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VERFAHREN NACH § 2, § 3 ABS. 1 UND § 4 ABS. 1 BAUGB

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 21
DER GEMEINDE ITZSTEDT

fur das Gebiet westlich der StralRe ,Kornbusch®, nordlich der Strale
~>egeberger StralRe / B 432" und 6stlich der Strale ,Lindenbergredder®
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1.1
1.1.1

1.1.2

Schlie

BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Das stadtebauliche Planungsziel der Gemeinde besteht darin, das Plangebiet in Itz-
stedt so planerisch vorzubereiten, dass es zu Zwecken der Sicherung der kunftigen
gemeindlichen Siedlungsentwicklung entwickelt werden kann. Dazu ist die Um-
wandlung einer AulRenbereichsflache i. S. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) in ein Bau-
gebiet i. S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich. Darliber hinaus sol-
len die Flachen, die im sidlichen Bereich des Plangebietes liegen und bereits ge-
meindlich genutzt werden, so planerisch vorbereitet werden, dass sich hier die Be-
bauung zukinftig - gemal den gemeindlichen Bedirfnissen - bedarfsgerecht und
baulich kompakt entwickelt werden kann.

Zwecke der Bauleitplanung

Fir die Gemeinde wurde im November 2021 durch die ,CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH Libeck® ein ,Regionalplanerischer Exkurs zur Flachenentwicklung
Gemeinden ltzstedt Nahe” erstellt. Dieser kam im Endbericht zum Thema Wohnfla-
chenbedarf auf folgendes Ergebnis:

L~AUf Basis der demografischen Entwicklung ldsst sich aus dem Nachholbedarf
sowie dem kiinftigen Ersatz und Neubaubedarf die kiinftige Zahl an bendétigten
Wohneinheiten ermitteln. Beim ermittelten Bedarf ist zu beriicksichtigen, dass
dieser, soweit mdglich, zunédchst auf vorhandenen Baufldchen und Innenent-
wicklungspotenzialen zu realisieren ist.

Im Szenario ,,Entwicklung der letzten 10 Jahre* ergibt sich unter Berlicksichti-
gung des 1. BA aus dem B Plan Nr. 20 in Itzstedt ein rechnerischer Bedarf
von rd. 390 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035. Abhéngig vom Anteil der Ein-
und Zweifamilienhausbebauung bei der Realisierung resultiert hieraus ein
Bruttowohnbauflachenbedarf zwischen 14,7 und 16,8 ha Im Szenario ,Aktive
Baulandpolitik“ wiirde sich die Zahl der erforderlichen Wohneinheiten bis zum
Jahr 2035 unter Berticksichtigung des 1. BA aus dem B Plan Nr. 20 in Iltzstedt
auf rd. 700 erhéhen. Der Bruttowohnbauflachenbedarf lage in diesem Fall
zwischen 27,8 und 31,7 ha.

Die Quote der jahrlich realisierten Wohneinheiten (ca. 38 WE/a) wiirde im
Szenario Entwicklung der letzten 10 Jahre fast doppelt so hoch liegen, wie in
den vergangenen Jahren (22 WE/a zwischen 2000 und 2020). Im Szenario
der aktiven Baulandpolitik wiirde man fast das dreifache Volumen erzielen (ca.
60 WE/a). Dies zeigt welche Herausforderungen auf den gemeinsamen Zent-
ralort zukommen. Eine Positionierung zwischen den beiden Szenarien ist
méglich. In die Szenarien eingeflossen sind ein erh6hter Anteil von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (40 bis 50%), eine reduzierte Grundstiickflache
fliir EZFH von rd. 550 m? je Grundstiick und eine Wiedernutzungsquote von
Grundstiicken mit Ersatzbedarf von 75%. Dies wirkt flichenbedarfsmindernd.

Aufgrund meist zeitaufwendiger Entwicklungsverfahren und der Abhéngigkeit
von privaten Grundstiickseigentiimern wird eine Entwicklungsreserve von zu-
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sétzlichen 30 % zumindest auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
empfohlen.

Bild 1: Auszug ,Regionalplanerischer Exkurs zur Fldchenentwicklung Ge-

meinden ltzstedt Nahe“ von 11/2021; Folie 39
cima.

Wohnungsbedarf in Wohneinheiten

Entwicklung der Aktive
letzten Jahre Baulandpolitik
Minderung durch B-Plan

Nettowohnbaulandhbhedarf in ha (Bestandsflachen nicht eingerechnet)

Bei 60 % EZFH-Anteil 13,4 25,3

Bei 50 % EZFH-Anteil 11,8 22,3

Bruttowohnbaulandbedarf in ha (Bestandsfiachen nicht beracksichtigt)

+25% 14,7 - 16,8 27,8 -31,7

Empfohlen: Entwicklungsreserve / Hexibilitédtszuschlag 30%

Danach besteht ein klares Erfordernis fir die Ausweisung neuer Bauflachen in der
Gemeinde. Entsprechend hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Itzstedt im
Jahr 2022 entschieden, einen neuen Bebauungsplan Nr. 21 fir das Gebiet westlich
der Stralte ,Kornbusch®, nérdlich der Stralte ,Segeberger Stralte / B 432 und &st-
lich der Stral’e ,Lindenbergredder”, - Lindenberg"- aufzustellen, in dem eine Wohn-
struktur entwickelt werden soll, die sich an der Struktur des Baugebietes 0Ostlich der
Flache orientiert. Damit soll die Gesamtplanung in einem zweiten Bauabschnitt um-
gesetzt werden, die bereits mit der Aufstellung des angrenzenden Bebauungspla-
nes Nr. 20 begonnen worden ist, da das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 20 zwi-
schenzeitlich vollgelaufen ist (siehe Bild 1):
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Bild 2: Stadtebauliches Konzept vom 27.07.2016

Vorgaben | Rahmenbedingungen:

- Angebol mit Einzel-, Doppal- und Reiherhausem sowie
ningsbau (2 Vollgeschosse + Staflel)
N
- Enwsilerungsoption fix den verhandenen Disoounter

{Netto)

lage im 1. BA
n Plangebiol
Sageberger Strale

- Erschiieflungskonzept entsprechend der Varante 1

‘Wosentliche Verinderungen zur Variante 1:

aten [ wassenirschaftichen
Ge), Vertagening von Grunfichen

2 wungstache Discounter
- Reduziente Anzshl Geschosswohnungen im 2. BA
{ VergrlLerter Zuschrit dos 1. BA/ B-Plangebiel

* Gemeinde Itzstedt
B-Plan Nr. 20

NORPER- BESTE

REGENRUCKHALTUNG Varlante 1a
Maitstab ca. 1:2.000 (DIN A3)
Elmshorn, 27. Juli 2016

NORDLICH Stidtebauliches Konzept -

Im Rahmen der Planungen fiir das Baugebiet wurde deutlich, dass die stdlich an-
grenzende Flache der Gemeinde ebenfalls eine Neuordnung erfordert, da es vor al-
lem in der Amtsverwaltung an Flachen fur die Verwaltung selbst fehlt. Zudem kom-
men stetig neue Anforderungen auf die Gemeinden zu. Daher sind Flachen erfor-
derlich, die verfugbar sind, und daher jederzeit bedarfsgerecht entwicklungsfahig
sein mussen.

Bisher gilt der gemeindeeigene Bereich als Bauflache nach § 34 BauGB. Somit ist
nur eine Bebauung zulassig, die sich ,nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksfldache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt. (siehe § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB)“. Da in der Umge-
bung keine vergleichbaren kompakten Baustrukturen vorhanden sind, ist somit die
Entwicklungsfahigkeit der Flache eingeschrankt. Um eine bedarfsgerechte Entwick-
lungsfahigkeit der gemeindeeigenen Flache vorzubereiten, bietet es sich somit aus
stadtebaulicher Sicht an, die gemeindlichen Flachen mit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21 (siehe Bild 2) einzubeziehen und als ,Fldche fiir den Ge-
meinbedarf sowie fiir Sport- und Spielanlagen* mit den Zweckbestimmungen ,Of-
fentliche Verwaltungen / Schule / sozialen, gesundheitlichen, kulturellen, sportlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen / Feuerwehr” nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB zu Uberplanen.

Der Bebauungsplan Nr. 20 setzt eine Grinflache fest, die als Parkanlage nutzbar
ist. Vor Ort zeigt sich, dass die Flache nicht genutzt wird. Stattdessen fehlt es im
Bereich an Flachen, die den Bewohnern zum sich Treffen dienen. Geplant ist hier
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11.3

Schilie ... Landschaftsarchitektur

zukUnftig ein offentlicher Spielplatz. Um dieses zu ermoéglichen, wird der Bereich in
das Plangebiet mit einbezogen.

Aus den genannten Grlinden wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf fir eine Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gesehen.

Alternativuntersuchung

Gemal dem ,Regionalplanerischen Exkurs zur Flachenentwicklung Gemeinden ltz-
stedt Nahe“ bestanden im November 2021 folgende Innenentwicklungspotentiale:

Bild 3: Auszug ,Regionalplanerischer Exkurs zur Fldchenentwicklung Gemeinden
ltzstedt Nahe“ von 11/2021; Folie 50“

cima.

‘ \ \ - Verfiighares Potenzial
| \ \ \ - Baulticke mit Planungserfordernis
S~t” ¥ LR |:| Baulticke in Umsetzung
,,“ \  ‘ - Nicht bebaubar/ verfiigbar
& rd
\ \ A" Bauliicke mit Hemmnissen

L 11 - Bereits bebaut

Unter den getroffenen Annahmen:

~ 2 -6 WE in EFZH oder
|~ 6 WE Reihenhaushebauung oder
~ 20 WE in MFH

Verfiighare Innenentwicklungspotenziale in
\ der Gemeinde Itzstedt 2021

Quelle: Darstellung und Berechnung CIMA ,
~ Kartengrundlage ALKIS

Danach sind lediglich 2 verfiigbare Baullicken fiir je eine Wohnung ermittelt worden.

Weiterhin wurde ermittelt, ob ein struktureller Wohnungsleerstand besteht. Die Folie
23 kam dabei zu folgendem Ergebnis:

LAktuell kann in den Gemeinden von einem Angebotsmarkt (Nachfrageliber-
schuss) ausgegangen werden, ein strukturelles Leerstandsproblem ist nicht
erkennbar.”

Nachverdichtung- und Umnutzungspotentiale im Innenbereich bestehen somit nicht.

Weiter gehen aus der Folie ,Entwicklungspotenziale und Suchrdume in der Ge-
meinde ltzstedt 2021 folgende Bauflachenpotentiale hervor:
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Bild 4: Auszug ,Regionalplanerischer Exkurs zur Fldchenentwicklung Gemeinden
ltzstedt Nahe“ von 11/2021; Folie 52

cima.

l:] Flachennutzungsplanreserve Wohnen

- GE-Suchrgume regionales GEFEK

- GE/SO-Suchraume regionales GEFEK
I:l Suchraum Wohngebiet
- Suchraum Sondernutzung

\ GE-Flachenbedarf gesamt ca. 5- 6 ha
21| 'Wohnbauflichenbedarf 15 bis 32 ha
ed\

\ i\ Unter Beriicksichtigung von
{ \Baulticken = 13 bis 30 ha (je nach
\ beabsichtigter Wehnbaupolitik)

1 ._Emwmklungspo(enz«aie und Suchraume in
er Gemeinde ltzstedt 2021

Quelle: Darstellung und Berechnung CIMA,
Kartengrundlage ALKIS

4}

(A Lo = b7 — % A

Danach gelten das Plangebiet (Nummer 13 mit ca. 4,7 ha) und eine Flache sudlich
der Segeberger Stralle und westlich des Dieksbarg (Nummer 14 mit ca. 3,3 ha) als
.Flachennutzungsplanreserve Wohnen*.

Beide potentiellen Wohnbaugebiete sind verkehrlich erschlossen. Allerdings ist das
Plangebiet mit der Nummer 13 verfligbar und es so verkehrs- und versorgungstech-
nisch — Gber den Bebauungsplan Nr. 20 — vorbereitet, so dass hier eine zeitnahe
Bebauung erfolgen kann.

Weitere Bauflachenpotentiale stehen zurzeit nicht zur Verfligung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB
X frithzeitige Veroffentlichung § 3 (1) BauGB
X frithzeitige Beteiligung der Behérden, TOB | § 4 (1) BauGB und
und Gemeinden § 2 (2) BauGB
Verdéffentlichungsbeschluss
Veroéffentlichung § 3 (2) BauGB
Beteiligung der Behérden und TOB § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB
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1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Bei der Flache handelt es sich weitgehend um eine intensiv genutzte Ackerflache.
Hier sind vor Ort keine weitergehenden Lebensrdume von geschitzten Tierarten
bekannt.

Allerdings sind zur ErschlieBung des Plangebietes sieben Knickdurchbriiche erfor-
derlich. Damit erfolgt ein Eingriff in ein Biotop nach den Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetzen.

Auch ist eine Umwandlung einer gemeindeeigenen Flache im sidwestlichen Be-
reich des Gebietes - in der Gemarkung ltzstedt, Flur 6, Flst.26/4 - mit einer Groflie
von 0,4354 ha Waldflache in eine Gemeinbedarfsflache geplant. Im Vorwege erfolg-
te eine Uberpriifung der Machbarkeit. Mit Schreiben vom 10.01.2024 des Landes-
amtes fur Landwirtschaft und nachhaltige Landentwicklung des Landes Schleswig-
Holstein (Zeichen 741-632/2023-14247/2023-UV-128897/2023) kann eine Umwand-
lung von Wald in eine andere Nutzungsart gem. § 9 Landeswaldgesetz (LWaldG) -
vorbehaltlich eines rechtskraftigen B-Plans oder einer rechtskraftigen Baugenehmi-
gung - in Aussicht gestellt werden. Dafir ist ein Ausgleich von 1: 2 im Planverfahren
nachzuweisen.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 - ordnet die
Gemeinde ltzstedt als landlichen Zentralort ein. Damit hat die Gemeinde den Auf-
trag, die Grundvoraussetzungen flr die bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlke-
rung im Nahbereich mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs zu sichern
und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Somit kann die Gemeinde entsprechend ih-
rer Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Infra-
struktur ausweisen.

Zudem liegt der Ort im ,Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung®.

Der Regionalplan 1998 fiir den Planungsraum | beinhaltet die gleichen Aussagen.

Bild 5: Auszug aus dem Regionalplan 1998 fiir den Planungsraum |

%
)
g

SRR R RSN
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1.2.2

Kommunale Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt den nérdlichen Teil des Plangebietes als ,,Wohnbau-
flache” nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Im sudlichen
Teil ist eine Waldflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB dargestellt, ein sonstiges
Sondergebiet ,Tennisplatz“ nach § 11 BauNVO und einen Parkplatz als Verkehrs-
flachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB. Auch sind die gemeindlichen Nutzungen auf
,Offentliche Verwaltungen / sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtun-
gen / Feuerwehr* nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB begrenzt (siehe Bild 6).

Bild 6: Auszug Flachennutzungsplan
\_ Ry I ' f ‘.“ '-‘i, %

Somit entspricht diese Planung im sudlichen Bereich nicht mehr den Zielen der
Gemeinde. Um § 8 BauGB zu entsprechen, ist somit eine 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes fir den Bereich erforderlich.

Der Landschaftsplan der Gemeinde steht im Einklang mit dem Flachennutzungs-
plan.

Die vorliegende Planung entwickelt sich nicht aus dem Landschaftsplan der Ge-
meinde. Eine Anpassung des Landschaftsplanes wird vorgenommen, wenn aus
gemeindlicher Sicht ein Neuordnungsbedarf des gesamten Planes besteht.

Fir den 6stlichen Bereich gilt der Bebauungsplan Nr. 20 seit dem 13.09.2018 (siehe
Bild 7). Dieser weist hier eine 6ffentliche Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
aus mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”.
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Bild 7: Auszug Bebauungsplan Nr. 20

ra

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 wird der Bebauungsplan Nr. 21
in einem Teilbereich Uberplant und somit Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 21.
Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21 qilt folglich dieser fiir das Uber-
plante Gebiet. Dabei wird bewusst auf eine eigenstandige Aufhebung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20 verzichtet, da bei einer Wiederinkraftsetzung des Bebauungspla-
nes Nr. 20 - im Falle einer AulRerkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21 durch
ein Normkontrollverfahren - dieser ,alte“ Bebauungsplan die Gebietsentwicklung
besser regelt als die Beurteilung der zulassigen Bebauung Uber den § 34 BauGB.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu beachtende Vorgaben

Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, erfolgen durch die Knickdurchbriche Ein-
griffe in ein Biotop nach den Bundes- und Landesnaturschutzgesetzen.

Mit der Umwandlung einer gemeindeeigenen Waldflache erfolgt ein Eingriff nach
dem LWaldG.

Weitere Eingriffe erfolgen durch die Planung nicht.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

Schilie ... Landschaftsarchitektur
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von ltzstedt und umfasst ein Gebiet
westlich der StraRe ,Kornbusch®, nordlich der Stralle ,Segeberger Stralle / B 432"
und &stlich der StralRe ,Lindenbergredder.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Der nérdliche Bereich dient der landwirtschaftlichen Nutzung. Die Flache ist im Nor-
den, Osten und Westen von Knicks begrenzt und in einer Nord-Sud-Richtung von
einem Knick gegliedert. Im Osten und Stdwesten grenzen Gebiet mit Wohnnutzun-
gen an diese Flache. Diese sind ein- bis dreigeschossig und den unterschiedlichs-
ten Bauweisen.

Bild 8: Eigenes Foto vom 11.07.2023
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1.3.3

2.1
211

Schlie

Der sudliche Bereich ist durch gemeindliche Nutzungen gepragt. Hier befindet sich
die Amtsverwaltung und die Feuerwehr. Dieser Bereich grenzt im Siden an die Se-
geberger Stralle, im Osten an einen gastronomischen Betrieb und im Westen an
Wohnbebauung.

Bild 9: Eigenes Foto vom 17.09.2024

3

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut und umbaut. Daher wird von einer Bebaubarkeit des Ge-
bietes ausgegangen.

BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlauterten Planungsziel wird der nérdliche Teil des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nebenanlagen und hochbauliche Einrichtungen in unmittelbarer Nahe zum 6&ffentli-
chen Stralenraum flihren haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes.
Um eine offene Situation im Stralenraum zu erhalten, sind Garagen, Carports, Ne-
benanlagen und hochbauliche Einrichtungen bis zu einem Abstand von 3 m, ge-
messen ab der angrenzenden Straflenverkehrsflache, in den WA-Gebieten unzu-
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2.1.2

lassig. Stellplatze stellen keine dauerhafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie
bleiben daher nach § 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

Alle anderen zulassigen Nutzungen regelt der § 4 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Ostlich des Plangebietes wurde der Bebauungsplan Nr. 20 entwickelt (siehe Bild 2).
Gemal seiner Systematik soll seine Wohngebietsstruktur in den WA-Gebieten mit
seinen kompakten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen weitergefihrt wer-
den.

Dabei erfolgt auch die Ubernahme der drei Bereiche, die

. im Norden und Sudwesten eine kleinteilige Einzelhausstruktur aus Einzel- und
Doppelhausern in einer zweigeschossigen Bauweise (WA-1- und -4-Gebiet),

" in der Mitte eine Reihenhausstruktur aus Reihenhausern in einer zweige-
schossigen Bauweise (WA-2-Gebiet) und

. im Siden eine kompakte Mehrfamilienhausstruktur als eine offene Bauweise

in einer dreigeschossigen Bauweise hat (WA-3-Gebiet).

In den Gebieten wird die maximal mdégliche Grundflachenzahl von 0,4 zugelassen
bzw. auch entsprechend auf die Geschossflachenzahl fortgefihrt.

Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu
gehoren alle baulichen Anlagen, bestehend aus

= Gebauden als Hauptanlagen,

= baulichen Anlagen, die mit den Hauptanlagen baulich oder funktional verbun-
den sind und als wesentliche Bauteile gelten, die in den Luftraum hineinragen,
wie Erker, Balkone, Loggien, private Terrassen sowie

= gewerbliche Terrassen, Swimmingpools oder ahnliches, die frei auf einem
Grundstuick liegen.

Damit diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebdude* auch tatsachlich in die Grund-
flachenberechnung einflieRen, aber trotzdem eine gewisse Freizlgigkeit in der opti-
schen AulRengestaltung der Gebaude bleibt, erfolgt die textliche Festsetzung, dass
gemal § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO die zulassigen Grundflachen der baulichen
Anlagen als wesentliche Bauteile bis zu 20 % Uberschritten werden durfen.
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Bild 10: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der

Grundfldachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossfldchenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstick Baugrundstiick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNvO
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Balkone, Loggien, private Terrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches Vorbauten, Hauseingangstreppen etc

Balkon = 10 m? - —Termasse = 40 m?

3 : 2_|
Baugrundstiick = 1.000 m _bauliche Hauplanlage = 200 m?

Beispiel: Beispiel fur 1 Voligeschoss

Grundflachenzahl = 200 + 40 + 10 m? = 250m? =0,25 Geschossflachenzahl = 200 m? x 1 = 200m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

Schilie ... Landschaftsarchitektur

Es erfolgt fur alle WA-1-, -2- und -4-Gebiete die Festsetzung einer einheitlichen ma-
ximalen Oberkante von 9,5 m, jeweils bezogen auf den Erdgeschossful’boden
(EGF).

Im WA-3-Gebiet soll eine freizligige Bebauung moglich bleiben, damit hier die
Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum in einer optimalen Form erfolgen kann.
Daher erfolgt nur die Begrenzung der Oberkante auf 13 m Gber EGF.

Bezugspunkt fir die festgesetzten Oberkanten der Gebaude ist immer die Oberkan-
te des fertig gestellten Erdgeschossfullbodens (Oberkante Rohdecke des Erdge-
schosses) der Gebaude auf deren hdchstem Punkt der stralRenseitigen Gebau-
deseite. Mit dieser Regelung wird der Gelandesituation entsprochen, die etwas be-
wegt ist. Auf diese Hohe bezogen darf die Erdgeschossfulibodenhéhe nur 0,10 m
bis 0,5 m Uber die Oberkante der Mittelachse der zugehdrigen fertigen Erschlie-
Rungsstralie liegen.

Daraus resultierend ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Gebaude ge-
man der textlichen Regelung, die besagt:

L,Bezugspunkt ist:

1. bei ebenem Geldnde und bei abfallendem Geldnde die néchstliegende Ober-
kante der Mittelachse der zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstrale,

2. bei ansteigendem Geldnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstralle, vermehrt um das Mal3 des natiirli-
chen Hbhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstraBe und der der Er-
schlieBungsstralle abgewandten Gebédudeseite.

PLANUNG kompakt

Seite 14 von 24

Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde ltzstedt
nach § 2, § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB
15.10.2024



213

Schlie

Bild 11: Prinzipskizze zur H6henlage

GONISTIC

Zudem erfolgt eine Regelung, dass eine Uberschreitung der zulassigen Oberkante
der baulichen Anlage (Gebaudehdhe) flr technisch erforderliche untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, technische Aufbauten etc.) ausnahmsweise gemaf
§ 16 (6) BauNVO um bis zu 1,50 m zugelassen werden kann.

Des Weiteren wird klar geregelt, dass Gelandemodellierungen, die aus Grinden der
Hohenlage der zugehorigen ErschlieBungsstralle fur die Errichtung der baulichen
Hauptanlage erforderlich sind, zulassig sind.

Fir die Einzelhausgrundstiicke in den WA-1- und -4-Gebieten ist die gesetzlich zu-
lassige versiegelbare Flache nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO ausreichend be-
messen, um die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen Neben-
anlagen unterbringen zu kénnen.

In den WA-2- und -WA-3-Gebiet sind jedoch mehrere kleine Wohnungen gewollt,
verteilt auf mehrere Vollgeschosse und das Dachgeschoss. Um hier die erforderli-
chen Stellplatze erbringen zu kénnen, wird der zuldssige Versiegelungsgrad um
weitere 90 %, bezogen auf die Grundflachenzahl erhoht.

Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine dreigeschossige Bauweise zugelassen ohne
Begrenzung der Bauhthe. Somit kann hier eine bedarfsgerechte und auch domi-
nante Bebauung entstehen. Diese Struktur ist auf Grund der gemeindlichen Bedeu-
tung dieser Nutzung fir die Allgemeinheit stadtebaulich gewollt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits dargelegt, sind im Plangebiet in den WA-Gebieten folgende Bauweisen
geplant:

. Einzel- und Doppelhauser in den WA-1- und -4-Gebieten,
] Reihenhausern in den WA-2-Gebieten und
] ein Mehrfamilienhausstruktur als eine offene Bauweise in den WA-3-Gebieten.
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Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine abweichende Bauweise zugelassen. Danach
sind, abweichend von der offenen Bauweise, Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
in einer Lange von dber 50 m zulassig sind.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Um ein Wohnungsangebot zu schaffen, welches im Einklang mit der Ortsstruktur
und auch den mdglichen Entwicklungskapazitaten der Gemeinde steht, erfolgt die
Festsetzung, dass in einem Wohngebaude in den WA-1- und -4-Gebieten maximal
zwei Wohnungen zulassig sind; entweder in einem Einzelhaus zwei Wohnungen
oder je Doppelhaushalfte eine Wohnung. Zudem betragt hier die Mindestgrofie je
Einzelhaus 600 Quadratmeter (m?) und je Doppelhaushalfte 400 m2.

In den WA-3-Gebieten sollen hingegen bedarfsgerechte und glinstige Wohnungen
entstehen. Daher erfolgt hier die Festsetzung, dass je Gebaude mindestens 30 %
der Wohnungen als Wohnungen herzustellen sind, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Ausnahmen sind zulassig.

Zudem ist im ,Teil A: Planzeichnung® im WA-3-Gebiet eine Flache mit einem ,NB“
gekennzeichnet. Hier sind mindestens 30 % der Wohnungen als seniorengerechte
Wohnungen herzustellen. Ein dartberhinausgehender Bedarf wird nicht gesehen,
da im Geltungsbereich bereits eine erhdhte Wohnungszahl fir genau diese Ziel-
gruppe entstand.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird als Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung / sozialen Zwecken
dienende Gebé&ude und Einrichtungen / sportlichen Zwecken dienende Gebéude
und Einrichtungen / kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen®
festgesetzt. Somit dient diese Flache auch weiterhin dem Gemeinwohl.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

In der Umgebung des Plangebietes sind keine klaren Baustrukturen erkennbar. Da-
her wird die Aufnahme gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen gestalte-
rischen Grundziele reduziert. Das sind folgende Regelungen:

Dachmaterialien: Geneigte Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflek-
tierenden bzw. glanzenden roten bis rotbraunen bzw. anthrazi-
ten und schwarzen Materialien zulassig. Grasdacher sind zu-
lassig. Abweichungen sind zulassig, wenn sie die der Nutzung
der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnliche techni-
sche Anlagen ermoglichen.

Einfriedigung: Im Falle der Einfriedung zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind
diese bis zu einer Gesamthdhe von 1,20 m zulassig.
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Garten und Vorgarten: Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke
sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
grungartnerisch anzulegen. Schottergarten sind unzulassig.
Auf § 8 LBO wird verwiesen.

24 ErschlieBung

Die Gemeinbedarfsflache liegt direkt an der Segeberger Stral’e und wird Uber diese
erschlossen. Von ihr gehen der Lindenbergredder und der Kornbusch ab. Sie die-
nen zukulnftig der auflReren Erschliefung des Wohngebietes im Norden.

In dem Wohngebiet kénnen auf Grund der festgesetzten Geschossflachenzahl mit
den jeweiligen Bauhdhen max. 109.310 m? Wohnbauflachen entstehen (einschlief3-
lich der maximalen Dachgeschossnutzung nach der LBO). Wird von einer maxima-
len Bruttogeschossflache von 90 m#*Wohnung ausgegangen, dann sind maximal
1.215 neue Wohnungen maoglich.

Bei ca. 1.215 neuen Wohnungen als Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Haupt-
verkehrszeit (zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) zu erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 1.215
MGS (Pkw/h) = 425 Pkw/h

Diese 425 Pkw mehr kénnen sich Uber 4 Baugebietsabfahrten bzw. zwei Richtun-
gen an der Segeberger Stralle verteilen. Diese und alle folgenden Strallen und
Kreuzungen sind so ausgebaut, dass sie den zusatzlich prognostizierten Zielverkehr
aufnehmen kénnen.

Die innere Erschliefung des Wohngebietes wird durch die Verlangerung der Stra-
Ren Kornbusch, Sandkoppel und Lindenbargredder vorbereitet. Diese Stralten wer-
den als ,06ffentliche Verkehrsflachen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Das Ziel der festgesetzten Strallenfihrungen besteht darin, eine verkehrliche
Durchlassigkeit und Verknipfung der angrenzenden Baugebiete zu erzielen, damit
sich der Verkehr aus dem Plangebiet gleichmafig in die Umgebung verteilt, ohne
einen Bereich besonders stark zu belasten.

Dabei erfolgt die Ubernahme der StraRenbreiten der angrenzenden Stralen, so
dass die PlanstralRen in einer vergleichbaren Form ausgebaut werden kénnen.

Weiterhin flie3t die halbe Segeberger Strale als ,6ffentliche Verkehrsflachen® nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in das Plangebiet ein. Damit wird eine Systematik vorbe-
reitet, dass jeder angrenzende Bebauungsplan nahtlos an das Plangebiet angren-
zen kann, um § 30 Abs. 1 BauGB zu genugen, der einfordert, dass ein qualifizierter
Bebauungsplan immer eine ortliche Verkehrsflache enthalten muss.

In Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 20 gehen im Norden des Plangebietes vier
Privatstrallen nach Norden ab. Uber diese kénnen dann jeweils zwei Grundstlicke
angebunden werden. Diese Strallen werden entsprechend als ,private Verkehrsfla-
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2.4.1

2.4.2

2.5
2.5.1

2.5.2

Schlie

chen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Systematik hat sich im Be-
bauungsplan Nr. 20 bewahrt und soll daher hier fortgefuihrt werden.

Daruber hinaus sollen die bestehende Stral3e im Stdosten sowie eine neue Stralle
im Sudwesten des Plangebietes als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung“ mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® nach § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB gesichert bleiben. Diese dienen der direkten ErschlieBung der Ge-
meinbedarfsflache.

Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen runenden Ver-
kehr unterzubringen.

Parkplatze

In den Gebieten kdnnen max. 1.215 Wohneinheiten entstehen. Fur die Besucher
des Gebiets muss die Gemeinde einen Anteil an Parkplatzen in einem Umkreis von
300 m zur Verfigung stellen. Wie viele Parkplatze das jeweils sind, hangt von der
Region und deren Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Nahverkehr ab. So empfahl
die bis zum Jahr 2006 gultige Richtlinie ,Anlage von ErschlieRungsstralRen (EAE-
85/95)“, die dann durch die RASt 06 und EAR 05 ersetzt wurde ohne Aufnahme
neuer Empfehlungen, im Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 202 bis (: 3 =) 405 Parkplatze
nachzuweisen. Da sich diese ,Faustformel® in der Vergangenheit bewahrt hat, und
somit in der Planung die erforderlichen Parkplatze gleich mit eingeplant worden
sind, wird diese Vorgabe weiterhin angewendet.

Im Rahmen der Planung werden die erforderlichen Parkplatze parallel den neu ge-
planten StralRen gesichert sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflache.

Griinplanung
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Norden, Osten und Westen des Plangebietes sowie inmitten des Plangebietes in
Nord-Sid-Richtung befinden sich ein Knickabschnitte. Die Knicks mit Schutzstreifen
werden als private Grinflache ,Knickschutzstreifen* gesichert; einschliellich eines
3 m breiten Knickschutzstreifens; gemessen ab dem Wallful3.

Innerhalb des Knicks werden mehrere wertvolle Einzelbaume standértlich gesichert.

Im Nordosten des Plangebietes ist ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen, der eben-
falls entsprechend festgesetzt wird.

Eingriff und Ausgleich

Mit einer Entwicklung von Bauplatzen einschlieBlich ErschlieBung ist eine Verande-
rung der Nutzungen und Gelandeoberflachen verbunden. Zur Ermittlung des Aus-
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2.6

4.1

4.2

gleichsbedarfs wird der Erlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® vom 09.12.2013 herangezo-
gen. Die Kompensation flr Eingriffe in Knicks richtet sich nach den ,Durchfiihrungs-
bestimmungen zum Knickschutz® vom 13.06.2013.

Die Ausgleichsbilanzierung erfolgt im folgenden Verfahren.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient weitgehend als Allgemeines Wohngebiet. Im Osten des Plan-
gebietes ist zuklnftig ein 6ffentlicher Spielplatz geplant.

EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Fur das Plangebiet wurde das Schallgutachten mit der Nr. (684) 1 1 02 16 vom
23.02.2016 durch dBCon aus Kaltenkirchen erstellt. Die MalRnahmen zum Schutz
der Immissionen von der Segeberger Stralde sind Inhalt der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die ,Schleswig-Holstein Netz
AG" vorgenommen.

Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert das Wasserwerk Amt Itzstedt.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in das Bestandsnetz der Ham-
burger Stadtentwasserung eingeleitet und in deren zentralen Klaranlagen utberfiihrt.

Die Berechnungen gemal dem Erlass ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Um-
gang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein Teil 1: Mengenbewirtschaftung A-
RW 1% ergeben einen deutlich geschadigten Wasserhaushalt.

Die Inaussichtstellung einer wasserrechtlichen Erlaubnis/Genehmigung wird im wei-
teren Verfahren beantragt.

Schilie ... Landschaftsarchitektur

Seite 19 von 24

Plan:
Verfahren:
Stand:

Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde ltzstedt
nach § 2, § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB
15.10.2024



Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Lan-
desentwicklung vom 25.11.1992 - XI 440/5249.529 (Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation)
hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Itzstedt wird durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde gewabhrleistet.

Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet. Nach
dem Arbeitsblatt W405 des DVGW —Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung —sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbe-
standigen Umfassungswanden Loschwassermengen von 48 m®h fir zwei Stunden
erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassernetz ent-
nommen werden.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass im Plangebiet der Feuerschutz gesichert
werden kann.

4.4 Miillentsorgung

Die Millentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch den Wegezweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: Gemall § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Mald zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tungen (BaustralRen, Lageplatze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustralien sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der BaumalRnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
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5.2

5.3

und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu prifen,
ob die Notwendigkeit fur ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu
prifen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.3.) oder
andere Grundungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung naturlicher
Organismen im Grundwasser auszuschlief3en.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 10.2024) sind keine Altlasten auf dieser Flache be-
kannt.

Abfall

Mit der Neufassung der BBodSchV (Artikel 2 der Mantelverordnung, BGBI. 2021 Teil
I, S. 2716) ist das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden neu
geregelt. Fir Genehmigungen und Zulassungen ab dem 1. August 2023 gilt die no-
vellierte BBodSchV uneingeschrankt.

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen bildet der ,Verfiillerlass* des Ministeri-
ums fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein im
Jahr 2023.

Beurteilungsgrundlage ist auch hier die Verordnung Uber Anforderungen an den
Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbau-
stoffverordnung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.
Alle anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
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5.4 Archéologie und Denkmalschutz

Im Nahbereich sind archdologische Fundplatze bekannt, die nach § 1 DSchG in die
Archdologische Landesaufnahme eingetragen sind.

Bild 12: Karte vom 27.11.2023 vom Archéologischen Landesamt Schleswig-Holstein
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Die archaologische Voruntersuchung wurde im Vorfeld der geplanten Bebauung im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 durchgefihrt, um die bestehenden Hinweise
auf der archaologischen Landesaufnahme zu Uberprifen. Insgesamt wurden 20 ar-
chaologisch relevante Befunde angetroffen und dokumentiert, die sich Uber die ge-
samte Flache verteilen. Es lassen sich jedoch zwei Schwerpunkte feststellen.

Bild 13: Karte vom 27.11.2023 vom Arché&ologischen Landesamt Schleswig-Holstein
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7.1

In diesen Bereichen erfolgen im Parallelverfahren weitergehende Untersuchungen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstiickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tUber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

UMWELTBERICHT GEMAR § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgt im folgenden Verfahren.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroBe
Allgemeine Wohngebiete 36.710 m?
Gemeinbedarfsflachen 17.280 m?
Grunflachen 9.370 m?
Verkehrsflache 6.320 m?
Gesamt 69.680 m? (7,0 ha)
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7.2

Bauliche Nutzung
Die Planung ermoglicht eine Bebauung mit maximal 1.215 neuen Wohnungen.

KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungskosten fiir die Uberplanung der Gemeinbe-
darfsflache.

VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde ltzstedt hat den Bebauungsplan Nr. 21, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am ..................
als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Siegel
Itzstedt, (Volker Wulff)
Blrgermeister
Der B-Plan Nr. 21 tratam ...............ccooiiiiinn . in Kraft. Die zusammenfassende
Erklarung liegt seitdem ................ vor.
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