegt  werden.  Entsprechende  Festsetzungen hinsichtlich  der  geplanten
eigentumsrechtlichen Ordnung wurden getroffen. Ein 50%tiger Ausgleichsfakor flr privat
gewidmete Knicks wird in der unten durchgefiihrten Bilanzierung angesetzt.

Das Bebauungsplangebiet grenzt, wie eingangs bereits erwahnt, mit seiner Nordostseite
unmitteloar an Waldflachen. In  Absprache mit dem Forstamt wurde der
Waldschutzstreifen gem. 832 Abs.5 Landeswaldgesetz (LWaldG), in dem keine
Wohnbauten, Garagen, Carports und Nebenanlagen zul&ssig sind, auf 16,00m von dem
mafigeblichen KnickinnenfulR (gleichzeitig stdliche Grenze des Punstofer Weges)
festgesetzt.
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Das Plangebiet wird nach 8la Abs.3 BauGB i.V.m. den §88a BNatSchG behandelt.
Danach ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Ausgleich wird auf vertraglicher Basis gem. 8§11 BauGB geregelt.

Eine Eingriffsminimierung wird durch eine malivoll festgesetzte Grundflachenzahl sowie
durch einen sparsamen Verbrauch von Boden bei der Gestaltung der Verkehrsflachen
erreicht.

Ferner werden die Dacher von Garagen und Carports zur Verbesserung des Kleinklimas
als zu begriinen festgesetzt und der weiter unten noch beschriebene Larmschutzwall ist mit
einheimischen, standortgerechten Straucharten zu pflanzen.

Als weitere Malinahme ist geplant, dass das Oberflachenwasser uUberwiegend versickert
werden soll.

Ferner ist auf den Grundsticken je angefangene 300gm Grundstlcksflache ein
einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, Stammumfang 16/18cm
gemessen in 1m Hahe.

6.1.1 Okologische Flachenbilanz

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich planungsrechtlich gem.
835 Abs.2 BauGB im AuBenbereich. Die Flachen werden im derzeit giltigen
Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Nach 88 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) ist der nicht vollstdndig ausgleichbare
Eingriff in die Natur im rdumlichen Zusammenhang zu ersetzen bzw. nach 88b LNatSchG
eine Ausgleichszahlung zu entrichten.

Nach dem Planungserlass zur Bauleitplanung des Landes Schleswig-Holstein sind
allgemeine Flachen fir den Naturschutz im Verhéltnis 1: 0,5 auszugleichen. Da die Flache
langjéhrig extensiv genutzt wurde, wird ein erhdhter Faktor von 1 angesetzt.

Die geschiitzten und festgesetzten Knicks sind im gesamten Plangeltungsbereich von
keiner baulichen Planung betroffen.

Ausgleichsfaktor Ausgleich
Gesamtflache: ca. 15.200 gm
offentliche Knickflachen: ca. 2.510 gm 0 0
private Knickflachen: ca. 890 gm 0,5 445 gqm
max. Uberbaubare Fl&chen:
ca. 10.200 gm x 0,30 (GRZ i.M) +50% =ca. 4.590qm 1 4.590 gm
Larmschutzwall: ca. 600 gm 1 600 gm
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oOffentl. StralRenverkehrsflachen: 1.100 gm 1 1.100 gm
private Wohnwegflachen: 600 gm 1 600 gm
Summe: 7.335 gm

Die Stadt Itzehoe fordert mittels eines Okokontos gezielt 6kologische Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen im Gesamtzusammenhang.

Dadurch wird gewdhrleistet, dass ein zusammenhangendes Okosystem aufgebaut bzw.
gefdrdert werden kann, welches zu einem sinnvollen stadtischen Freiraumkonzept beitragt.

Die Flachen, auf denen die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die aus dieser
Bebauungsplanung resultieren, werden im Erschliefungsvertrag mit dem Bautrager
rechtlich verankert zugeordnet.

6.2 Wasser

Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich nach 84 Landeswassergesetz (LWG) im
Wasserschutzgebiet der Zone 1.

Innerhalb dieser Zone gibt es nach dem Gesetz genehmigungspflichtige und verbotene
Handlungen bzw. Einrichtungen.

Um den Grundwasserleiter in unmittelbarer Ndhe zum Wasserschutzgebiet | zu schitzen,
werden die nach 84 ADbs.3 Nr4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Im Zusammenhang mit einer angestrebten Versickerung des Oberflachenwassers von den
Dachflachen der Wohngeb&ude und der Nebenanlagen ist dieses innerhalb der Schutzzone
I11 zuldssig. Damit l&sst sich der Oberflachenwasserabflul} dahingehend regulieren, dass
das Wasser im Baugebiet unmittelbar verbleibt.

Dafiir wurden bei der Planaufstellung bereits Flachen im nérdlichen Waldschutzstreifen
sowie an der Stidostseite des Plangeltungsbereiches im Knickschutzstreifen vorgesehen.
Damit wird dem Gebot der Sorgfaltspflicht nach §1a Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
gegeniliber dem Wasser und den Gewassern Rechnung getragen.

Das anfallende Wasser der ErschlieBungsstral’e und der privaten Stellplatzflachen wird
hingegen aufgrund seiner potentiellen Verunreinigung zentral abgeleitet.

Weitere bauliche Beschrankungen zum Schutz des Grundwasserleiters sind nicht geplant.

7. Stadtebauliche Flachenbilanz

Wohnbauflachen: ca. 1,13 ha
Verkehrsflachen: ca. 0,14 ha
MaRnahmenfléchen: ca. 0,25 ha

Summe;: ca. 1,52 ha
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8. Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebietes an der Alten LandstraBe mit ihrem
Verkehrsaufkommen als wichtige innerstadtische Verkehrsverbindung aus dem nérdlichen
Edendorf zur Innenstadt wird das Plangebiet durch Verkehrsimmissionen beeintréchtigt

Ein Schallschutzgutachten wurde daher in Auftrag gegeben, das auch die betrieblich
bedingten Gerduschentwicklungen des nahe gelegenen Wasserwerks untersuchen sollte.

Grundlage fur die Beurteilung der auftretenden Immissionen bilden die Orientierungswerte
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau™.

Die Emissionen der Pumpen des Wasserwerkes haben sich als unkritisch erwiesen.

Die Abschatzung der Immissionen hinsichtlich des StraBenverkehrs hingegen hat an den
relevanten Immissionsorten auf Basis auf das Jahr 2000 hochgerechneter
Verkehrsbelastungen Uberschreitungen der Orientierungswerte (55 dBA tags bzw. 45 dbA
nachts) von ca. 5 dBA zutage gebracht.

Da insbesondere die zum Suden gelegenen AuBenwohnbereich geschiitzt werden sollen,
kommen passive Immissionsschutzmaflnahmen nicht in Frage.

Demzufolge wurde ein 2,80 m hoher (Bezugspunkt: relative DeckenhOhe der Alten
LandstraRe) Immissionsschutzwall festgesetzt, der im Einmundungsbereich der Planstralie
A aufgrund des rechtwinkligen Anschlusses an die Alte LandstraBe baulichen reduziert
wurde. Damit koénnen gesunde Wohnverhdltnisse auch in den qualitativ wichtigen
Ruhezonen der Wohngebdude gewéhrleistet werden.

Die heute verwendeten AuBenbauteile erreichen die notwendigen SchalldammaBe des
Larmpegelbereiches 111, so dass geringfugige Uberschreitungen in den Dachgeschossen
toleriert werden konnen.

Im neuen Flachennutzungsplan ist zur Vermeidung von weiterem Durchgangs- und
Schleichverkehr durch die Stadtteile Edendorf-Nord und Tegelhdrn/Pinstorf keine
Verbindung zur Nordumgehung dargestellt worden.

9. Kosten

Der private ErschlieBungstrager wird auf Basis eines Erschliefungsvertrages nach §124
BauGB die Bauflachen erschlieBen. Daher fallen fir die Stadt Itzehoe Kkeine
Erschliefungskosten an. Die anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die
Kosten fir die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden vom Bautréger tibernommen:

StraRenbau: ca. € 153.000,00
Entwasserung: ca. € 72.000,00
Beleuchtung: ca. € 13.000,00
Begrunung: ca. € 10.000,00

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen: ca. € 31.000,00
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Summe:

Aufgestellt gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

Itzehoe, den 13.07.2006

ca. €

279.000,00

Stadt Itzehoe

- Der Birgermeister -
Ridiger Blaschke
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