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B-Plan Nr. 4 ,,Pferdekoppel”
wohnbauliches Entwicklungskonzept

Aufgrund bisher durchgefUhrter Planungsaktivitdten und einer landesweiten Biotopkar-
fierung in 2020 musste die Gemeinde jedoch noch Erwerb dieser Fidche zur Kenntnis
nehmen, dass Teilbereiche dieser wohnbaulichen PotenzialflGche naturschutzrechtlich
unter Biotopschutz stehen.

Grundsatzlich wurde dieser Teilbereich als ,, Arten- und struktumreiches Davergrinland”
[ Wertgrinland®) bewertet und gilt damit als ,,geschitzter Biotoptyp” gem. § 1 Nr.11
Landesverordrnung Uber gesetfzdich geschitzte Biotope (Biotopverordnung) wvom
22.01.2009"

* FlachengroRe Biotop: 9.543 m?
* Handlungen, die zu einer Zerstérung / erheblichen
Beeintrachtigung fliihren kénnen, sind verboten.

* Befreiung kann gewahrt werden, ,wenn die Beeintréichtigung des
Biotops aus Griinden des iiberwiegenden Offentlichen Interesses,
einschliefllich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art,
notwendig ist”

(§ 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG)

* Konzept = Nachweiserbringung, dass fur geplante
Wohnbebauung keine anderen Alternativflachen vorhanden sind,
erforderlich
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» Ortsbild gepragt und charakterisiert durch verschiedene historischer StraRen und Wege

» Aufgrund der bisher durch die Gemeinde umgesetzten stadtebaulichen Entwicklungsbereiche hat die
historische Ortsstruktur bis heute Bestand

» Die flachenhaften Siedlungsentwicklungen erfolgten hauptsachlich im sudostlichen Siedlungsbereich

Bereich ,,Neue Straf3e” und v.a. stdlich der , HauptstralRe” (Bereiche. , Kuhweide“, Am Hang” und , Hinrich-
Rol3-StrafRe”).

Links: Preussische Lan-
desavfnahme, um
1880, mit den wesentli-

chen StraBenziigen \
ohne MaBstab

Rechts: im Vergleich -
aktueller Ortsgrundriss
ohne MaBstab

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 6
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Was pragt das Ortsbild der Gemeinde?

beidseitige Einzelhausbebauung an den Ortsstralden in Gberwiegend einer baulichen Grundstickstiefe
Freihaltung der besonderen innerdrtlichen ,,griinen Insellagen” von jeglicher baulicher Nutzung

Auch die spatere bauliche Entwicklung an der ,,Neuen Stralse” berlcksichtigt dies

Weitergehende flachenhafte Siedlungsentwicklungen nach Norden und Stidwesten wurden vermieden.

VVVVY

Links: Prewssische Lan- Rechts: im Vergleich -
desavfnahme, vm aktueller Orisgrundriss

1880, mit den wesentli- A 2 \ ohne MaBstab
chen Strafenziigen / ! s '

ohne MaBstab
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- " £
Diese Uber Jahrzehnte verfolgten und auch planerisch manifesfierten stadtebaulichen
Ziele [vgl. Darstellungen und Edduterungen zum Fdchennutzungsplan [ Landschafts-
plan) sollite die Gemeinde daher weiter gufrecht erhalten, um lefztendlich ,teilurbane®
bauliche strulkturen, also flachendeckende” Wohnbauflachen [wie im angrenzenden
Stadfteill Wellenkamp der Stadf lfizehoe) innerhalb des rdumlich begrenzten Siedlungs-
bereichs zu vermeiden.

Mur mit diesem stGdtebaulichen Enfwicklungskonzept kann das ,,Gesicht” des Orfes
und die ,,Daseins"-Atfrakiivitat in der Gemeinde auch weiterhin gewdhrleistet werden.

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung

Lufthild von Norden aus

Erkennbar sind inshe-
sondere die agrinen”
Insellagen und die
beidseitige Bebawung
der historischen Stralen
in zumeist einer Grund-
stiickstiefe
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Der (,Alt*-) Fdachennutzungsplan der Gemeinde (FlGchennufzungsplan Itzehoe-
Umiand von 1980) als Zeitdokument der damaligen stadiebaulichen Entwicklungsziele
zeigt bereits vor Uber 40 Johre die Schwerpunkie des damals verfolgten ortsentwick-
lungsplanerischen Konzeptes.

Gemeindliche Planungen - F-Plan

Begrenzung der Siedlungsentwicklung nach Norden
und insbesondere Westen / Sidwesten

Freihaltung des ,griinen Insellage” sowie keine
weitere bauliche Entwicklung zwischen
»BlumenstralRe®, ,Achter Kamp“ und ,Mittelstralse”
Schwerpunkt der wohnbaulichen Entwicklung im
Sidosten der Gemeinde stdlich der ,,HauptstraRe”

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung
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» Gemeindliche Planungen — B-Plane

O B ==
EpB= .

\
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Das verkehriche ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes Mr. 3 sieht grundsatzlich
eine Weiterentwicklung der StraBenflOhrung nach Westen vor und ist an den Bereich
der Wegefihrung ,,Pferdekoppel” angeschlossen werden.

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung

10



B-Plan Nr. 4 , Pferdekoppel” o
wohnbauliches Entwicklungskonzept

x []
\ \
R (e ! : o
B ipi-
Y

D

» Gemeindliche Planungen —
Landschaftsplan

> enthalt und beurteilt

potenzielle Siedlungs-
erweiterungsflachen
ausschlieBlich aus

naturschutzfachlicher und -
rechtlicher Sichtweise

» nicht aus stadtebaulicher
Sichtweise

» u.a. Grundlage der bisherigen
wohnbaulichen Entwicklung
der Gemeinde
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» GrofRflachigere Siedlungserweiterungsflachen im Stidosten der Gemeindeflache
» Die hier zentral gelegene Siedlungserweiterungsfliche an der jetzigen ,Hinrich RoR-StralRe”
(,W1“) wurde entsprechend dieser Empfehlung nachfolgend baulich entwickelt

Ill

» ,Pferdekoppel” (,W2“) wurde landschaftsplanerisch als entwicklungsfahiges Bauland beurteilt ->
daher hat die Gemeinde die weitere schwerpunktmaRige Siedlungsentwicklung bisher an
diesem Standort vorgesehen

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung
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Sieht potentielle Siedlungserweiterungsflachen innerhalb der ,,griinen Insellagen” vor

Die mogliche bauliche Entwicklung dieser Bereiche wiirde jedoch das Ortsbild der Gemeinde
erheblich verandern

Entsprechend hat die Gemeinde bisher aus stadtebaulichen Grinden auf diese
Baugebietsentwicklungen verzichtet.

Nur kleine Randbereiche an der nordlichen Stralle ,,Achtern Kamp*“ sowie am 6stlichen Rand der
»MittelstraBe” wurden im nachfolgenden baulich entwickelt

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung
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wohnbauliches Entwicklungskonzept

» Innenentwicklungspotentialanalyse
» vorher Exkurs: wohnbaulicher Entwicklungsrahmen gemaR Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein

 ,Ilm Zeitraum 2022 bis 2036 kann eine Gemeinde im landlichen Raum, bezogen auf ihren
Wohnungsbestand am 31. Dezember 2020, neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 Prozent bauen
(wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).”

*  Wohnungsbestand Heiligenstedtenerkamp 31.12.2020 = 370

* hiervon 10 % = grundsatzlich 37 neue Wohnungen bis 2036 maoglich.

ABER

* Gemeinde ist Mitglied in der Region Itzehoe = Wohnentwicklungspool = 30 Wohneinheiten wurden
dort fiir die Gemeinde angemeldet

* Baullicken, Baufertigstellungen seit 01/2022 und freie Grundstiicke in B-Pldnen sind abzuziehen

» Ubersichtstabelle wird von dem Planungsbiiro noch erstellt.

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 14
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Innenentwicklungspotenziale

Landesentwicklungsplan:

>
>
>

Innenentwicklung hat Vorrang vor der AulRenentwicklung.

Vorrangig sind bereits erschlossene Flachen im Siedlungsgeflige zu bebauen

Bevor eine Gemeinde neue Bauflachen ausweist, ist von ihr aufzuzeigen, inwieweit und ob sie noch
vorhandene Flachenpotenziale ausschopfen kann

Bauliicken, Baufertigstellungen seit 01/2022 und freie Grundstiicke in B-Planen

ylnnenbereichspotenzialanalyse” -> Flachenpotenziale fiir Wohnungsbau werden aufgezeigt
Falls Grundstiicke, Flichen oder sonstige Bereiche kurzfristig und ohne Realisierungshemmnisse

wohnbaulich entwickelt werden konnen, sind diese vom ,wohnbaulichen Entwicklungsrahmens”
abzuziehen

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung
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Kategorie A: keine Realisierungshemmnisse; es
besteht Baurecht und Flachen befinden sich im
Gemeindeeigentum / konnen kurzfristig von
der Gemeinde erworben werden.

Kategorie B: grundsatzlich Baurecht, Flachen
jedoch in Privatbesitz; kurzfristige
Realisierungswahrscheinlichkeit nicht gegeben.
Kategorie C: stadtebauliche Eignung, jedoch
fehlt hier Baurecht, das erst durch
entsprechende Verfahren hergestellt werden
musste.
Gesamtbeurteilung: keine  Innenbereichs-
potenziale vorhanden

2 Baufertigstellungen (Bereich Kuhweide)

|:| Kategorie A . .
Bereits baulich genutzte
I:I Kategorie B . iﬁemq gﬂ Bqulﬂc-;erl“ oder
Grundsticke mit erteilter
- Kategorie C Baugenehmigung

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 16
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Naturschutzfachliche Bewertung der

potenziellen Siedlungserweiterungsflachen
Bewertete Schutzgiter je Teilgebiet (TG): Boden,

Wasser, Klima / Luft, Pflanzen / Biotope, Tiere,
Landschaftsbild, Mensch, Sonstiges,
Gesamtbewertung / Zusammenfassung

keine genaue Erfassung von Biotoptypen, Tier-
oder Pflanzenarten

Bewertungsskala

0 = keine Bedeutung fir Natur und Landschaft

1 = sehr geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft

2 = geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft
3 = mittlere Bedeutung fir Natur und
Landschaft

4 = hohe Bedeutung fiir Natur und Landschaft

5 = sehr hohe Bedeutung fir Natur und
Landschaft

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 17
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Freihaltung der Westseite der StraRe ,Landwehr” ist
aufgrund des Landschaftsbildes, der Bedeutung fiir die
Naherholung und der hohen 6kologischen Wertigkeit des
vorhandenen Knicks von hoher Bedeutung

Baume (v.a. Eichen, Eschen) haben besondere 6kologische
Bedeutung und sind unbedingt zu erhalten

&

Teilgebiet 1

Gesamtbewertung = 4 (hohe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft)

extensiv genutzte Kulturlandschaft; aufgrund Relief,
Geholze, Lebensraumvielfalt, Landschaftsbild und der

Naherholungseignung von hoher Bedeutung
N2 e\
G
G \‘\\\?a@“

S A
A

L'
\ %

Kremperheidj
- ~

Sandned
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Teilgebiet 2
» Gesamtbewertung = 4 (hohe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft)

 offene Marschlandschaft mit hoher Weitsichtigkeit und
geringer Landschaftsbildbeeintrachtigung dar

AN
QY

o

‘» v-_‘]J\ : ‘\, ’Y‘. o i
\ ‘ 5' g & /’ ‘:
| = ! e

> 5
S e )

woor

* Der hohe Wert ergibt sich auch aus der offenen,
unverbauten Landschaft, die aktuell vor allem durch den
Ausbau von Stromtrassen, Windkraft und PV immer starker

gefahrdet wird

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 19
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Teilgebiet 3

* Gesamtbewertung =3

* von Bebauung umschlossene Offenflache; wird extensiv
bewirtschaftet

% OB RN\
PGSR ANSRZA
'%{\%‘\\:‘ e

e
\ § S

« Die Bedeutung ergibt sich aus der Erhohung der
Wohnqualitat fir die Anwohner sowie den hochwertigen
Knick

 Baume (v.a. Eichen, Eschen) haben besondere 6kologische
Bedeutung und sind unbedingt zu erhalten

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 20
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Teilgebiet 4
* Gesamtbewertung =3
* von Bebauung umschlossene Grinlandflache; wird extensiv

bewirtschaftet

<\ '\ 1

O RN N(L:
e
R .

\v

* Die Bedeutung ergibt sich ebenfalls aus der Erhéhung der

Wohnqualitat fur die Anwohner 2
* Die Flache liegt in einer deutlich von der Bebauung ab- s \ ]

gegrenzten Senke = |2

Kremperheidj
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Teilgebiet 5

e Gesamtbewertung=3-4

* typische Grinlandflache; vermittelt in den unbebauten
AulRenbereich. Das Landschaftsbild ist positive durch die
Sicht auf die von Griinland umgebenen Geholzstrukturen.

IS
\\‘\\&Q#
33:,\ , 4 :

* Baume (v.a. Eichen, Robinien) haben besondere 6kologische
Bedeutung und sind unbedingt zu erhalten

Sandned
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Teilgebiet 6

e Gesamtbewertung=3-4

* intensiv  genutzte Pferdekoppel; Bedeutung als
Wertgriinland nicht erkennbar

IS
\\‘\\&Q#
33:,\ , 4 :

* Die Bedeutung ergibt sich aus den hochwertigen Knicks, die
das Grinland umgeben

e Bdume (v.a. Eichen) haben besondere 0©kologische
Bedeutung und sind unbedingt zu erhalten

Sandned
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ue

<> Die sechs Teilbereiche unterscheiden sich in

A
o~ ! , L
Mdldl  ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit nur
geringfligig, dies trifft auch auf die Pferdekoppel
zu
4> zurzeit keine absoluten Ausschlussgriinde im
Sinne des Natur- und Umweltschutzes
erkennbar, die eine Siedlungsentwicklung in
diesen Bereichen grundsatzlich verhindert

» Am ehesten sollte auf weitere bauliche
Entwicklungen in den reinen AuRenbereichen
im Norden und Westen des Gemeindegebietes
(Teilbereiche 1 und 2) verzichtet werden
(Bewertungsziffer 4)

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 24
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stadtebauliche Bewertung der potenziellen
Siedlungserweiterungsflachen

Beurteilungskriterien

Auswirkungen auf die Ortsstruktur und das
Ortsbild

ErschlieBungsmoglichkeiten und -aufwand
Beeintrachtigung bestehender Nutzungen und
umgebender Bereiche

FlachengroBe und mogliche Anzahl der
potenziell entwicklungsfahigen Wohneinheiten
Standortqualitdaten und Lagegunst
Verfligbarkeiten der Flachenbereich

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 25



Bans B-Plan Nr. 4 ,,Pferdekoppel”
wohnbauliches Entwicklungskonzept

D

;..
G

Teilgebiete 1 und 2

bauliche Entwicklung wirde die gesamte
Ortsstruktur und das Ortsbild der Gemeinde
erheblich nachteilig verandern

vgl. Bebauung entlang der Strallen und Wege in
weitgehend maximal einer Grundstiickstiefe
Dieses Ortsbild sollte hier erhalten werden
Insbesondere Teilflache 2 ist verkehrlich kaum
oder gar nicht erschlieRbar (private
Grundsttcksflachen entlang StraRe)
naturschutzfachlich hochwertige Einschatzung
landwirtschaftliche Nutzungen konnen eine
wohnbauliche Entwicklung hier durch
Immissionen nicht unerheblich belasten
Insgesamt sollten diese beiden Bereiche auch
weiterhin grundsatzlich vor jeglichen baulichen
Nutzungen geschitzt werden.

Die beiden Bereiche stehen daher fiir eine
sinnvolle stadtebauliche Entwicklung nicht zur
Verfligung.

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 26
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B-Plan Nr. 4 , Pferdekoppel”

wohnbauliches Entwicklungskonzept
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Teilgebiete 3 und 4

historischen Ortsentwicklung

frei gehaltenen Bereiche aulRerst markante und
wichtige Strukturelemente des Ortscharakters
auf bauliche Entwicklungen in diesen beiden
Bereichen sollte verzichtet werden
uberwiegend landlich-dorflicher Charakter der
Gemeinde wirde sich zu ,Vorort - Strukturen®
entwickeln (vgl. Wellenkamp)

verkehrliche ErschlieBungen nur  durch
Stichwege mit groRen Wendeanlagen maoglich ->

unverhaltnismallig hohe und versiegelte
Flachenanteile benotigt
bisherige Wohnqualitat der umgebenden

Grundstiicke wirde deutlich reduziert werden.
Flaiche 3: zu erhaltender Knick, wirde
wohnbauliche Nutzung flachenmallig nicht
unerheblich einschranken

Flurstlicke in unterschiedlichem privaten Besitz
-> sinnvolle Entwicklung vs. Verfigbarkeiten

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 27



B-Plan Nr. 4 ,,Pferdekoppel”
wohnbauliches Entwicklungskonzept

7% % vvv
Q \X\\;?(&#Eﬂ > Teilgebiete 3 und 4

1> ortlicher Bedarf (vgl. Ziele der Gemeinde) vsl.
nicht umsetzbar -> ErschlieBung, Knick,
umgebende  wohnbaulichen  Nutzung ->
Teilbereiche der Flachen nur eingeschrankt fir
bauliche Nutzungen verfligbar
merkbares topographisches Relief, u.a. mit
deutlich tieferen Bereichen als die
wohnbauliche Umgebung ->  zusatzliche
Versiegelungen koénnen zu Problemen im
Rahmen des Umgangs mit dem anfallenden
Oberflachenwasser fiihren -> Regenriickhalte-
einrichtungen -> wohnbauliche Nutzflache
wirde weiter eingeschrankt
» Insgesamt wird daher von einer baulichen
Entwicklung dieser Flachen stadtebaulich
abgeraten

ue

A\
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Bans B-Plan Nr. 4 ,,Pferdekoppel”

wohnbauliches Entwicklungskonzept

D

Teilgebiet 5

bei der Entwicklung des Baugebietes ,Am Hang"
wurde sichergestellt, dass eine verkehrliche
Anbindung umgesetzt wird. Ebenso ware ein
verkehrlicher Anschluss an die Strale ,Grlner
Weg“ moglich. Ein moglicher zukinftiger Er-
schlieBungsaufwand ware hier deutlich geringer
als bei den Teilgebieten 3 und 4

Wesentliche Beeintrachtigungen fir eine
wohnbaulichen Nutzung sind hier nicht er-
kennbar

Knick ist zu berucksichtigen -> Schutzzonen und
Abstande zu baulichen Nutzungen

jedoch nur ca. max. acht bis zehn
Wohnbaugrundstiicke fur Einzelhdauser moglich
Das gesamte Flurstiick befindet sich zurzeit in
privatem Eigentum und steht daher der
Gemeinde kurzfristig bis mittelfristig fiir eine
bauliche Entwicklung nicht zur Verfiigung.
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B-Plan Nr. 4 ,Pferdekoppel”
wohnbauliches Entwicklungskonzept

BN
Q \X\\;?(&rénﬂ Teilgebiet 6

T1> Westen, Stiden und Osten -> Knicks

1 > schitzenswertes ,Wertgrinland®; Biotop-
eigenschaften aufgrund intensiver
Pferdehaltung nicht erkennbar

» Lagegunst: Uber die Zuwegung ,Pferdekoppel” “
erschliebar; technische Erschliefungs-
vorkehrungen baulich umgesetzt.

» Ortskernbereich, Feuerwehr, Gemeindehaus,
Kindergarten, Endhaltestelle der Buslinie 6102
des HVV, Sportanlagen, Kinderspielplatz

» stellen flir zukiinftige Anwohner eine besondere
Qualitat dar

» Larmimmissionen durch den Sportbetrieb sind
vsl. zu untersuchen

» Knicks zwingend zu erhalten -> Schutzzonen

ue
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B B-Plan Nr. 4 ,,Pferdekoppel”

wohnbauliches Entwicklungskonzept

>

D

hohe Wohnqualitat aufgrund der intensiven
raumlichen und funktionalen Bezlige zu
umgebenden und innerortlichen grinen
Freiflachen soll erhalten werden

stadtebauliche Ortsstruktur erhalten
Teilgebieten 1 und 2 (AuBenbereiche im Norden
und Sidwesten) sowie 3 und 4 (,grine
Insellagen” innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs - sudlich der ,Blumenstralle”,
beidseitig der ,,MittelstralRe”) scheiden aus

Ziel der Gemeinde: mind. zwei ebenerdige
Reihenhauser + ca. 15-20 Einfamilienhauser

Um dies kurz bis mittelfristig gewahrleisten zu
kdnnen, wird daher empfohlen, die Teilgebiete 5
und 6 baulich zu entwickeln

Teilflache 5 in privatem Eigentum -> steht kurz-
bis mittelfristig nicht zur Verfiigung.

Teilgebiet 6 ,Pferdekoppel” sollte uberplant
werden

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 31



B-Plan Nr. 4 , Pferdekoppel”

weiteres Vorgehen

o

> Beschluss des Konzeptes inkl. weiteres
Vorgehen im Bauausschuss / in der
Gemeindevertretung

) > Antragstellung bei der Unteren
Naturschutzbehorde auf Befreiung vom
Zerstorungs- / Beeintrachtigungsverbot

Gemeinde Heiligenstedtenerkamp - wohnbauliche Entwicklung 32



