Begriindung zum B-Plan Nr. 80

der Stadt Itzehoe

fiir das Gebiet zwischen Briickenstrafe, Helenenstralle, BahnhofstraBe und der Bahn

1.  Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86, das MalRnahmengesetz zum BauGB vom 28.04.93, das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.87, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.90, die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 und die Landesbauord-
nung Schleswig-Holstein (LBO) vom 01.08.94, alle in der jeweils glltigen Fassung.

Durch Artikel 1 des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG Bau) wurde das Bauge-
setz am 24.06.2004 geandert. Unter Anwendung der Uberleitungsvorschrift aus § 233
Abs. 1 EAG Bau wird das Bebauungsplanverfahren nach dem bisher geltenden Recht
durchgefiihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2 a BauGB ist somit entbehrlich.

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 30.05.85 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 80 zwischen Briickenstrale, Helenenstralle, Bahn-
hofstral’e und der Bahn beschlossen.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer Bur-
gerversammlung am 07.02.95 durchgefuhrt.

Der Magistrat hat in seiner Sitzung am 02.10.1995 den Entwurf des Bebauungsplanes
und der Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Diese fand in
der Zeit vom 20.11.1995 - 21.12.1995 statt. Die Trager offentlicher Belange sind hier-
von unterrichtet worden.

Bedingt durch Plananderungen hat der Magistrat in seiner Sitzung am 11.08.1997 er-
neut die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die zweite 6ffentliche Auslegung fand in
der Zeit vom 15.09.1997 - 16.10.1997 statt. Die Trager offentlicher Belange sind hier-
von unterrichtet worden.

Bedingt durch eine weitere Plananderung hat der Bauausschuss in seiner Sitzung am
05.05.1998 eine erneute 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die dritte dffentliche Aus-
legung fand in der Zeit vom 02.06. bis 17.06.1998 statt. Die Tréager Sffentlicher Belan-
ge sind hiervon unterrichtet worden.

Die aus den offentlichen Auslegungen eingegangenen Anregungen und Bedenken mit
den dazugehdrigen Stellungnahmen wurden der Ratsversammlung der Stadt Itzehoe
am 28.04.2005 zur Beratung vorgelegt. Eine Entscheidung Uber die Berlicksichtigung
bzw. Nichtberiicksichtigung war nicht erforderlich, da alle Anregungen mittlerweile ihre
Erledigung gefunden hatten.

Die Ratsversammlung der Stadt ltzehoe hat in lhrer Sitzung am 28.04.2005 den Be-
bauungsplan Nr. 80 als Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu gebilligt.
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2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 wurde die 52. Anderung des
gemeinsamen Flachennutzungsplanes Itzehoe und Umland durchgefiihrt. Diese ist mit
Datum vom 09.11.2004 vom Innenministerium genehmigt worden und mit Datum vom
16.12.2004 rechtswirksam.

Der aktuelle Flachennutzungsplan enthalt in dem zu Uberplanenden Bereich folgende
Darstellungen:

Im nérdlichen Planbereich Wohnbauflache (W)
Im sudlichen Planbereich Gemischte Bauflache (M)
Im westlichen Planbereich Verkehrsflachen
Zweckbestimmung: Offentliche Parkfléache

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen hinsichtlich ihrer Lage und
Grundnutzung den Planinhalten, wie sie im Bebauungsplan konkretisiert worden sind.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird im Norden von der Brickenstralle, im Osten von der Helenen-
strafle, im Stden von der Bahnhofstralle und im Westen von der Bahntrasse Ham-
burg-Westerland begrenzt.

Das Plangebiet wurde 1989 als ,Sanierungsgebiet Biel* férmlich festgesetzt. Die un-
bebauten Flachen waren zu Beginn der Planung im Besitz der Stadt ltzehoe, die (bri-
gen befanden sich in Privatbesitz. Mittlerweile wurde der Uberwiegende Teil der Grund-
stlicksflachen von der Stadt an Private bzw. Institutionen verduRert. Die zwischenzeit-
lich errichteten Neubauten wurden entsprechend der Festsetzungen des kinftigen Be-
bauungsplanes realisiert.

Entlang der Brickenstralle und der Helenensiralle befinden sich 1- bis 3geschossige
Hauser, die vorwiegend einer Wohnnutzung dienen. Vereinzelt sind gewerbliche Nut-
zungen (Dienstleistung bzw. Kleingewerbe) anzutreffen. Entlang der Bahnhofstralie
befinden sich ebenfalls 1- bis 3geschossige Hauser, die zum Teil als Wohngebaude,
zum Teil als gewerbliche Gebadude (Dienstleistung bzw. Geschafte), zum Teil als
Mischnutzung beider genutzt werden.

Der mittlere Bereich des Plangebietes wurde als Sdgewerk und Holzhandel genutzt.
Ende der 80er Jahre ist diese Nutzung nach einem Brand aufgegeben worden.

Im westlichen Teil des Plangebietes befand sich eine Flache, die ehemals von der
Bahn genutzt wurde. Diese Flache wurde mittlerweile formlich entwidmet und — geman
den Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes — mit einem Parkhaus bebaut.

In den rlckwértigen Grundstlcksbereichen entlang der Brickenstralle, der Helenen-
straRe bzw. der Bahnhofstrale sind normal gepflegte Hausgarten anzutreffen. Auf
dem ehemaligen Sdgewerksgebiet bzw. dem ehemaligen Bahngebiet sind vereinzelt
Geholze anzutreffen.
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4. Anlass der Planung

Das Plangebiet wurde mit Satzung vom 23.10.89 als férmliches Sanierungsgebiet fest-
gelegt. Der bereits im stédtebaulichen Rahmenplan 1986 als storende Nutzung ausge-
wiesene groRflachig angelegte Betrieb der Holzhandlung Biel wurde im Jahre 1988
nahezu vollsténdig durch einen Brand zerstort. Dadurch befanden sich im Sanierungs-
gebiet Sagewerk Biel ungenutzte Brachflachen in einer Gréfenordnung von ca. 2 ha.
Darliber hinaus waren die unmittelbar angrenzenden Flachen der Bahn AG auller
durch tiws. ungeordnetes Parken wirtschaftlich nicht genutzt. Die Flachen in einer Ge-
samtgroRe von ca. 1 ha wurden mittlerweile von der Stadt erworben.

Insgesamt war die Funktionsféhigkeit des Gebietes in bezug auf die wirtschaftliche Si-
tuation und Entwicklungsfahigkeit unter Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion
im Verflechtungsbereich, wie im stiddtebaulichen Rahmenplan dargestellt, nachhaltig
gestort.

Als weitere Folge des Brandes ergab sich die Auflésung der Blockrander im Bereich
der HelenenstraRe. In weiten Bereichen fehlte die stadtebaulich gebotene Raumbe-
grenzung.

Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist, eine geordnete und zukunftsweisende stadtebau-
liche Entwicklung fiir das innerstédtische Flachenpotenzial herbeizuflinren. Die ehe-
mals gewerblichen Flachen (Holzhandlung Biel) sowie die Bahnflachen sollten fur eine
dem Bedarf und der stadtebaulichen Situation angepassten neuen Nutzungskategorie
zur Verfugung gestellt werden.

5. Inhalt der Planung

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande sind folgende Mallnahmen vorgese-
hen:

e Schaffung eines Park-and-Ride-Platzes mit darunter befindlichem Mischwasser-
Uberlaufbecken

e Schaffung von Auffangparkplatzen im westlichen Bereich zur Aufnahme von ver-
drangten Langzeitparkern aus dem Innenstadtbereich. Es ist ein Parkhaus mit ca.
600 Parkplatzen in drei Ebenen vorgesehen. Da die Abstandsflachen gem. LBO
unterschritten werden, werden neben einer Baulinie die Hohen des Baukdrpers
tiber NN festgesetzt. Eine direkte Anbindung des Parkhauses an die Brickenstra-
Re ist vorgesehen

e Schaffung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit fiir die Errichtung eines BHKW's
im Parkhaus

e Ergénzung der Blockrander an der Helenenstrale unter Beteiligung der teilweise
kleinteiligen Nutzungsstrukturen durch Festsetzung als besonderes Wohngebiet
(WB) bzw. Mischgebiet (MI)

e Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz, die iber Modernisierungen und Instand-
setzungen wieder nutzbar gemacht werden kénnen
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o Neuordnung der Blockinnenbereiche durch Schaffung von Freiraumen

e FEinrichtung von SchutzmaBnahmen zur Abschirmung neuer Nutzungen sowie
Verminderung der Bahnemissionen gegeniiber dem Nutzungsbestand

e Ergdnzung der erforderlichen ErschlieRungsanlagen (Anschluss an die Hele-
nenstrale bzw. Bahnhofstralle)

e Ergdnzung der Kfz-unabhdngigen Wegeverbindungen durch Schaffung eines
FuR- und Radweges

e Anbindung an den geplanten stralRenunabhangigen Ful- und Radweg zum Stadt-
teil Edendorf (ehem. Bahntrasse ltzehoe — Wrist)

Die beschriebenen MaRnahmen stellen die Funktionsfahigkeit des Gebietes unter Be-
riicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich sowie in bezug auf
den flieRenden und ruhenden Verkehr wieder her.

Neben der Starkung innenstadtnahen Wohnens durch sich einfligende Neubauten, wie
auch durch Modernisierung/Instandsetzung erhaltenswerter Bausubstanz erfolgt eine
Reparatur dieses Stadtbereiches. Neben der Starkung der Wohnfunktion wird ange-
strebt, in diesem Bereich Dienstleister und wohnumfeldvertragliches Gewerbe anzu-
siedeln.

Durch die aufgezeigten MaRRnahmen soll die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des
Umweltschutzes und den Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen der Bevolkerung entsprechen.

6. Natur und Umwelt

Die neu zu bebauenden Flachen sind entweder zu 100 % versiegelt oder aber so stark
durch ihre Nutzung verdichtet, dass durch die Planung keine neuen schwerwiegenden
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden. Aus diesem Grund ist die Auf-
stellung eines Griinordnungsplanes gem. § 6 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz nicht
erforderlich.

Im Bereich des ehemaligen Ségewerkes und des nunmehr brachliegenden Bahnge-
landes sind Bodenuntersuchungen durchgefiihrt worden. In Teilbereichen wurden die
Werte der Kategorie A der Hollandliste Uberschritten. Weitere Untersuchungen erga-
ben, dass es sich hierbei lediglich um oberflachennahe Verunreinigungen handelt. Die
C-Werte der Hollandliste wurden in keinem Fall erreicht. Dennoch wird vorgeschlagen,
im Bereich der auffalligen Sondierungspunkte den oberflachennahen Boden auszukof-
fern und auf eine geordnete Deponie zu verbringen.

7. Immissionsschutz

Der Planbereich ist Verkehrslarmbelastungen von der Briickenstralle, dem Leuen-
kamp, der Bahntrasse, der Bahnhofstralle und der Lindenstrafle ausgesetzt. Aus die-
sem Grunde wurde eine larmschutztechnische Untersuchung vom TUV Nord durchge-
fiihrt. Bezogen auf die konkrete Bauausfiinrung des Parkhauses wurde das Larmgut-
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achten nochmals fortgeschrieben. Die Empfehlungen des Fachgutachtens sind in das
Bauleitplanverfahren eingeflossen und schlagen sich u. a. in den schalltechnischen
Festsetzungen nieder. Die zu errichtende Parkpalette wird so ausgefiihrt, dass sie ak-
tiven Larmschutz Gbernimmt.

8. ErschlieBung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber die Herstellung einer neuen Erschlie-
Rungsstrafe mit Anbindung an die Helenen- und Bahnhofstrale. Auf der Nordseite er-
folgt dariiber hinaus eine Anbindung der oberen Parkhausebene an die Briickenstrale

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind Auswirkungen der Neuverkeh-
re auf das direkt angrenzende Strallennetz zu erwarten. Zur Analyse dieser Auswir-
kungen wurde durch ein Fachbiro auf Basis von Prognosewerten zur Verkehrserzeu-
gung eine verkehrstechnische Stellungnahme erarbeitet. Darin wurden sowohl Leis-
tungsnachweise fiir Knotenpunkte durchgefiihrt als auch Ausbaustandards ermittelt
und Varianten zur Verkehrsfiihrung untersucht. Im Reslimee ergeben sich folgende
Aussagen:

Die Anbindung des Parkhauses an die Briickenstrae ist unter Beriicksichtigung der
Analyseverkehrsbelastungen bei Zulassung aller Verkehrsbeziehungen ohne Signalan-
lage ausreichend leistungsfahig. Allerdings kénnen im Prognosehorizont 2010 ohne
Signalanlage nur die Fahrbeziehungen rechts rein und rechts raus zugelassen werden,
was dem Entlastungsziel der Briickenstrafie wiedersprechen wiirde. Die Lage der Ab-
fertigungsanlagen in der Parkhauseinfahrt sind so zu gestalten, dass sich vor den
Schranken wenigstens zwei Fahrzeuge aufstellen kdnnen, um Behinderungen des Ge-
radeausverkehrs auf der BriickenstralRe zu vermeiden.

Auf dem Ostabschnitt der HelenenstralRe zwischen BahnhofstraRe und Wilhem-Biel-
Strafie kann aus verkehrstechnischer Sicht Zweirichtungsverkehr zugelassen werden.
Hierdurch wiirde sich die Anbindung des Bebauungsplangebietes Nr. 80 sowie des B-
Plangebietes Nr. 111 (Dithmarscher Platz) verbessern.

Die Linksabbieger von der BahnhofstralRe in die Helenenstralle verursachen im Verlauf
der HauptstraRe auch ohne Beriicksichtigung von Aufstellflaichen nur geringfugige Be-
hinderungen. .Aus der HelenenstraRe kann auch weiterhin nur rechts in die Bahnhof-
stralle eingebogen werden. Linksabbieger kdnnen aus Leistungsfahigkeitsgesichts-
punkten nicht zugelassen werden.

Am Knotenpunkt Bahnhofstrake/Draisine solite aufgrund der unmittelbaren Nahe zum
signalisierten Knotenpunkt Bahnhofstrale/Viktoriastrae und der daraus resultieren-
den Auswirkungen ein Linksabbiegen aus der Draisine in die Bahnhofstrale weiterhin
untersagt werden.

Aufgrund der Leistungsfahigkeit der Anbindung der Draisine an die Bahnhofstralle mit
einer bereits vorhandenen Linksabbiegespur von der Bahnhofstralle kénnen die aus
dem Plangebiet aus dieser Fahrtrichtung resultierenden zusatzlichen Verkehre auch
iiber die Draisine mit abgewickelt werden, so dass der angedachte Zweirichtungsver-
kehr im Ostabschnitt der Helenenstrale und auch der Linksabbieger in der Hele-
nenstralle nicht zwingend erforderlich wird.
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10.

Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Plangebietes wird durch Anschluss an die bereits vorhandenen
Leitungsnetze (Trinkwasser, Strom) sichergestelit.

Die Entsorgung (Regen- und Schmutzwasser) wird (iber den Anschluss an das stadti-
sche Netz gewahrleistet.

Die Beseitigung des Hausmiills erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Stein-
burg.

Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP gem. § 2a BauGB)

Durch die Plandnderung werden keine Vorhaben ermdglicht, die gem. Anlage 1 zum
Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeit eine Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) erfor-
dern wiirden. Auf der vormals ohnehin baulich genutzten und damit iberwiegend ver-
siegelten Flache wird lediglich das kiinftige Nutzungsspektrum spezifiziert. Eine allge-
meine Vorpriifung dieses Planungsfalles hat ergeben, dass aus folgenden Griinden
nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist:

- Es handelt sich bei dem Plangebiet bereits um eine Uberplante Siedlungsflache
und keinen Aufenbereich nach § 35 BauGB

- Die Planung beinhaltet keine Veranderungen an Biotopen oder anderen bedeutsa-
men Landschaftselementen

- Die Planung fiihrt nicht zu Auswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachglter

- Durch die neuen Nutzungen sind keine mafRgeblichen Umweltauswirkungen, z.B.
hinsichtlich Larm, Luft, Wasser, Klima oder Landschaft zu erwarten. Die bestehen-
den Belastungen aufgrund der Lage des Plangebietes wurden durch entsprechen-
de Fachgutachten ermittelt. Die abgeleiteten Minimierungsvorschlége sind in die
Planung eingeflossen.

Auf einen weitergehenden Umweltbericht kann verzichtet werden. Die geringfligig be-
riihrten umweltrelevanten Belange wurden im Rahmen der regularen Bauleitplanung in
die planerische Abwéagung eingestellt.
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11. Flachenangaben und Kosten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 50.325 m? Davon entfallen auf die:

- Baugebietsfldchen ca. 32.770 m?
Besonderes Wohngebiet ca. 16.040 m?
Mischgebiet ca. 16.730 m?

- Verkehrsfldchen ca. 11.200 m?
StralRenverkehrsflachen ca. 5.130 m?
Verkehrsberuhigter Bereich ca. 2.540 m?
P+R ca. 3.530 m?

- Flachen besonderer Nutzungsart ca. 6.315m?

Parkhaus (lIl)

- Versorgungsflachen ca. 40 m?

Summe ca. 50.325 m?

Da sowohl die Herstellung der StralRen, Ver- und der Entsorgungsleitungen als auch
der Bau des Parkhauses bereits abgeschlossen sind, ist eine Kostenschéatzung hierfar
entbehrlich.

Aufgestellt am 12.04.2005 gem. § 9 Abs. 8 BauGB.

Stadt Itzehoe

B hke
irgermeister
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