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1 Erfordernis und  

Geltungsbereich 
Bei der Aufstellung des BP 22 wurde ein Teilbereich für 
altengerechtes Wohnen und mit entsprechenden Festset-
zungen versehen. Nach vielversprechendem Beginn fand 
sich letztlich aber doch kein Investor für dieses Vorhaben. 
Deshalb soll dieser Bereich (Teilgebiet 1) jetzt – wie das 
übrige Plangebiet auch - für Einzel- bzw. Doppelhausbe-
bauung parzelliert werden.  

Um die Festsetzungen an diese neue Zielrichtung anzu-
passen, ist ein Änderungsverfahren erforderlich, dass als 
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchgeführt 
wird. Innerhalb dieses Verfahrens sollen außerdem in ei-
nem weiteren Teilgebiet (TG 2) die Bebauungsmöglichkei-
ten auf dem Grundstück Lütt Moor 23 leicht ausgeweitet 
werden. 
 
Die 2. vereinfachte Änderung des Bebauungsplans Nr. 22 
bezieht sich dementsprechend auf zwei Teilgebiete inner-
halb des ursprünglichen Plangebietes 22: 
 
Plangebiet 1: die noch unbebaute Parzelle Nr. 38, beste-

hend aus den Flurstücken 83/18 und 82/45, 
alle Flur 3, Gemarkung Münsterdorf. 

Plangebiet 2: Grundstück Lütt Moor 23 (Flurstück 82/13) 

 
 

2 Geänderte Festsetzungen 
und deren Begründung 

Teilgebiet 1 
 
Aufgrund der Entscheidung der Gemeindevertretung, von 
der Realisierung eines altengerechten Wohnprojektes auf 
der bisherigen Bauparzelle Nr. 38 Abstand zu nehmen, 
wird die Gesamtfläche in acht Einzelgrundstücke zur Be-
bauung mit Einfamilien- oder Doppelhäusern geteilt. 
 
Da mit Blick auf eine altengerechte Wohnform für die Par-
zelle Nr. 38 andere B-Plan-Festsetzungen getroffen wur-
den als sie für die Baufelder im übrigen Plangebiet gelten, 
wird nunmehr eine Angleichung der Zulässigkeitsregelun-
gen für die Parzelle Nr. 38 vorgesehen. 
 
Die Änderungen bzgl. der Parzelle Nr. 38 beziehen sich in 
erster Linie auf die künftig zulässige Bauweise (Hausty-
pen) und das Maß der baulichen Nutzung.  
 
Das innerhalb der Region Itzehoe vereinbarte Wohnbau-
flächenbudget soll eingehalten und die Anzahl von geplan-
ten Wohneinheiten möglichst konkret gefasst werden. Da-
zu wird im Baufeld 6 die Anzahl der möglichen Wohnein-
heiten pro Einzel- oder Doppelhaus wie bereits in den üb-
rigen Baufeldern des Plangebiets Nr. 22 auf maximal 2 
festgesetzt. 
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Bisher galt im TG 1 eine Grundflächenzahl von 0,4; künftig 
soll hier eine Grundflächenzahl von 0,3 gelten. Es wird al-
so nur eine geringer verdichtete Bebauung, die als entlas-
tende Auswirkung verstanden werden kann, zugelassen. 
Im Gegenzug wird die westliche Baugrenze der zukünfti-
gen Parzellen 42 und 43 auf die Grenze des Grabens ge-
schoben, um eine bessere bauliche Ausnutzbarkeit dieser 
Grundstücke zu gewährleisten. Die gewünschte städte-
bauliche Wirkung eines großzügigen Straßenraums bleibt 
durch das Freihalten von Bebauung im Bereich des Gra-
bens erhalten.  
 
Zur Erschließung dieser beiden Parzellen 42 und 43 ist nur 
eine gemeinsame Überfahrt in 3,50 m Breite über den 
Graben zulässig. 
 
Zur Erschließung der rückwärtigen Parzellen 44 / 45 und 
38 ist ein Geh-/ Fahr-/ Leitungsrecht bis zur öffentlichen 
Straße festgesetzt. Zusätzlich muss die Eintragung einer 
Baulast zur Sicherung der bauordnungsrechtlichen Er-
schließung vorgenommen werden. 

 
 
Teilgebiet 2 
 
Die im TG 2 ausgewiesene Verkehrsfläche mit der beson-
deren Zweckbestimmung „Verkehrsgrün“, die an das 
Grundstück Lütt Moor 23 angrenzt, soll diesem Grund-
stück zugeschlagen werden.  
Die entsprechende Fläche wird aus der vorgenannten 
Zweckbestimmung entlassen und als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) dargestellt. Durch die Anpassung des Verlau-
fes der Vorgartenzone wird die durch das dort geltende 
Bauverbot gewünschte städtebauliche Wirkung erhalten. 
 
 
Alle übrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen 
des BP 22 bzw. dessen 1. vereinfachter Änderung bleiben 
von der BP-Änderung unberührt. 

 
 
 

3 Landes-/ Regionalplaneri-
sche Aspekte 

Durch die Änderung des Bebauungsplans wird die bisher 
ausschließliche Ausrichtung auf „altengerechtes Wohnen“ 
aufgegeben. Dies erfolgt in Anbetracht der erfolglos ver-
laufenen Investorensuche über einen relativ langen Zeit-
raum und vor dem Hintergrund einer weiterhin bestehen-
den Nachfrage nach „normalen“ Baugrundstücken in der 
Gemeinde.  
 
Die neuen Festsetzungen lassen weiterhin auch ein alten-
gerechtes Wohnen zu; solange aber fortwährend altenge-
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rechte Wohnungen in den Städten und größeren Gemein-
den errichtet werden, nimmt die Erfolgsaussicht zur Um-
setzung des Vorhabens in Münsterdorf ab. 

 
Eine Erhöhung der möglichen Wohneinheiten geht damit 
nicht zwangsläufig einher; diese bewegen sich im Rahmen 
des in der Region Itzehoe festgelegten Entwicklungsbud-
gets für Münsterdorf.  
 
Die Änderung geschieht unter Einbindung der übrigen 
Gemeinden der Region Itzehoe. Die Landesplanungsabtei-
lung hat in ihrer Stellungnahme bestätigt, dass die Belan-
ge der Raumordnung nur unwesentlich berührt werden. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Münsterdorf, den ............................ ........................................ 
  Der Bürgermeister 


