) Begrundung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 "Innenstadt"

mit den StraRBenzigen Feldschmiede, Htm. Klosterhof, St. JUirgenstralRe, Holz-
kamp, Kl. Paaschburg mit Gansemarkt, Berliner Platz, Breite StralRe, Kirchen-
stral’e, Oelmihlengang, BekstraRe einschliel3lich Stérgang und Teilen der
StralBenziige Poststralle, Gartenstral3e, Feldschmiedekamp, Sandkuhle, Htm.
Sandberg, Sandberg, Coriansberg, HeinrichstralRe, Hohe StralRe, Gr. Paasch-
burg, Breitenburger Stral3e, Brookstralde, Stiftstralle und Bahnhofstralde

Ausgenommen sind der Bereich Klosterhof mit St. Laurentii-Kirche, der Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 72 (Hohe Stral3e) sowie die Kaiser-Karl- und die Klosterhof-Schule.

1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bebauungsplanverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverodnung (BauNVO) in der derzeit geltenden Fassung.

Der Bauausschuss der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 19.02.2008 die Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 im vereinfachten Verfahren gem. §13
BauGB beschlossen. Ebenfalls wurde in dieser Sitzung die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 83 Abs.2 und die Behordenbeteiligung gem. 84 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der
Entwurf des Bauleitplanes, bestehend aus der Satzung und der dazugehérigen Begrin-
dung wird fir die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 10.03.08 bis 11.04.08
offentlich ausgelegen.

Parallel wurden die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange beteiligt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan ltzehoe 2015 stellt den zu Uberplanenden Bereich zum Uber-
wiegenden Teil als gemischte Bauflache (M), in Teilbereichen als Wohnbauflache (W),
Flache fur Gemeinbedarf, offentliche Grinflache und Verkehrsflache dar.

Da im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens in dem bisher unbeplanten Innenbereich
keine Gebietsfestsetzungen und damit Festsetzungen der zulassigen Art der Nutzung
vorgenommen werden sollen, ist eine Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet erstreckt sich auf den Innenstadtbereich mit den Stral3enziigen Feld-
schmiede, Htm. Klosterhof, St. Jurgenstral3e, Holzkamp, Kl. Paaschburg mit Ganse-
markt, Berliner Platz, Breite StrafRe, KirchenstralRe, Oelmihlengang, Bekstral3e ein-
schlieBlich Stérgang und auf Teile der Stral3enzige Poststralle, Gartenstral3e, Feld-
schmiedekamp, Sandkuhle, Htm. Sandberg, Sandberg, Coriansberg, Heinrichstralle,
Hohe StraRe, Gr. Paaschburg, Breitenburger Strale, BrookstralRe, Stiftstrale und
Bahnhofstral3e. Ausgenommen sind der Bereich Klosterhof mit St. Laurentii-Kirche, der
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 72 (Hohe Stral3e) sowie die Kaiser-Karl- und Kloster-
hof-Schule.

Der Geltungsbereich ist im Wesentlichen deckungsgleich mit den Sanierungsgebieten
Altstadt und Altstadt Il, ergdnzt um die Bereiche um die Kaiser-Karl- und Klosterhof-
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Schule. Bereiche, fur die kein Planungserfordernis vorliegt oder bereits ein qualifizierter
Bebauungsplan besteht, wurden ausgeklammert.

Es handelt sich um einen bisher unbeplanten Innenbereich, der sich als diffus struktu-
riertes Gebiet darstellt. Dieser ist ohne Plan und - da es sich um &ltere Baugebiete han-
delt - aufgrund von stadtebaulichen Vorstellungen entstanden, die den in § 1 BauGB und
den Regelungen der Baunutzungsverordnung niedergelegten Ordnungsprinzipien nicht
immer entsprechen. Es sind Gebiete, die aus "wilder Wurzel" entstanden sind. Sie ha-
ben sich Uber l&angere Zeit hin entwickelt, wobei die verschiedenen Geschmacksrichtun-
gen und Vorstellungen tber den Stadtebau in der vorhandenen Bebauung ihren Aus-
druck gefunden haben. Zur Ermittlung der pragenden Strukturen und Einschéatzung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde das Plangebiet in insgesamt 9 Bereiche
unterteilt. Diese Bereiche sind in dem als Anlage zur Begriindung beigefligten Lageplan
dargestellt. Aus den o. g. Griinden lasst sich die jeweilige Eigenart der ndheren Umge-
bung in den Teilbereichen hinsichtlich der Art der Nutzung nicht eindeutig einer der Ge-
bietskategorien der BauNVO zuordnen. Die Bereiche weisen jeweils die Merkmale ver-
schiedener (mindestens zweier) Baugebiete gemal 88 2 bis 11 BauNVO auf, so dass
die Zulassigkeitsbeurteilung fir Vorhaben auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB er-
folgen muss.

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme ergab fir die Teilbereiche folgende Nutzungs-
strukturen:

Bereich 1

Enthalt die Merkmale eines Mischgebietes, Kerngebietes, allgemeinen Wohngebietes
und besonderen Wohngebietes. Direkt angrenzend befinden sich Wohngebiete, das
Einkaufszentrum sowie groRere Verwaltungsbauten.

Bereich 2
Enthélt die Merkmale eines Mischgebietes, Kerngebietes und besonderen Wohngebie-
tes. Direkt angrenzend befindet sich das Einkaufszentrum.

Bereich 3

Enthalt die Merkmale eines Gewerbegebietes, Mischgebietes und allgemeinen Wohn-
gebietes. Direkt angrenzend bzw. in der ndheren Umgebung befinden sich extrem un-
terschiedliche stadtebauliche Strukturen; der Grol3betrieb Firma INEFA, 2 Schulen, das
nahe gelegene Einkaufszentrum, die Griin- und Wohnanlage Klosterhof.

Bereich 4
Enthalt die Merkmale eines Mischgebietes, allgemeinen Wohngebietes und besonderen
Wohngebietes.

Bereich 5
Enthalt die Merkmale eines reinen Wohngebietes, allgemeinen Wohngebietes und
Mischgebietes.

Bereiche 6 und 7
Enthalten die Merkmale eines Mischgebietes, allgemeinen und besonderen Wohngebie-
tes.

Bereiche 8 und 9

Enthalten die Merkmale eines Mischgebietes, Kerngebietes und besonderen Wohnge-
bietes. Angrenzend an den Bereich 9 befinden sich gréRRere kirchliche und soziale Ein-
richtungen sowie das Kerngebiet am ZOB.
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Der Bereich Klosterhof einschl. St. Laurentii-Kirche wurde aus dem Geltungsbereich
herausgenommen, da es sich hierbei um ein allgemeines bzw. reines Wohngebiet han-
delt, in dem sich die Frage nach der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ohnehin nicht
stellt.

Des Weiteren ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 fir das Gebiet
"Nordseite Hohe Stral3e und sudlich Kl. Paaschburg” von der vorliegenden Planung
ausgenommen.

4. Anlass der Planung

Bereits in den friihen 60er Jahren wurden in Itzehoe zur Behebung diverser stadtebauli-
cher Missstande erste Uberlegungen zur Stadterneuerung, zunachst vordringlich fur den
historischen Stadtteil "Neustadt", angestellt. Nach umfangreichen Vorbereitungen und
Aufstellungen von Rahmenplanen wurden dann die Sanierungsgebiete Neustadt, Alt-
stadt und Altstadt Il in den Jahren von 1972 bis 1990 férmlich festgelegt. In der Neustadt
sowie in Teilen der Altstadt wurde die Sanierung bereits mit hohem finanziellen Aufwand
durchgefiihrt. Die Sanierungskonzepte haben im Wesentlichen zum Ziel, die Attraktivitat
der Innenstadt zu stérken. Nach diesen jahrelangen Bemuhungen sind bereits positive
Veranderungen zu verzeichnen (z. B. Platzgestaltung Berliner Platz, Gansemarkt, Neu-
stadtsanierung, obere Feldschmiede). Auch auf dem privaten Sektor sind etliche bei-
spielhafte Neubau- und Umbauvorhaben sowie Fassadenerneuerungen durchgefiihrt
worden, was insgesamt zu einer strukturellen und gestalterischen Verbesserung der In-
nenstadt gefuhrt hat. Die diesen MaRnahmen zugrunde liegenden Zielvorstellungen sind
abgestimmt.

Angesichts dieser Bemiihungen sind jedoch auch Entwicklungen festzustellen, die den
stadtebaulichen Zielen im Innenstadtbereich zuwiderlaufen. Diese Entwicklungen zeich-
nen sich durch eine stetige Ausbreitung bestimmter Branchen und Gewerbezweige aus.
Dazu zahlen Spielhallen und andere Arten von Vergniigungsstétten, die aufgrund ihrer
Kapitalkraft vorhandene Einkaufseinrichtungen verdrangen und so einen Attraktivitats-
verlust mitsamt den negativen stadtebaulichen Auswirkungen einleiten. Um eine derarti-
ge negative Entwicklung zu vermeiden, sind Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten erforderlich. Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt tiber 813 a
BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung.

Betreiber von Spielhallen im Gebiet sind an die Stadt mit dem Wunsch herangetreten,
eine bestehende Spielhalle zu verlagern, ohne die Grof3e zu verandern und mit der Zu-
sicherung durch einen Baulasteneintrag im Grundbuch die Errichtung einer neuen Spiel-
halle zu verhindern. Aus stadtebaulicher Sicht soll die Mdglichkeit einer Verlagerung ge-
geben werden, wobei eine Erhdhung der Spielhallen ausgeschlossen wird.

Die stadtebauliche Begriindung fir die Bestimmungen Uber Vergnligungsstatten ist, be-
zogen auf die neun Teilbereiche des Plangebietes, unterschiedlich.

In den Bereichen 1, 2 und 9 befindet sich die Ful3gangerzone der Stadt Itzehoe und da-
mit der Hauptgeschéftsbereich. Auch der Bereich 8 ist aufgrund seiner Nutzungsstruktur
dem Hauptgeschéftsbereich zuzuordnen und hat eine gebietsiibergreifende stadtebauli-
che Funktion. Die Nutzungsstruktur dieser vier Bereiche lasst sich mit einer berwiegend
kleinteiligen Geschéftsstruktur beschreiben, die eine facettenreiche Mischung von tradi-
tionellem Einzelhandel, SB-Laden und Filialisten enthalt. Sowohl aus landes- und regio-
nalplanerischer als auch kreisspezifischer Sicht kommt Itzehoe als Mittelzentrum fir den
eigenen Bereich und auch benachbarte Nahbereiche eine besondere Bedeutung zu: It-
zehoe soll eine Uber die Grundversorgung hinausgehende differenzierte Versorgungs-
maoglichkeit zur Deckung des gehobenen langerfristigen Bedarfs bieten. Hierfir ist die
Attraktivitat der Innenstadt von existenzieller Bedeutung. Durch die oben beschriebenen
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Bemuhungen mittels der Rahmenplanung und Sanierung wurden wesentliche Schritte
zur Strukturverbesserung bereits erzielt, so dass die Itzehoer Innenstadt die ihr zukom-
mende stadtebauliche Funktion Uberwiegend auszufillen vermag. Die zunehmende
Ausbreitung von Spielhallen beispielsweise hat jedoch eine Verdrangung der vorhande-
nen Nutzungen zur Folge und flhrt damit zu einer Verdnderung der Nutzungsstruktur
der Innenstadt. In den Uberwiegenden Féllen beanspruchen die beschriebenen Bran-
chen und Gewerbezweige Raumlichkeiten, die vorher von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben genutzt wurden, was im Hinblick auf Spielhallen durch das Missver-
haltnis bezlglich der Wettbewerbschancen zu erkléaren ist. Betreiber von Spielhallen
sind in der Lage, einen wesentlich héheren Mietzins zu zahlen als andere Nutzer. Die
Planung dient somit u. a. zur Verhinderung einer weiteren, stadtebaulich nachteiligen
Massierung von Vergniigungsstatten im betroffenen Bereich.

Uber die nachteiligen Strukturveranderungen durch die beschriebenen Einrichtungen
hinaus stellen sich diese als Storfaktor im Erscheinungsbild eines Hauptgeschéaftsberei-
ches dar. Der Zusammenhang von Einkaufsstraf3en wird durch diese Einrichtungen un-
terbrochen. Die aul3ere Gestaltung von Spielhallen und anderen Vergnigungsstatten ist
in der Regel unattraktiv (z. B. hinsichtlich der Schaufensterpréasentation) und ladt die Be-
sucher der Innenstadt keineswegs zum Verweilen ein. Dies wirkt sich auch auf die be-
nachbarten Nutzungen abtraglich aus, d. h., bezogen auf die umliegenden Geschafts-
und Dienstleistungsbetriebe kommt es zu einem Absinken des Niveaus, einem Attraktivi-
tatsverlust und ggf. zu einer Wertminderung der Immobilien.

Der Bereich 3 hingegen, in dem z. T. gewerbliche Nutzungen tberwiegen, liegt in unmit-
telbarer Nahe zu einem grol3en Schulkomplex (Kaiser-Karl-Schule und Klosterhof-
Schule). Nach den Aussagen des Schulentwicklungsplanes 2007 wird sich die Schiler-
zahl bei ca. 1000 Schulerinnen und Schulern einpendeln, unter der Berticksichtigung,
dass die Klosterhof-Schule eine Gemeinschaftsschule werden soll. Die Eingadnge zu den
Schulen liegen sowohl an den Straf3en Hinter dem Sandberg und Hinter dem Klosterhof
als auch an der Sandkuhle. Des Weiteren befinden sich im Bereich 3 zwei kirchliche Ein-
richtungen, die - genau wie die Schulen - eine schutzwirdige Nutzung darstellen. Durch
den Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstéatten im Bereich 3 soll deshalb vor al-
lem eine Beeintrachtigung der schutzbedurftigen Anlagen verhindert werden.

Gleiches gilt teilweise auch fir den Bereich 4, da auch hier eine unmittelbare Nahe zum
Schulkomplex gegeben ist.

Ansonsten soll in diesen - wie auch in den Bereichen 5 bis 7 - durch die Bestimmungen
Uber Vergnigungsstatten ein gewisser Schutz der Wohnnutzungen erreicht bzw. die Ge-
fahr der Beeintrachtigung von Wohnnutzungen verhindert werden.

In diesen vier Bereichen ist ein relativ hoher Anteil von Wohnnutzungen vorhanden. Da-
bei wird in bestimmten Teilen, vor allem an Platzen und Kreuzungspunkten, hauptsach-
lich in den Obergeschossen gewohnt, wahrend in den Erdgeschossen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe anzutreffen sind. Die starke "Wohnpragung" entspricht
grundsatzlich auch der stadtebaulichen Zielsetzung hinsichtlich der Nutzungsstruktur
nach den Aussagen des Rahmenplanes. Der Rahmenplan sieht hier im Wesentlichen
besondere Wohngebiete (WB), ansonsten allgemeine Wohngebiete (WA), vor.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten der genannten Art, deren Betriebszeit vorwie-
gend aulRerhalb der Ublichen Arbeitszeiten liegt, wirde u. a. durch den an- und abflie-
Renden Kraftfahrzeugverkehr einen erheblichen Storfaktor in diesem Gebiet darstellen.

Die Bestandsanalyse und Aufarbeitung der stadtebaulichen Probleme in der Rahmen-
plandetaillierung fur das Altstadtgebiet hebt zudem hervor, dass z. B. Stralienziige wie
die Gr. Paaschburg - auch im Einmindungsbereich Berliner Platz - durch eine fortschrei-
tende Funktionsverdrangung akut gefahrdet sind. Nutzungsverdrdngungen und starke
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Fluktuationen im Geschéftsbereich (gemeint sind hier die Erdgeschosszonen bei den o.
g. Platzen und Kreuzungspunkten) sowie grof3flachige Baullicken zeigen seit Jahren
sehr krass die fehlende Investitionsbereitschaft auf. Mittlerweile ist es jedoch gelungen,
eine grol3e Bauliicke im Bereich Gr. Paaschburg/Hohe Stral3e mit einer ansprechenden
Wohnbebauung zu flllen. Dabei wurden im Erdgeschoss auch attraktive Ladennutzun-
gen mit bertcksichtigt. Diese und andere MalRnahmen haben bereits zu einer Steige-
rung der Wohnqualitat beigetragen. Diese Verbesserung soll nicht durch die Ansiedlung
weiterer Spielhallen o. &, nichtig werden. Ahnliches gilt fur den Bereich Holzkamp, in
dem die Platzrander durch extrem unterschiedliche Nutzungen gepréagt sind. Wahrend
die Ostliche Seite Uberwiegend durch Wohnen und Dienstleistungen genutzt wird, zeigt
sich auf der westlichen Seite eine rdumlich aufgerissene Platzwand mit stérenden Nut-
zungen. Auch Baulucken und Gebaudeleerstdnde deuten auf eine fehlende Nutzungs-
stabilitéat dieses Gesamtbereiches hin und unterstreichen die "Strukturprobleme”. Auch
im Bereich Coriansberg/St. Jurgenstraf3e und Sandberg hat sich in den letzten Jahren
ein gewisser Funktionswandel zu Ungunsten des Wohnens vollzogen. Wohnnutzungen
werden immer haufiger verdrangt oder beeintrachtigt durch unvertragliches Gewerbe,
wie Diskotheken, Nachtclubs und Spielhallen.

Die dringend erforderliche Aufwertung und Stabilisierung der Quartiere wird langfristig
nur Uber weitere Modernisierungs-, Sanierungs- und Neubauprojekte mit besonderer
Qualitat moglich sein. Die dafiir nétigen Investitionen sind Uberwiegend im privaten Be-
reich angesiedelt und werden u. a. auch davon beeinflusst, in welcher Massivitat stérend
empfundene Nutzungen, wie Spielhallen, vorhanden sind.

Andere Teile des Stadtgebietes Itzehoe unterliegen nicht den vorgenannten stadtebauli-
chen Anforderungen.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten ist - vorbehaltlich der jeweiligen Einzelprifung -
in diversen Uberplanten und auch nicht lGberplanten Mischgebieten sowie zumindest
ausnahmsweise in diversen tberplanten oder nicht Uberplanten Gewerbegebieten még-
lich.

5. Planinhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 wird die Zulassigkeit von Vergni-
gungsstatten gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 81 Abs. 5 und 6 BauNVO in der der-
zeit geltenden Fassung ausgeschlossen.

Der Ausschluss bezieht sich auf Vergniigungsstatten,

. im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung, d. h., Spielhallen und ahnliche Un-
ternehmungen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdéglichkeit
dienen, sowie

) im Sinne des § 33 a der Gewerbeordnung, d. h., Vorfihr- und Geschéftsrau-
me, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist.

Der durch die Nutzungsbeschréankung mdgliche Eingriff in die privaten Belange ist in
Abwéagung mit den 6ffentlichen Belangen erforderlich und zumutbar.

Bestehende genehmigte Vergnligungsstatten im o. g. Sinne geniel3en Bestandsschutz.
Es soll bestehenden Spielhallen im Geltungsbereich die Moglichkeit der Verlagerung in
einem Umkreis von 100m vom Ursprungsstandort aus gemessen ermoglicht werden.
Der Betrieb selbst darf sich nicht vergrof3ern und am Ursprungsstandort darf keine neue
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Spielhalle entstehen. Insgesamt darf sich die Zahl der vorhandenen Spielhallen im Ge-
biet nicht erhdhen.

6. Flachenangabe
Der Bebauungsplan Nr. 87 hat eine Grof3e von ca. 21,9 ha.
Durch die Planung entstehen keine Kosten.

Aufgestellt gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

Itzehoe, den 27.11.2008

Stadt Itzehoe
Der Birgermeister

gez.
Rudiger Blaschke



Anlage zur Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 87

: I Raumlicher Geltungsbereich M. 1:5000

saiwiane

Teilbereiche 1-9

as

Malzmdiforwisaen

I
I

A
Mﬁmm&&mm




