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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 fiir das Gebiet ,Am
Brookhafen“

1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.1986. die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung
(PlanZVO), die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom alle in
der derzeit geltenden Fassung.

Der Magistrat der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 12.05.1997 den
Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 fur das Gebiet
LAm Brookhafen" gefasst.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB erfoigte durch einen
zweiwdchigen offentlichen Aushang des Planentwurfes und des Entwurfes der
Begriindung in der Zeit vom 17.05.1999 bis 01.06.1999 statt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) gem. §4 Abs. 1 und 2 BauGB
fand in der Zeit vom 04.05.1999 bis 04.06.1999 statt.

Der Bauausschuss der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 21.09. 1999 den
Entwurf des Bebauungsplanes und den Entwurf der Begriindung gebilligt und die
ffentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die offentliche Auslegung
fand in der Zeit vom 01.11.1999 bis 01.12. 1999 statt. Der Beschluss wurde am
21.10.1999 ortsublich bekanntgemacht.

Die TOB wurden Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 16.11.2000 den
Bebauungsplan als Satzung beschlossen und die Begriindung dazu gebilligt.

2. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der rechtsguiltige gemeinsame Flachennutzungsplan ltzehoe und Umland stellt den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 als gewerbliche Baufla-
che dar. Da weiterhin ein Gewerbegebiet fur diese Flache festgesetzt werden soll, ist
das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfillt. Auch in dem sich in Aufstellung
befindenden Flachennutzungsplan wird die Flache der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 51 als gewerbliche Bauflache dargestellt.

3. Anlass der Planung

Die durch eine Bestandserhebung festgestellten Nutzungen des Gewerbegebietes ,Am
Brookhafen® entsprechen z.T. nicht mehr den im Bebauungsplan aus dem Jahre 1976
getroffenen Festsetzungen, bedingt durch mehrfach genehmigte Befreiungen.

Um den im Laufe der Jahre sich gednderten Anforderungen an dieses
Bebauungsplangebiet gerecht zu werden, sollen die Festsetzungen dergestalt geandert
werden, dass zum einen diese dem tatsachlichen Bestand entsprechen, zum anderen
zukunftsorientiert sind, unter Berticksichtigung der unmittelbaren Nahe zum
Innenstadtbereich.



4.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt westl. der Neustadt. Im Osten wird es begrenzt von der ,Adenau-
erallee*, im Siiden vom Stérdeich, dessen Deichkrone 4,20 m lber NN liegt. Im Westen
wird das Gebiet durch eine Béschung begrenzt, an die direkt die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG anschlieRen, im Norden von der ,Konsul-Rihmann-Strale®.

Das Gebiet hat eine GroRe von insgesamt 5,7 ha und liegt im Durchschnitt 3,20 tber
NN. Die von Siiden nach Norden verlaufende StralRe Adenauerallee weist ein Gefalle
auf, so dass das B-Plangebiet von einer Béschung begrenzt wird, die im Sitden ca. 2m
hoch ist, im Norden niveaugleich mit der StraRe ausl&uft. Die im Geltungsbereich
liegenden Grundstiicke sind mit gewerblichen Anlagen bebaut und werden
entsprechend gewerblich genutzt.

Die ,Adenauerallee* und die Strale ,Am Brookhafen* sind durch einen Grunstreifen
voneinander getrennt, der mit unterschiedlichen Baumen und Gebusch bewachsen ist.

Von Siden nach Norden haben sich in diesem Bereich diverse mittelstandische
Betriebe niedergelassen, so sind dort ein Baumarkt mit einem Gartenfachmarkt, zwei
Betriebe fiir Heizung, Sanitér, Kichen und Eisen, zwei Betriebe fiir technischen
GroRhandel, diverse Lagerplatze, -hallen und -rdume, ein Betrieb fir Metallbearbeitung,
ein Betrieb fiir den Vertrieb von Heizél und Mineralélen anzutreffen. Ein Fitnessstudio
und eine weitere Lagerhalle schlieBen das Gebiet nordlich ab.

Im Sommer 1999 wurde ein Fastfood-Restaurant in diesem Bereich eroffnet.

Der Bereich ,Am Brookhafen®, ,Konsul-Rihmann-Strake” und ,Adenauerallee” stellt
einen wichtigen, aber auch verkehrstechnisch problematischen Knotenpunkt dar. Da
die Strake ,Am Brookhafen" in den Knotenpunkt ,Konsul-Rihmann-Strate” einzweigt,
wurde fir diesen Bereich ein Verkehrsgutachten erstellt. Mit Hilfe von zusatzlichen
Lichtsignalaniagen, veranderten Taktfrequenzen bei der Signalregelung, geringen
baulichen MaRnahmen und ergénzenden Fahrbahnmarkierungen ist das
verkehrstechnische Problem zu minimieren.

Planinhalt

Neben der Bereitstellung von Flachen fur Gewerbegebiete ist es auch notwendig, die
sich im Laufe der Jahre gewandelten Anforderungen an ein bestehendes
Gewerbegebiet aufzunehmen und anzupassen. Nur so konnen Betriebe am Ort
gehalten werden, ein wichtiges Ziel der Stadt Itzehoe als Mittelzentrum.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 sollen nur die Dinge neu geregelt
werden, die aufgrund der sich &ndernden Anforderungen an dieses Gewerbegebiet
erforderlich sind, um somit eine langfristige geordnete stadtebauliche
zukunftsorientierte Entwicklung zu sichern.

Dem Bestand entsprechend wird dieses Gebiet weiterhin als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt.

Um eine flachensparende Ausnutzung der Gewerbeflache auch weiterhin zu gewahr-
leisten, wurden die GRZ von 0,7 und die Geschosssigkeit von Ill tibemommen, die GFZ
wurde zur besseren Ausnutzung bzgl. der Geschosssigkeit von 1,2 auf 1,6 erhoht.

Die im Bebauungsplan Nr. 51 ausgeschlossenen ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
gem. §8 Abs.3 Nr.2 BauNVO 1968, namlich fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, werden nicht mehr ausgeschlossen.



Weiterhin ausgeschlossen bleiben Vergnigungsstatten aufgrund der knappen
Gewerbeflachen im innenstadtnahen erschiossenen Bereich, auRerdem gehdren sie
nicht zu den gewerbegebietstypischen Nutzungen.

Durch die mit dem Bestand an Gebauden, Nutzungen und ErschlieBungsanlagen
vorgegebene Lage des Gewerbegebietes im Erholungsschutzstreifen der Stér (§11
Landesnaturschutzgesetz) kommt es nicht zu einer Beeintrachtigung bestehender oder
zukiinftiger Méglichkeiten fur die Erholung der Allgemeinheit. Der hier betroffene
Bereich an der Stér ist aufgrund der gewerblichen Nutzung flr die Zwecke der
Naherholung weder geeignet, noch ist diese Nutzung langfristig vorgesehen.

Nach dem Landesnaturschutzgesetz musste der Erholungsschutzstreifen eine Breite
von 50m aufweisen. Da es sich jedoch um ein schon bestehendes innerortliches
Gewerbegebiet handelt, wird aufgrund der zu erwartenden 6konomischen Nachteile auf
die Einhaltung verzichtet.

Auf Grund der Lage des Gebietes im Eingangsbereich der Stadt Itzehoe wurden
verschiedene gestalterische Festsetzungen in Form von értlichen Bauvorschriften mit in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Damit soll aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden das Erscheinungsbild
dieses Gebietes, das auch durch die Anzahl und die Art der Werbeanlagen bestimmt
wird, der exponierten Eingangslage Rechnung getragen werden. Die
Ortseingangssituation darf nicht durch ein UbermaR von Werbeanlagen beeintrachtigt
werden.

Auf Grund der Berechnungen (s. Anlage) der auf das B-Plangebiet einwirkenden
Straken- und Bahnimmissionen werden die zuldssigen Richtwerte fir Gewerbegebiete
nach DIN 18005 fir den Tag und die Nacht Uberschritten.

Da sich nachtraglich wirksame SchallschutzmaRnahmen vielfach nicht oder nur mit
Schwierigkeiten und erheblichen Kosten durchfiihren lassen, wird, da sich an der
Einstufung des Gebietes nichts dndert, von Festsetzungen bzgl. des aktiven
Schallschutzes abgesehen. Passive Schallschutzmalnahmen finden ihren
Niederschlag darin, dass das betriebliche Wohnen fir das gesamte B-Plangebiet
ausgeschlossen wird und Burordume an der straRenabgewandten Seite unterzubringen
sind.

Erforderliche private Stellplatze kénnen auf den jeweiligen Grundstlicken errichtet
werden. Die notwendigen 6ffentlichen Parkplatze sind in Form von straRenbegleitenden
Parkbuchten an der Strale ,Am Brookhafen" auf der zur ,Adenauerallee’
hingewandten Seite in ausreichender Anzahl bereits vorhanden, der FuBweg ist auf der
gegeniberliegenden Seite angelegt. Der Radweg verléuft parallel neben der
Adenauerallee.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch den Anschluss an die bereits
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt, jedoch behalten sich die Stadtwerke eine
Begrenzung der einzuleitenden Schmutzwassermengen bei abwasserintensiven
Betrieben vor.



6. Altlasten

Auf dem Grundstiick ,Am Brookhafen“ 6 wurde aufgrund eines Hinweises eine
Sanierung wegen PAK Belastung (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
erfoigreich durchgefiihrt. Die Altlastenverdachtsflé&che geht jedoch tber das
Grundsttick in Richtung der StraRe ,Am Brookhafen* hinaus. Das Kreisbauamt , Amt fr
Umweltschutz, wird diese Verunreinigung weiter tUberprifen und die notwendigen
Schritte einleiten.

7. Natur und Landschaft

Die Biotopkartierung der Stadt Itzehoe nennt im betroffenen Bereich keine schitzens-
werten Landschaftsbestandteile und macht keine Vorschldge hinsichtlich der Entwick-
lung von Grunplanungskonzepten und/oder besonderen ¢kologischen Manahmen. Im
Landschaftsplan ist dieser Bereich als gewerbliche Bauflache dargestelit. Da es sich
bei der Planung im wesentlichen um eine stadtebauliche Ordnung im Bestand handelt,
wird auf die Aufstellung eines Grinordnungsplanes verzichtet. So ist eine vertiefende
Darstellung der értlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes nicht erforderlich.

8. Flichen und Kostenangaben:

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,7ha. Die Flachen befinden sich zum groften
Teil in Privatbesitz. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Besitz der Stadt
Itzehoe.

Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

Gewerbeflachen (GE): 45.610m?
Flachen fur Hochwasserschutz: 4.109m?
Verkehrsflachen: 7.154m?
Flache fur Versorgungsanlagen: 10m?
gesamt: 56.883m?

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Itzehoe keine Kosten.

Stadt Itzehoe
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Uberschligige Abschétzung der auf das Plangebiet - B-Plan 51,
1. Anderung - einwirkenden StraBen- und Bahnverkehrsge-
rauschimmissionen nach DIN 18005 vom Mai 1987.

Unterlage: Verkehrszahlung vom 18.11.1998 einschl. Zusatzverkehr

JAm Brookhafen® 396 KFZ/h, Adenauer Allee 2.496 KFZ/h

LAm Brookhafen” - 10 % LKW-Anteil - 67.5dB
JAdenauer Allee” - 20 % LKW-Anteil - 73.6dB

Zuschlag von 1 dB wegen mehrerer Schallquellen = 74,6 dB = 75 dB

Berechnungen der Immissionen nach DIN 4109

,Am Brookhafen* 67,2 dB =67dB
JAdenauer Allee* 75,6 dB =76dB

Gerauschemissionen Eisenbahn
vom Gutachten B-Plan Nr. 97 Ubernommen ca. 65 dB

Far das Grundsttick ,Am Brookhafen“ Nr. 2 einen Zuschlag von 2 dB - lichtzeichengeregelte
Kreuzungen und Einmindungen- = 77 dB

zulassig nach DIN 18005 vom Mai 87 im GE-Gebiet tags 65 dB, nachts ist zu vernachlassi-
gen, da keine Wohnungen vorhanden.



