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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Folgende Gesetze bilden die Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens, je-
weils in der derzeit geltenden Fassung:

Baugesetzbuch BauGB 27.08.1997
Baunutzungsverordnung BauNVO 23.01.1990
Planzeichenverordnung PlanzV 18.12.1990
Landesbauordnung Schleswig Holstein LBO 22.01.2009

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 146 umfasst Teilflachen aus den Ur-
sprungsbebauungspléanen Nr. 21 und 29, die 1963 bzw. 1965 ihre Rechtskraft
erlangten.

Ausschnitt B-Plan 21 vom 25.0

M lma -

9-6-53 Ausschnitt B-Plan 29 vom 12.03.1965
Es war zunachst beabsichtigt, diese Plane jeweils separat zu &ndern. Auf-
grund der raumlichen und inhaltlichen Verflechtung findet jedoch eine zusam-
menhangende Uberplanung mit dem neuen Bebauungsplan Nr. 146 statt.

Der Verfahrensablauf zum B-Plan Nr. 146 gestaltete sich wie folgt:

Verfahrensschritt Grundlage Datum
Aufstellungsbeschluss (BA) §2 (1) BauGB 29.03.2011
Beschluss Anwendung 813a BauGB | §13a (1) BauGB | 29.03.2011
Entwurfsbeschluss 29.03.2011
Offentliche Auslegung 83 (2) BauGB 15.04.-17.05.11
Behorden- und TOB Beteiligung 84 (2) BauGB 15.04.-17.05.11
Beschluss zur Abwagung 81 (7) BauGB 22.09.2011
Satzungsbeschluss (RV) 8§10 (1) BauGB | 22.09.2011
Rechtskraft 8§10 (3) BauGB | 19.10.2011

Als beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 2 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gem.
8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso ist eine Umweltprifung
einschlief3lich Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB entbehrlich.
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Die Uberplanung mit dem B-Plan Nr. 146 uberlagert die bisherigen Festset-
zungen in den ,Altbebauungsplanen” einschl. ihrer Anderungen im betroffenen
Geltungsbereich. Diese sind somit nicht mehr anzuwenden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Die rechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens liegen vor, da

- es sich um einen B-Plan zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
im Innenbereich handelt,

- durch die Planung dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum Rechnung getragen wird,

- die zuldssige Grundflache i. S. § 19 (2) BauGB mit etwa 11.000 gm weni-
ger als 20.000 gm betragt,

- durch die Planung keine Vorhaben ermdglicht werden, die der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, und

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Natura 2000) bestehen.

Wesentlicher Grund fur die Anwendung dieses Planungsinstruments liegt in
der zigigen Schaffung von Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich zu-
gunsten einer Aktivierung ungenutzten innerstadtischen Flachen.

Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Im Norden des Plangebiets befindet sich der 6ffentliche Ful3- und Radweg
zwischen Luchsbarg und Kamper Weg. Zudem grenzt das Plangebiet hier an
die Zuwegung zum &ffentlichen Kinderspielplatz Flintacker.

Im Osten grenzt einerseits der Kinderspielplatz Flintacker und weiter stdlich
die vorhandenen Wohnblocks Flintacker 10 — 12 bzw. die Stral3e Am Born-
kamp an das Plangebiet.

Im Siden bildet der zur Hélfte in das B-Plangebiet einbezogene Wolterskamp
die Plangrenze.

Im Westen wird der Bebauungsplan durch die riickwartigen Grundstiicksfla-
chen von Kamper Weg 135 bis 141 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 146 umfasst jeweils Teilberei-
che der Ursprungsbebauungsplane Nr. 21 und 29 und hat eine Grof3e von ca.
2,4 ha.

Das Grundstiick westlich Luchsbarg ist mit drei zweigeschossigen stadtischen
Mietshausern aus den 60er Jahren bebaut, die unlangst saniert und moderni-
siert wurden. Am Rand vom gegeniberliegenden Grundstiick befindet sich an
der StralRe Wolterskamp eine private Garagenanlage mit drei Fertiggaragen.

Der Bereich zwischen Flintacker und Wolterskamp umfasst die Grundsticks-
flachen eines kleineren Einzelhandelsbetriebs (Drogeriemarkt, friher EDEKA)
einschliel3lich zugehdriger Stellplatzanlage sowie die angrenzenden Wohn-
grundstiicke bis zur Einmiindung Bornkamp (Einzelhausbebauung am Wol-
terskamp, zweigeschossiger Wohnblock am Bornkamp).
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Umgebungsbereich zum B-Plan mit Gebietsvernetzung Quelle: Stadtplanungsabteilung, 2011

Der Umgebungsbereich stellt sich als Wohnguartier mit verschiedener Bebau-
ungsstruktur dar. Im Westen, Sitiden und Osten handelt es sich hierbei um e-
her kleinteiligen Eigenheimbau (Einfamilienhduser), im Norden um zwei- bis
dreigeschossige Wohnblocks des Mietwohnungsbaus.

Sudlich vom Wolterskamp liegt das ,Reesieckwaldchen®, auf dessen Westsei-
te sich die Wellenkamper Schiitzengilde mit Vereinshaus und Schiel3standan-
lagen befindet. Der Schiitzenverein wurde 1959 gegrundet und begann in den
Jahren 1961/62 mit der Errichtung eines Vereinshauses. Die erste foérmliche
Baugenehmigung wurde im April 1971 und weitere fir An- und Umbauten in
den Jahren 1974 bis 1991 erteilt.

Das Quatrtier ist straf3en- und wegemafig gut vernetzt, die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind Uppig dimensioniert. Der direkt angrenzende Spielplatz
Flintacker bietet gute Spielmdglichkeiten. Weitere Griin- und Waldflachen so-
wie der AulRenbereich der Gemeinde Heiligenstedtener Kamp befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

Anlass und Ziele der Planung

Die Aufwertung bzw. Umstrukturierung der Wohnbebauung auf stadtischen
Flachen im Gebiet Luchsbarg/ Wolterskamp ist seit mehreren Jahren im Ge-
sprach und in Teilen bereits vollzogen.

Hintergrund der Uberlegungen und MaRnahmen waren/sind

- extrem hohe Wohnungsleersténde in den stadtischen Mietwohnungen in
diesem Quartier

- ein festgestellter genereller Mietwohnungsiiberhang in ltzehoe

- die bestatigenden Aussagen aus dem Wohnraumversorgungskonzept
(Fortschreibung 2007), wonach der ,Bereich Luchsbarg / Wolterskamp ein
Gebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf* dargestellt, in dem ,die aufwer-
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tungsbedirftigen Mehrgeschosser schrittweise abgerissen und im stadte-
baulichen Kontext zur umliegenden Bebauung durch Eigenheime ersetzt
werden sollten”. Hierzu wird auch auf 1.7 der Begriindung verwiesen.

Die drei stadtischen Wohngebaude im Baublock 2 (Luchsbarg 1 - 11 mit 36
Wohnungen) wurden zwischenzeitlich modernisiert (u. a. Terrassen, Balkone,
Eingange, Farbe, Au3enanlagen ...) und sind seither gut vermietbar.

Die unwirtschaftlichen und abgéngigen dreigeschossigen Wohnbldcke Luchs-
barg 2 — 4 sowie 6 — 10 wurden riickgebaut. Fir den ebenso zum Rickbau
vorgesehen Wohnblock Wolterskamp 5 — 7 erfolgt derzeit die Entmietung. Mit
dem Abriss ist Anfang 2012 zu rechnen. Somit sind von den insgesamt 93
stadtischen Mietwohnungen in dem Gebiet 57 (61 %) abgéngig und 36 (39 %)
bleiben modernisiert und aufgewertet erhalten.

Die RickbaumalRnahmen der drei Blocks fihren zum Freiwerden wertvoller
Siedlungsflachen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 146 sollen
nunmehr die Voraussetzungen fir die gebotene Umstrukturierung und be-
darfsorientierte Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken in gut er-
schlossener Lage mit adaquatem Wohnumfeld geschaffen werden.

Der Bebauungsplan dient somit unter Beachtung des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden der Umstrukturierung, Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Wohnbauland im Siedlungszusammenhang. Die beson-
ders unter Nachhaltigkeitsaspekten angestrebte Innenentwicklung (,Innen vor
AulRen) wird gestarkt.

Hierdurch kénnen die bestehende Infrastruktur besser ausgelastet und hohe
Investitionskosten fir eine NeuerschlieBung vermieden werden. Zudem wird
ein Beitrag zum Klimaschutz leistet.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Aufwertung eines bisher eher benachtei-
ligten Wohnquartiers, welches u. a. aufgrund des desolaten Mietwohnungsbe-
standes ein negatives Image trug. Die Umstrukturierung des Wohnangebots
sowie die AufwertungsmalRnahmen sollen u. a. zu einem breiteren sozialen
Mix fuhren. Soziale Segregation soll vermindert und stabile, positive Lebens-
bedingungen fur derzeitige und kinftige Bewohner erméglicht werden.

Die Quartierswandlung enthalt die einmalige Chance, die eigentlichen Vorzu-
ge und Qualitaten des Gebiets zur Geltung kommen zu lassen (z. B. Lage und
Einbindung). Dies setzt u. a. eine gezielte Wohnumfeldverbesserung im 6f-
fentlichen Raum voraus (siehe 2.5).

Ubergeordnete Rahmenvorgaben

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2010
tragt die Stadt Itzehoe die Funktion eines Mittelzentrums, welches mit ent-
sprechendem Stadt- Umlandbereich im landlichen Raum liegt. Zudem bildet
Itzehoe einen Teil der Landesentwicklungsachse Hamburg > Husum. In dieser
Funktion soll Itzehoe als Siedlungsschwerpunkt gestarkt werden.

Hinsichtlich der Wohnbauentwicklung hat nach den Zielen der Landesplanung
(siehe 2.5.2 6Z LEP 2010) die so genannte Innenentwicklung eindeutig Vor-
rang vor der Aul3enentwicklung. Demnach sind neue Wohnungen vorrangig
auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. Zudem sollen die Mdglichkeiten
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fur eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung bestehender Bauflachen
ausgeschopft und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen rea-
lisiert werden.

Der Regionalplan IV aus dem Jahr 2005, in dessen Planungsraum die Stadt
Itzehoe fallt, enthalt Gber die oben genannten, weitaus aktuelleren Aussagen
des Landesentwicklungsplanes 2010 hinaus keine weiteren Rahmenvorga-
ben, die fur die vorliegende Planung von Belang sind.

Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Itzehoe

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan 2015 der Stadt ltzehoe stellt den
Planbereich des B-Planes Nr. 146 als Wohnbauflache (W) dar.

Da im vorliegenden Bebauungsplan 146 als Grundnutzung ein reines Wohn-

gebiet (WR) bzw. ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen ist, wird dem
Entwicklungsgebot aus 8§ 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

7T

"

7
%)

Ausschnitt FNP 2015 (von Juli 2006) Ausschnitt L-Plan Itzehoe (von 1999)

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt Itzehoe entspricht inhaltlich den
0. g. Aussagen des Flachennutzungsplanes und stellt das Plangebiet als Vor-
ranggebiet fur bauliche Nutzung dar. Pflege- bzw. Entwicklungskonzepte, Re-
kultivierungsmafRnahmen, Grinordnungs- oder Objektplanungen werden fir
das Gebiet nicht vorgeschlagen. Im Ubrigen wird auf Kap. 3 verwiesen.

Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Iltzehoe

Bei der Erstellung bzw. Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes
Itzehoe (2007) wurde der Bereich Luchsbarg / Wolterskamp speziell unter-
sucht. Die Ergebnisse in Form von Handlungsempfehlungen zur Wohnraum-
entwicklung besagen, dass ,die aufwertungsbedirftigen Mehrgeschosser
schrittweise abgerissen und im stadtebaulichen Kontext zur umliegenden Be-
bauung durch Eigenheime ersetzt werden sollten®.

Der Bereich Luchsbarg / Wolterskamp ist dabei als Bereich mit vorrangigem
Handlungsbedarf dargestellt.
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Wohnstandorte Stadtbildprigende Riume

Konsolidierte Wohnbereiche Il Stadtumbaugebiet Innenstadt-Alser

= Batn
=] stedigrenze

D Becbachiungsbereiche

Il Eereiche mit vorrangigem Handlungsbedar

Quelle: Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Itzehoe, 2007

Da in Edendorf ein bedeutsames Potenzial fir den Abbau des Wohnungs-
Uberhangs in Itzehoe aufgrund der Interessenslagen des Eigentiimers nicht
aktiviert wurde, sei es ,,umso wichtiger, dass die Stadt mit dem beabsichtigten
Neuordnungsprojekt am Luchsbarg in Wellenkamp eine Vorreiterrolle fir die
ortliche Wohnungswirtschaft Gbernimmt. Hier werden stark sanierungsbedurf-
tige Mehrfamilienhauser vom Markt genommen.*

Wohnraumbedarf

Als Mittelzentrum hat die Stadt Itzehoe die Funktion, einen Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung darzustellen. Der Wohnstandort ist zu starken. Der Be-
darf an Wohnbaugrundstticken soll dabei nach Mdéglichkeit im Stadtgebiet er-
fullt und damit weitere Abwanderungen von Bauwilligen in das Umland verhin-
dert werden.

Gleich lautend sah die 2002 vereinbarte Regionale Entwicklungsstrategie
auch den regionalen Schwerpunkt der Wohnbauflachenvorsorge im Stadtge-
biet.

Die Stadt hat zuletzt im August 2008 einen Bebauungsplan zur Bereitstellung
von Wohngebietsflachen mit ca. 20 - 25 Wohnbaugrundstiicken aufgestellt (B-
Plan Nr. 124, ehem. Kalksandsteinwerk).

Sowohl der FNP als auch das Wohnraumversorgungskonzept attestieren der
Stadt einen deutlichen Uberhang an Geschosswohnungen und sehen den be-
stehenden und kinftigen Bedarf in erster Linie im Segment der (kleinen) Ei-
genheimbaugrundstiicke.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Art der baulichen Nutzung

Dem Bestand, der Umgebung, dem Planungsziel und den bisherigen B-
Planausweisungen entsprechend wird in den Baublocken 1 und 2 ein reines
Wohngebiet (WR), in den Ubrigen Baublécken 3 bis 5 ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung des WA erlaubt die Ansiedelung von Einrichtungen, die direkt
mit dem Wohnen verknUpft sind (z. B. Imbiss, Friseur, Backer, kirchliche Ein-
richtungen) und diesem dienen. Um jedoch das Quartier von eventuellen Be-
eintrachtigungen aus anderen gewerblichen Nutzungen zu schitzen, werden
die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO
(nicht storende Gewerbebetriebe, Tankstellen ...etc.) Gber die Feinsteuerung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Mald der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Bauweise

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der stadtebaulichen Zielset-
zung einer angemessenen Verdichtung auf 0,35 festgesetzt. Ausgenommen
hiervon ist lediglich der mit den drei Mietwohnungsblocks bestandene Bau-
block 2, in dem eine GRZ von 0,3 sowohl Erweiterungen ermdglicht als auch
eine gewisse Grol3ziigigkeit aufrechterhalt.

Im gesamten Plangebiet ist eine max. zweigeschossige Bebauung zuldssig,
womit die Geschossigkeiten der Umgebung aufgegriffen werden. Diesen vari-
ieren zwischen dreigeschossig im Norden und eingeschossig im Siden.

Die Baugrenzen sind komfortabel straenbegleitend um die jeweiligen Bau-
blécke herum definiert. Hierdurch wird eine maglichst flexible Grundsticksauf-
teilung ermdglicht. Zudem ist im gesamten Baugebiet entsprechend der vor-
handenen und angrenzenden Bebauung eine offene Bauweise vorgesehen.

Baugestaltung

Das Quartier und seine Umgebung weist hinsichtlich der Auf3enhaut der Ge-
baude in Material und Farbe (Klinker, Putzbauten) eine groRe Bandbreite auf,
die auch kinftig méglich sein soll. Die pragende Dachneigung, -form und -
farbe vermittelt dabei dennoch ein harmonisches Erscheinungsbild und tragt
zur stadtebaulichen Quartiersidentitat bei. Zugunsten des individuellen Gestal-
tungsspielraums fiir Neubauten wird jedoch auf rahmengebende Festsetzun-
gen zur aulReren Gestaltung verzichtet.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die vorhandenen
Gemeindestraflien Luchsbarg, Flintacker, Wolterskamp und Bornkamp.

Zur Anbindung der Baugrundstiicke in Baublock 1 ist eine neue Erschlie-
RungsstichstralRe erforderlich. Diese ist als ca. 77 m lange private Anlieger-
stralRe in 3,00 m Breite (auf einem 3,50 m breiten Grundstiicksstreifen) vorge-
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sehen. Sie dient gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt zu den riickwartigen, max.
eingeschossigen Wohnbauten in diesem Baublock. Am Anfang der Anlieger-
stralRe ist innerhalb des Anpflanzstreifens eine Flache fiir eine gemeinsame
Millsammelstelle angeordnet.

Zur Anbindung der neuen Eigenheimgrundstiicke im Blockinneren von den
Baublécken 3 und 4 ist die Nutzung des Verbindungsweges zwischen Flint-
acker und Luchsbarg als Anliegerstral3e erforderlich. Dieser 3,00 m breite
Weg ist aufgrund seines schlechten Zustands ohnehin zu erneuern. Zudem
sind hierin neue Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen. Eine volle Durch-
fahrbarkeit fur Kfz soll zugunsten der Nutzung als Ful3- und Radweg mit einem
Poller unterbunden werden.

In Teilbereichen kénnen die sehr Uppig dimensionierten Verkehrsflachen im
Plangebiet zugunsten eines ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und
Boden verringert und eingezogen werden. Dies betrifft

- Randbereiche des Verbindungsweges Flintacker/Luchsbarg

- das westliche Endstiick vom Flintacker,

- den ehemaligen Wendehammer im Luchsbarg, vor Hausnummer 11,

- den dstlichen Kurvenbereich Luchsbarg/Wolterskamp, und

- den Verbindungsweg zwischen Flintacker und Wolterskamp. Aufgrund der
Kleingliedrigkeit des Quartiers mit den vielen StraRen und Wegen ist dieser
entbehrlich und kann eingezogen werden.

Die zurlickgebauten Flachen von insgesamt ca. 830 gm werden dem jeweili-
gen Wohngebiet zugeschlagen.

Der FuB3- und Radweg zwischen Luchsbarg und Kamper Weg hat wichtige
Quartiersvernetzungsfunktion, u. a. zum Kinderspielplatz Flintacker und wird
als solcher tibernommen.

Wohnumfeldverbesserung

Die Vermarktbarkeit der neu entstehenden Grundstiicke setzt eine dringend
bendtigte Aufwertung und Attraktivitatssteigerung des Quartiers voraus. Die
gebotene Wohnumfeldverbesserung kann nur unter Einbeziehung des 6ffent-
lichen Raumes, d. h. durch gleichzeitige partielle Umgestaltung der Ver-
kehrsflachen erzielt werden. Entsprechend war die Neugliederung des Stra-
Renraumes im Luchsbarg mittels Strallenbaumpflanzungen und Einbringen
von markierten offentlichen Parkplatzen von Anfang an Teil des von der GVI
vorgelegten und beschlossenen Sanierungskonzepts.

Das aktuell von der Tiefbaubabteilung erarbeitete Gestaltungskonzept zur
Strallenraumgliederung und -bebaumung ist in den B-Planentwurf eingeflos-
sen und wird mit hinweisendem Charakter in der Planzeichnung dargestellt.
Die konkrete Festlegung von Baumstandorten, Parkbuchten usw. erfolgt in der
Auffihrungsplanung.

Das Konzept Luchsbarg enthéalt zwei StraRenverengungen bei bestehenden
FuRwegquerungen, was die Verkehrsberuhigung in der ohnehin bestehenden
Zone-30 effektiver werden |aft.

Ein weiterer Faktor zur Attraktivitatssteigerung, Wohnumfeldverbesserung und
um gut vermarktbare Grundstiickszuschnitte zu erhalten liegt darin, die vor-
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2.8

handene private Fertiggaragenanlage im Baublock 4 am Wolterskamp auf ei-
nen anderen Standort zu verlagern. Dies wird in Absprache mit den betroffe-
nen Grundstickseigentiimern vollzogen.

Uber konkrete bauliche MaRnahmen hinaus soll auch die Bezeichnung ,Woh-
nen am Kamp" zur Identitatsbildung des neuen Wohngebiets beitragen. Die-
ser Name knipft an etliche Strallenbezeichnungen im nédheren Umfeld sowie
den Stadtteil selbst an.

OPNV, Kfz-unabhangiger Verkehr und tuberortliche Anbindung

Im Kamper Weg verlauft eine regionale Buslinie, die Itzehoe mit dem Umland
verbindet und auch das Plangebiet bedient.

Etliche Fu3- und Radwege im bestehenden Siedlungsbereich bieten eine gute
Ausgangslage zur Kfz-unabhangigen Fortbewegung.

Da Plangebiet hat neben der guten verkehrlichen Vernetzung nach Itzehoe
und zu den Umgebungsbereichen noch den besonderen Vorteil der Lagegunst
zur BAB 23. Der Anschlusspunkt Itzehoe-Sud ist Uber die Neue Reihe in we-
nigen Minuten zu erreichen.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze fiir das Plangebiet sind bisher straRenbegleitend vor-
handen und bleiben als solche erhalten. Durch die beschriebene Gliederung
des Verkehrsraums Luchsbarg werden ca. 13 Parkplatze ausgewiesen. Im
Bereich Wolterskamp sollen im Einmindungsbereich Luchsbarg weitere ca. 4
Parkplatze abmarkiert werden.

Private Stellplatze kénnen auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen
werden. Im Baublock 2 kénnen auch auf3erhalb der dargestellten neuen Stell-
platzanlagen (St) vor den Wohnblocks weitere Stellplatze errichtet werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist in Teilbereichen durch An-
schluss an die bereits vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt. Um das
nunmehr geplante Baukonzept (Eigenheimbau) realisieren zu kdnnen, ist al-
lerdings in einigen Bereichen eine Erganzung zwingend erforderlich.

Hierbei handelt es sich um

- neue Ver- und Entsorgung fur Baublock 1,

- neue Ver- und Entsorgungsleitungen im Verbindungsweg zwischen den
Baubldécken 3 und 4,

- eine erganzende SW- Leitung im Bereich Wolterskamp, um den sidlichen
Baugrundsticken im Baublock 4 eine gut geregelte Anschlussmdglichkeit
zu bieten.

Daruber hinaus wird fUr vorhandene 6ffentliche Leitungen eine rechtliche Ab-
sicherung durch Trassen mit Leitungsrecht vorbereitet.

Die kiUnftige Anordnung von Ver- und Entsorgungsanlagen in den offentlichen
Verkehrsflachen wird sich maRRgeblich auf den ,Pflegezustand der Verkehrs-
flachen auswirken. Entsprechende Schnittzeichnungen mit der Darstellung ei-
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2.9

ner Regelanordnung wurden vom Kommunalservice erarbeitet und sind der
Begriindung als Anlage beigefligt. Diese sollen den beteiligten Stellen und
Einrichtungen zur Orientierung dienen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung tber die vorhandenen Kané-
le bestehen aktuell keine unmittelbaren Probleme. Bezogen auf den weiteren
Verlauf der Regenwasserkanalisation im Kamper Weg kommt es allerdings
schon zu Problemen, die in absehbarer Zeit nicht gelést werden kénnen und
die sich durch den Klimawandel voraussichtlich noch verstarken werden. Von
daher war es geboten, die Mdglichkeiten zur grundstiicksbezogenen Versi-
ckerung zu prifen.

Eine Baugrunduntersuchung (E. Micke, 04.03.2011) wurde Uber 8 Ramm-
kernsondierungen durchgefihrt. Danach stehen im Bereich der Baugrundsti-
cke zunéachst Aufschittungen und Mutter-/Oberbéden sowie folgend Sande
und im ,tieferen* Untergrund teilweise Geschiebebdden an. Die Aufschittun-
gen und Sande stellen ausreichend bis gut durchlassige Bodenarten dar. Ge-
schiebebdden sind dagegen als gering durchlassig einzustufen.

Im Ergebnis kann eine Versickerung aus geotechnischer Sicht vorgenommen
werden. Da jedoch Grundwasserstande von 1,50 m und 2,80 m unter Geléande
angetroffen wurden, kdmen am ehesten flachige Versickerungssysteme (Mul-
den, Rigolen) in Frage. Diese wiederum waren auf den eher kleinen
Grundsticken (ab etwa 450 gm) unterzubringen, was sowohl technisch
schwierig als auch kostenmafig aufwendig werden kann.

Von daher sollen die kinftigen Grundstiickeigentimer im Rahmen der Kauf-
verhandlungen vom Kommunalservice Itzehoe zugunsten einer freiwilligen
Entscheidung fur Versicherungsanlagen beraten werden. Ein entsprechender
Hinweis soll im Grundstiickskaufvertrag vorgesehen werden.

Die Beseitigung des Hausmutills erfolgt entsprechend der Kreissatzung.

Soziale Infrastruktur, Versorgung der Bevolkerung

Im Stadtteil Wellenkamp ist die erforderliche soziale Infrastruktur (Grund-
schule, Waldorfschule sowie Kindertagestéatten) vorhanden. Ansonsten liegen
entsprechende Einrichtungen im Ubrigen Stadtgebiet von Itzehoe.

Die Nahversorgung des Quartiers ist Uber die im Stadtteil befindlichen Ein-
zelhandelsbetriebe gesichert. Diese wird evt. noch durch Ansiedlung von Dis-
counter und Frischmarkt im Bereich de-Vos-Stral3e erganzt.

Dienstleistungsangebote (Bank, Friseur, Arzte usw.) sind in etwa 1,5 km
Entfernung im Ortskern von Wellenkamp anzutreffen.

Der angrenzende Kinderspielplatz Flintacker wurde unlangst neu gestaltet,
ist gut ausgestattet und bietet Spielmdéglichkeiten fir verschiedene Altersgrup-
pen.

Fur die Naherholung stehen u. a. die reizvollen AulRenbereichsflachen mit
Feldern und Wéldern (u. a. in der angrenzenden Gemeinde Heiligenstedtener
Kamp) zur Verfigung. Des Weiteren kdnnen die groR3ziigigen Griunflachen im
weiter noérdlich gelegenen Baugebiet in Wellenkamp (B-Plane 68 u. 85) gut er-
reicht und genutzt werden.
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3 Natur, Landschaft und Umweltbelange

3.1 Grunplanerische Belange

Bestand und Bewertung

Im giltigen Landschaftsplan von ltzehoe (1998) wird die Flache als Sied-
lungsgebiet dargestellt. Zudem wird am nérdlichen Rand (parallel der Fu3we-
geverbindung zwischen Kamper Weg und Luchsbarg) eine erhaltenswerte
Baumreihe dargestellt.

Es handelt sich Uberwiegend um Freiflachen bestehender und ehemaliger Zei-
lenbauten mit zumeist intensiv gepflegten Rasenflachen. Diese Flachen sind
struktur- und artenarm. Wertvoll sind einige grol3e Einzelbdume, die tlw. am
Rand und tlw. innerhalb der Rasenflachen wachsen. StralRenseitig sind als
Grundstickseinfassung Reste ehemaliger WeiRbuchenhecken zu erkennen.

Abgesehen von den Einzelgehdélzen hat die Flache einen geringen 6kologi-
schen Wert.

Im Baublock 5, sudlich der StraRe Flintacker befindet sich ein Drogeriemarkt
und eine angrenzende Siedlungsbrache / Sukzessionsflache. Die Flache des
Drogeriemarktes ist versiegelt, am Rand des dazugehodrenden Stellplatzes
wachsen einige Zierstraucher. Diese Flache hat einen sehr geringen 6kologi-
schen Wert.

Bei der Sukzessionsflache handelt es sich um eine ungenutzte Restflache von
ca. 1.000 m2 im 0Ostlichen Bereich des Marktes. Sie ist mit einer Reihe Fichten
bewachsen; am Rand zum Flintacker befindet sich eine erhaltenswerte Kiefer.
Ansonsten ist die Flache mit einzelnen Baumen und Uberwiegend mit Gehdél-
zaufwuchs von unterschiedlichen Baum- und Straucharten, darunter zahlrei-
che Zierstraucher, bestanden. Die Flache ist vermdllt. Angesichts der geringen
Grof3e und der intensiven umgebenden Nutzung ist von einem geringen 0ko-
logischen Wert auszugehen.

Schutzgegenstande: Baume

Die Einzelbdume innerhalb der Grundstiicksflachen sind zum Teil ortsbildpra-
gend und schitzenswert. Aufgrund ihrer Lage inmitten der Baufelder werden
sie jedoch teilweise zugunsten Vermarkt- und Bebaubarkeit weichen missen.

Beim Fallen ist die Richtlinie zum Schutz von Baumen in Itzehoe zu beachten,
die sich auf den Baumbestand von Grundstiicken, die im Eigentum der Stadt
Itzehoe sind und einen Stammumfang > 60 cm aufweisen, bezieht. Hiernach
besteht die Verpflichtung bei den entsprechenden Baumen einen Ersatzbaum
gemal der Richtlinie (Ersatzpflanzung eines standortgerechten Laubbaums,
Mindeststammumfang 18 cm gemessen, in 1m Hohe, Handelsmald 18/20) zu
pflanzen.

Nach Uberschlagiger Ermittlung mussten in den von der Stadt zu verdulR3ern-
den Grundstiicken maximal 12 Baume wegfallen. Im Gegenzug dazu ist vor-
gesehen, im Bereich der Stral3e Luchsbarg 16 Baume zu pflanzen. Die neu
entstehenden Eigenheimgrundsticke mit ihren Garten werden ihrerseits zu
einer Durchgriindung des Quartiers beitragen.
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Schutzgegenstande: Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes gemafl Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und der relevanten europaischen Richtlinien (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie, FFH-RL und Vogelschutzrichtlinie, VSchRL) sind im Rah-
men der vorliegenden Planungen nach der aktuellen Rechtslage zu bertick-
sichtigen. Es ist zu klaren, inwieweit das Vorhaben zu Beeintrachtigungen rele-
vanter Arten (-gruppen) und damit zu Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
fuhren kann. Der Prifrahmen umfasst im Sinne des 844(5) BNatSchG derzeit
nur die die europaisch streng geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-RL
sowie alle européischen Vogelarten.

Die Baume, wie auch die Flache mit einer Geholzsukzession bieten Nist- und
Ruhepléatze fur europaische Vogelarten. Durch die umgebende intensive Sied-
lungsnutzung ist allerdings nur mit haufig vorkommenden Arten der Siedlungs-
gebiete zu rechnen. In den efeubewachsenen Pappeln kénnten sich auch
Baumhohlen befinden. Aus den allgemein zuganglichen Quellen gibt es keine
Hinweise auf das Vorkommen streng geschutzter Vogelarten. Bei den (brigen
Baumen wurden bei einer Ortsbegehung im Winter nach Augenschein keine
Hinweise auf Nisthohlen festgestellt. Innerhalb des verdichteten Siedlungsberei-
ches ist mit Allerweltsarten zu rechnen, die auch in den umgebenden Garten
und Grinstrukturen vorkommen. Da GroRbaume im Siedlungsgebiet nur be-
grenzt vorkommen, werden fiir eine nachhaltige Sicherung des Habitatangebots
Ersatzbaume im Siedlungsbereich in Form von StraRenbaumen gepflanzt und
dauerhaft gesichert. Um Konflikte mit dem Artenschutz zu vermeiden sollten
Gehdlzrodungen von GroRRbdaumen nur in den Wintermonaten zwischen No-
vember und Méarz erfolgen, Baufeldrdumungen mit Gehdlzrodungen sollten au-
Berhalb der Brutzeiten (Mérz bis Ende August) erfolgen.

Die 6kologische verarmte Biotopstruktur des Gebietes schliel3t die meisten rele-
vanten Arten nach Anhang IV der FFH-RL aus. Fledermause haben allerdings
des ofteren Habitate in der AuRenhaut von Flachdachgebauden. Deshalb ist vor
Abriss des Drogeriemarktgebaudes sicherzustellen, dass in dem Gebéaude keine
Fledermausquartiere befinden. Um Rechtssicherheit zu erlangen, wird empfoh-
len, die Geb&ude vor dem Abriss von einem Fachgutachter auf das Vorkom-
men dieser Artengruppen kartieren zu lassen.

Grinplanung

Ostlich des Verdichtungsgebietes zwischen den Zeilenbauten am Luchsbarg
und der Einzelhausbebauung am Kremper Weg ist ein Anpflanzstreifen vorge-
sehen. Hier ist die Pflanzung einer Hainbuchenhecke zu empfehlen, um be-
stehende und ehemalige Strukturen aufzugreifen.

Fur die zu pflanzenden StralBenbdume (geplant 16 B&ume) werden
schmalkronige Laubbaumarten empfohlen. Die Strallenbaumreihe sollte auch
aulRerhalb des Geltungsbereichs zum gegebenen Zeitpunkt fortgesetzt wer-
den.

Die schitzenswerten Baume am Verbindungsweg zum Kamper Weg werden
zum Erhalt festgesetzt.
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3.2

Durch die Nachverdichtung / Wiedernutzbarmachung von Flachen, wird vom
Grundsatz her schonend mit der Ressource Boden und Landschaft umgegan-
gen. Daher ist diese MalRBhahme insgesamt zu begrii3en.

Sonstige Umweltbelange, Immissionsschutz

Hinsichtlich moglicher Bodenbelastungen in dem besiedelten Gebiet beste-
hen keinerlei Hinweise und damit kein Untersuchungsbedarf.

Aus dem bestehenden Stral3ennetz resultieren Verkehrslarmimmissionen.
Insbesondere der Kamper Weg ist als sudwestliche Ortseinfahrtsstral3e stark
frequentiert. Im Masterplan Verkehr (Quelle: Endbericht Juni 2010) werden fur
diesen Abschnitt vom Kamper Weg Kifz-Querschnittsbelegungen von 8.000
Fahrzeugen genannt. Im Vergleich dazu hat die Lehmwoldstral3e eine Bele-
gung von 6.700, der Kamper Weg zwischen Sanddeich und Alsenskamp hin-
gegen 12.000 Fahrzeugen.

Auch wenn es vielerorts im Stadtgebiet sehr viel héhere Verkehrsbelegungen
gibt, liegt aufgrund des vorhandenen dtv-Wertes eine Vorbelastung des Quar-
tiers durch Verkehrslarm nahe. Dies ist jedoch bei Innenentwicklungsplanun-
gen der Regelfall.

Aus folgenden Grinden wird es in der Abwégung dennoch fur vertraglich
gehalten, den Baublock 1 zugunsten einer geringfligigen Nachverdichtung
auch weiterhin als reines Wohngebiet (WR) auszuweisen:
- Lage des Baublocks 1 nicht unmittelbar angrenzend an den Kamper
Weg, sondern ca. 60 m entfernt
- Vorhandensein der stralRenbegleitenden Bebauung Kamper Weg 135 bis
143, die mit ihren Haupt und Nebengebauden eine nicht unerhebliche
Abschirmwirkung hat und als Puffer wirkt,
- Festsetzung einer max. eingeschossigen Bauweise, und
- Maoglichkeit der individuellen Grundrissgestaltung mit Orientierung der
Schlafriume zur stralRenabgewandten Seite nach Osten (geplant sind
Eigenheime, keine Mietwohnungen).

Alternativ kénnte theoretisch eine Herabstufung der bisherigen WR-Flache in
ein weniger schutzwiirdiges allgemeines Wohngebiet (WA) vorgenommen
werden. Dies ware allerdings lediglich Etikettenschwindel. Die angestrebte
rickwartige, blockinnere Bebauung soll dem Wohnen dienen und nicht - we-
gen verkehrsimmissionsbedingt eingeschrankter Schutzwirdigkeit - auch La-
den, Kneipen oder nicht-stérende Handwerksbetriebe aufnehmen kdnnen.

Unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplanverfahren findet derzeit die ge-
setzlich vorgeschriebene kommunale Larmminderungsplanung. In dieser ge-
samtstadtischen Fachuntersuchung werden die Mdglichkeiten zur Verkehrs-
larmminderung ermittelt und soweit wie mdglich festgelegt.

Nach jingsten stadteigenen Messungen (Quelle: Radarmessung der Tiefbau-
abteilung, Juni 2011) in Vorbereitung auf Stufe 2 der Larmminderungsplanung
wurden ca. 7.000 Fahrzeug pro Tag ermittelt, womit dieser Straf3enabschnitt
unterhalb des Schwellenwerts fir die Kartierungsnotwendigkeit liegt.

In der stadtebaulichen Gesamtbilanz ist durch Planungen wie die vorliegende
trotz der unvermeidbaren innenstadttypischen Immissionslage insgesamt mit
einer Verbesserung zu rechnen, da zusatzliche Wohnbauplatze innerstad-
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tisch, anstatt in Stadtrand- oder gar Aul3enbereichslagen geschaffen werden.
Letztere konnten zwar ,ruhigere Wohngebiete* ergeben, erhdhen jedoch
gleichzeitig die Verkehrs- und sonstige Umweltproblematik.

Des Weiteren stellt die Nutzung auf dem angrenzenden, immissionschutz-
rechtlich und bauaufsichtlich genehmigten SchieRstand der Schiitzengilde
Wellenkamp einen potenziellen Konflikt mit der Wohnbebauung dar. Die im-
missionsschutzrechtliche Vereinbarkeit der Anlage wurde am 11.05.2011 ge-
meinsam mit dem Landesamt (LLUR) mittels einer La&rmmessung bei laufen-
dem Schiel3training Uberprift. Die protokollierten Ergebnisse belegen, dass
die hierbei ermittelte maRRgebliche Spitzenbelastung mehr als 10 dB (A) unter
dem fir das angrenzende Wohngebiet max. zuldssigen Spitzenpegel liegt und
damit keine Unvertraglichkeit zu vermuten ist. Ein SchieRen bei Nacht (22:00
bis 6:00 Uhr) wiirde hingegen den erlaubten Richtwert fir ein WA-Gebiet -
berschreiten. Ein Nachtbetrieb auf nur der teilweise baulich geschlossenen
50m AuRRenbahn findet allerdings weder statt noch ist er erlaubt.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass in der bestehenden Situation (genehmig-
ter Schie3stand, Uber B-Plan festgesetzte Wohngebiete) ohnehin bereits
schon heute das Riicksichtnahmegebot gem. 8 50 BImSchG greift und bei evt.
nachgewiesenen Richtwertliberschreitungen die emittierende Nutzung einzu-
schranken ware. Sachgerechte Losungen kénnten somit ,im Falle des Falles”
Uber immissionsschutzrechtliche Verfahren herbeigefiihrt werden. Vorsorgen-
der Immissionsschutz ist hingegen nicht méglich, da beide Nutzungen Be-
standschutz genie3en. Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung Nr. 146
fuhrt weder inhaltlich noch raumlich zu einer Verdnderung/Neuerung oder gar
Verschlechterung.

Im Ubrigen werden sich Schallimmissionen in dem allgemein (blichen und
vertraglichen Rahmen halten (Anwohnerverkehre, ,Wohngerausche*, Kinder-
spielplatzgerdusche etc.). Gleiches qilt fir andere denkbare Immissionen
(Geruche, Erschitterungen).

3.3 Umweltbericht

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a
BauGB handelt, wird von einer Umweltprifung mit Umweltbericht gem. § 13
Abs. 3 BauGB abgesehen. Ebenso ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich.

4 Flachen und Wohneinheiten

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrdl3e von ca. 2,4 ha und umfasst folgende
Flachenanteile:

Grundnutzung Flache Prozent
1. | Reines Wohngebiet (WR) 6.970 gm
Baublécke 1 - 2
2. | Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.625 gm
Baublocke 3 bis 5 86 %
3. | Offentliche StraRenverkehrsflache 3.059 gm
StraBenanteile Luchsbarg, Wolterskamp, Flintacker
4. | Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer 208 gm
Zweckbestimmung
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A.nliegerweg Flintacker - Luchsbarg

5. | Offentliche Verkehrsflache 147 gm 14 %
Rad- und FuRBweg Kamper Weg - Luchsbarg
Gesamt 24.009gm| 100 %

Stadtische Flachen:

Durch die Uberplanung werden die Voraussetzungen fiir die VerauRerung von
ca. 9.524 gm stadtischer Grundstucksflache (Baublocke 1, 3 und 4) fur etwa
16 bis 17 Wohnbaugrundstiicke geschaffen. Je nach gewahltem Haustyp
kénnten etwa 16 - 35 Wohneinheiten in Form von Einzel-, Doppel- oder Rei-
henh&usern entstehen.

Baublock 1 mit dem einseitigen neuen Erschliel3ungsstichweg fur 4 Grundstiicke
sollte tGiber einen ErschlielBungstrager umgesetzt werden.

Private Flachen:

Die Flachen im Baublock 5 befinden komplett in Privateigentum. Auf dem ca.
1.500 gm grofRen Grundstiick Flintacker 1 kdnnten statt des evt. abgangigen
kleinen Einzelhandelsbetriebes drei Grundstiicke gebildet werden. Je nach
Haustyp kdnnten hier ca. 3 bis 18 Wohneinheiten entstehen. Auf der unbebau-
ten Teilflache des Grundstliicks Bornkamp 1 — 3 kdnnten zwei weitere Wohn-
grundsticke mit je ca. 500 gm Grundstiicksflache entstehen.

Insgesamt:
Zusammengenommen ergeben sich Potenziale fir 20 — 25 Wohngrundstticke,

die mit nachfragegerechten Wohnimmobilien bebaut werden kénnen.

5 Gestaltungskonzept

Zur Visualisierung der Planung wurde auf Grundlage eines bislang unverbind-
lichen Parzellierungsvorschlags ein Gestaltungskonzept erarbeitet.

Unverbindlicher Gestaltungsplan mit Parzellierungsvorschlag
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Perspektive einer mdglichen neuen Entwicklung

6 Malnahmen zur Verwirklichung

Etwa 830 qm bisheriger offentlicher Verkehrsflache werden nicht mehr bené-
tigt und bei VerduRerung der stadtischen Flachen den entsprechenden
Grundstuicken zugeschlagen.

Alle Grundstiicksflachen, die fur die Ergdnzungen/Umbauten von 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen erforderlichen werden, sind bereits im stadtischen Ei-
gentum. Grunderwerb ist nicht erforderlich

Des Weiteren sind die stadtischen Flachen vor VeraufRerung durch Entfernen
von Versiegelungen, Hecken, Rickbau bisheriger Verkehrsflachen und Fallen
von Einzelbdumen vorzubereiten.

Im Baufeld 4 liegt eine 106 gm grolRe private Grundsttuckparzelle, die mit drei
Fertiggaragen bebaut ist. Die Fertiggaragen stellen im Hinblick auf die kinftige
Neubebauung sowohl optisch als auch funktional einen ,Stérfaktor* dar. Um
attraktive und gut geschnittene Grundstiicke zu erhalten sollen die Garagen in
Abstimmung mit den Eigentimern an einen anderen Standort verlagert wer-
den.

Bodenordnende MalRRnahmen sind zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

Wesentlich zum Gelingen des Projekts wird eine angemessene und innovative
Vermarktungsstrategie sein.

7 Finanzielle Auswirkungen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt hausintern durch die Stadtplanungsabtei-
lung. FiUr externe Fachbeitrdage bzw. Grundlagenermittiungen (topographisches
Aufmal3, Baugrunduntersuchungen) wurden Mittel in Hohe von ca. 3.500,- Euro
aufgewendet.
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Fur Entmietung und Riickbau des letzten Wohnblocks Wolterskamp 5 — 7 wurden
von der GVI/Grundstiicksverwaltung 70.000 € veranschlagt. Diese Mittel stehen
im Ergebnishaushalt 2011 zur Verfiigung.

Fur die ErschlieBung und Baureifmachung des neuen Baugebiets wurden seitens
der Fachabteilungen folgende Kosten grob geschatzt:

Nr. | MalBnahme Ca. Kosten in €
1 Umgestaltung Luchsbarg 100.000,-
(neue Asphaltdecke, StralRenbdume, Parkplatze, Ver-
engung, Erneuerung der Beleuchtung etc. einschl. der
MaRnahmen im Einmiindungsbereich Wolterskamp)

2 Herstellung ErschlieBungsstichweg im Baublock 1 120.000,-
(privat)
3 Umgestaltung AnliegerstralRe Flintacker — Luchsbarg 37.000,-

(Riuickbau, neue Asphaltdecke, Entsorgungsleitungen,
Beleuchtung) einschl. 50 % der Kosten fir RW Lei-
tung (13.000,- €]

4 Ingenieurkosten Stralenbau 16.000,-

5 Evt. Kosten fur Ergdnzung SW Leitung im Wolters- 60.000,-
kamp

6 Grundstucksfreimachung 40.000,-

(Riuckbau von Pflasterungen, Verkehrsflachen, Ro-
dungen, Garagenversetzen)

373.000,-

Gesamt (inkl. Pos. 5)

Zur Refinanzierung dieser MaRRnahme bieten sich die Einnahmen aus den
Grundstickverkaufen an.

Bei ca. 0,95 ha zu verauRerndem Bauland und den gebietstypsichen Grund-
stiickspreisen ergabe sich ein Grundstiicksverkaufserlds von ca. 500.000,- bis
550.000,- €. Nach Abzug der geschatzten Kosten konnte demnach ein Ge-
winn aus den Verkaufserldsen erzielt werden.

Doch neben dem reinen Verkaufsgewinn wird das Projekt viele andere positi-
ve Auswirkungen haben und der Stadt einen grofRen, jedoch kaum monetari-
sierbaren Nutzen bringen.

Hierbei zu nennen wére u. a.

- Gewinnung von Neuburgerinnen bzw. Erhalt der Einwohnerschatft in It-
zehoe mit Auswirkungen auf Grund- und Einkommenssteuer, Kaufkraft
USW.

- Auslastung bestehender sozialer und technischer Infrastruktur,

- Ortliche Investitionen durch Wohnungsbau,

- Einnahmen aus Energiebedarf,

- Forderung der sozialen und urbanen Qualitéat,

- Verbesserung von Umweltqualitat, und

- Ressourcenschutz
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Es bleibt zu berticksichtigen, dass es sich bei diesem Projekt vordringlich um
eine MaRnahme der aktiven Stadt- bzw. Quartiersentwicklung und erst in
zweiter Linie als Einnahmequelle handelt.

Aufgestellt gem. 8 9 Abs. 8 BauGB
Iltzehoe, den 19.10.2011

gez.
Dr. Andreas Koeppen
Blrgermeister

Anlagen

Schnitte zur Anordnung der Ver- und Entsorgungsanlagen
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