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1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 liegt am
nérdlichen Rande der ltzehoer Innenstadt.

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden von dem Vorderholzweg
und dem Klosterforst, im Osten durch das Kleingartengelénde ,Elbeblick"
und die Liegenschaften des Bundes, im Siden durch die StralBe Langer
Peter (B 206/B 77) und im Westen durch die dstliche Wohnbebauung des
Jagermannweges.

Der raumliche Geitungsbereich umfafit eine Flache von ca. 21,3 ha,
davon ca.

7,5 ha Allgemeine Wohngebiete (WA)
3,2 ha Mischgebiete (MI)

2,8 ha Verkehrsflachen

0,3 ha Flachen fir Versorgungsanlagen
0,2 ha Flachen far Abwasserbeseitigung
4,3 ha Griunflachen

1,8 ha Malnahmenflachen

0,8 ha Waldflachen

0,4 ha Wasserflachen

2.  Planungsrechtliche Voraussetzungen, Planungserfordernis

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 93 beschlossen, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zu schaffen, auf dem ca.21,3 ha grofen Gelédnde der ehemaligen
Hanseaten-Kaserne u. a. ein neues innenstadtnahes Wohngebiet realisie-
ren zu kénnen und Flachen fir infrastrukturelle Einrichtungen wie Gemein-
bedarf und Versorgung sowie Grunflachen zu sichern.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Itzehoe einschliellich der
genehmigten Anderungen stellt fiir das Plangebiet Sonderbaufléche (Bund)
dar. Zur Zeit wird fur die Stadt ltzehoe ein neuer Flachennutzungsplan er-
arbeitet. Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs der Bevélkerung dienen soll, wird der Flachennutzungsplan gem. § 1
Abs. 2 BauGB-MalnahmenG im Wege der Berichtigung angepal3t.

In diesem Zusammenhang werden auch die Zielsetzungen und die Grund-
konzeption fur den Bereich der ehemaligen Hanseaten-Kaserne parallel zu
den Planungszielen des Bebauungsplanes Nr. 93 entwickelt und eingear-
beitet.
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Durch den Abzug der Bundeswehr vom Standort Hanseaten-Kaserne am
Langen Peter bot sich der Stadt ltzehoe die Mdglichkeit, die innenstadt-
nahe Konversionsflache als Flachenpotential fir eine stadtebauliche Neu-
ordnung und Entwicklung zu nutzen.

Die Stadt ltzehoe befindet sich in Verldangerung der regionalplanerischen
Entwicklungsachse Hamburg-Eimshorn und ist Uber die BAB 23 sehr gut
an diesen Achsenraum angebunden.

Als Mittelzentrum ist Itzehoe zentraler Verwaltungs- und Arbeitsplatz-
schwerpunkt mit guter Ausstattung im &ffentlichen und privaten Dienstlei-
stungssektor und mit einer hohen Anzahl an industriell-gewerblichen
Arbeitsplatzen.

Die in den letzten Jahren veranderten libergeordneten wirtschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen verschafften der Metropolregion Hamburg
erhebliche Entwicklungsschiibe, die sich auch mittelbar auf die Stadt Itze-
hoe auswirken.

Den sich daraus ergebenden Bedarfen an Siedlungsflachen fur Wohnen
und Gewerbe sollte das Mittelzentrum Itzehoe entgegenkommen.

Angesichts knapper Entwicklungsmaoglichkeiten im inneren Stadtgefige
von Itzehoe wird eine rdumliche und funktionale Weiterentwicklung des
zentrumsnah und verkehrsglinstig gelegenen Plangebietes durch den Be-
bauungsplan Nr. 93 angestrebt.

Der in der Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan kommt in sei-
ner Bestandsanalyse und Prognose zu dem Ergebnis, dal? die Stadt Itze-
hoe in den nachsten 15 Jahren rund 4800 zusétzliche Wohneinheiten be-
nétigt, wovon ca. 3.700 WE durch die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen
abgedeckt werden sollen. Neben Potentialen fir die Innenentwicklung wer-
den auch neue Siedlungsflachen wie z. B. das Gebiet der ehemaligen
Hanseaten-Kaserne als Wohnungsbaustandort vorgeschlagen.

Im Regionalplan IV (Neufassung 1983) ist der Bereich der Hanseaten-
Kaserne darlber hinaus als zusammenhangendes bauliches Siedlungsge-
biet des Mittelzentrums ltzehoe dargestellit.
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3. Staddtebauliche Zielsetzung und Konzeption

Aufgrund seiner GréRenordnung und Lage muf die Uberplanung der ehe-
maligen Hanseaten-Kaserne im stadtebaulichen Zusammenhang betrach-
tet werden. Deshalb wurde fur den Bereich der Hanseaten-Kaserne ein-
schliellich des weiteren Umfeldes eine stadtebauliche Zielplanung erarbei-
tet, die die stadtebaulichen Ziele als Grundlage fur den Bebauungsplan
Nr. 93 entwickelt.

Grundgedanke der stadtebaulichen Zielplanung ist die stadtraumliche und
funktionale Wiedereingliederung des Geléndes der ehemaligen Hanseaten-
Kaserne in den gesamtstadtischen Zusammenhang durch Umwandlung
(Konversion).

Die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammen-
fassen.

e Realisierung eines innenstadtnahen Wohnstandortes mit hoher Wohn-
qualitat

e Unterbringung von ortlichen und Uberdrtlichen, wichtigen &ffentlichen
Einrichtungen

e Schaffung von Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten
e Umnutzung erhaltenswerter Bausubstanz

e |ntegration der neuen Bebauung in die vorhandene Bau- und Nut-
zungsstruktur

e Begrenzung des nordlichen Siedlungsrandes in Anlehnung an die natur-
raumlichen Gegebenheiten wie z. B. der bewegten Topographie und der
alten Itze-Niederung

o Offnung des stadtebaulichen Riegels der ehemaligen Hanseaten-
Kaserne durch zwei Ubergeordnete Griinziige, die die Verbindung vom
Klosterforst in Richtung Innenstadt herstellen

e ErschlieBung der ehemaligen Hanseaten-Kaserne vom Langen Peter

Auf der Grundlage des Strukturkonzeptes wurde die stadtebauliche Ziel-
planung konkretisiert und in den Bebauungsplan-Vorentwurf eingearbeitet.
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3.1

Im Rahmen der Auswertung der Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange und der kommunalpolitischen Beratungen hat sich im weiteren
Verfahren herauskristallisiert, dafl im Sinne einer wirtschaftlicheren Reali-
sierbarkeit und einer zligigen Umsetzbarkeit eine Optimierung des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfes erforderlich ist.

Mit der Bebauungsplan-Optimierung sollen die maximalen Spielrdume
ausgelotet werden und dabei folgende Aspekte Berlcksichtigung finden:

Modellhafte Gesamtrealisierung durch private Investorengruppe

Realisierung von rund 530 Wohnungen, davon ca. 50 % offentlich ge-
fordert

Realisierung differenzierter Nutzerkonzepte fir unterschiedliche Bevdl-
kerungsgruppen

Ausflihrung verschiedener Bauformen und -methoden
Okologie beim Bauen
Pilotprojekt Kostensparender Wohnungsbau

Optimierte Zusammenarbeit aller Beteiligten

Der so optimierte Bebauungsplan ermdglicht nun Spielrdume flr folgende
Planungsziele:

Nutzung

L 2

Abstufung der baulichen Dichte und Geschossigkeiten zum nérdlich an-
grenzenden Landschaftsraum

Schaffung von ca. 530 Wohneinheiten fir Gber 1300 Menschen, davon
ca. 50 % offentlich geférdert

Sicherung von Flachen fur &ffentlich zugéangliche Einrichtungen wie z. B.
fur Schule, Kinderbetreuung und Sporthalle

Schaffung eines Nahversorgungsbereiches am Langen Peter mit Ange-
boten fur Laden- und Dienstleistungsnutzungen

Nutzung des vorhandenen Heizwerkes flr die Warmeversorgung des
neuen Baugebietes und evtl. dartber hinaus; Ausbauoption fir Warme-
Kraft-Kopplung

Umsetzbarkeit von kostensparendem Wohnungsbau

Inanspruchnahme vorhandener und zukinftiger Wohnungsbauférder-
programme ermdglichen
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3.2

3.3

3.4

Gestaltung

°

geschlossene vier- bis flinfgeschossige Bebauung entlang des Langen
Peters in Anlehnung an die vorhandene Bebauung

zwei- bis viergeschossige, zum Landschaftsraum offenere Bebauung

attraktive, differenzierte Wohnformen durch unterschiedliche Geschos-
sigkeiten, Bauformen, Bauweisen und Gestaltung

Erméglichung von familienfreundlichen sowie alten- und behinderten-
gerechten Wohnformen

wirtschaftlichere Bauformen z. B. durch Typenoptimierung, Vorfertigung,
Holzbauweise

Okologisch-experimentelle Bauweisen wie z. B. Niedrigenergiehduser,
Dachbegrinung, Selbsthilfegruppen

Freiraum

Sicherung der vorhandenen Freirdume einschliellich des Bolzplatzes
fur die Naherholung der neuen Bewohner und der Nachbarschaft

weitgehender Erhalt bedeutender Einzelbdume und Griinstrukturen

nord-stidlich verlaufende Uberregionale Griinziige im Bereich des Heiz-
werkes sowie zwischen Sporthalle und neuer Wohnbebauung jeweils
mit Anbindung an den Langen Peter

Ausformulierung eines Siedlungsrandes

Schaffung umfangreicher kinderfreundlicher Spielbereiche in den 6ffent-
lichen Grinflachen einschlieRlich Spielhaus

ErschlieBung

abgestufte ErschlieBung Uber ein Ring- und StichstraRensystem mit
nach Norden abnehmender Verkehrsbedeutung und zunehmender Auf-
enthaltsqualitat

Unterbringung der notwendigen Stellplatze auf den Grundstticken; Stra-
RBenraumorientierung mdglich

Schaffung von 6ffentlichen Parkplatzen insbesondere im Bereich der
ersten Quertrasse.
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4.1

e Schaffung von fuRlaufigen Wegeverbindungen insbesondere in Ost-
West-Richtung und in den tbergeordneten Griinziigen zwischen Langer
Peter und Vorderholzweg/Klosterforst

e erschlieBungsméRige Eigenstandigkeit der beiden Teilgebiete 6stlich
bzw. westlich des Heizwerkes

e optimierte Bertcksichtigung der vorhandenen ErschlieBungsstruktur

Als ein Beispiel der gestalterischen Umsetzung dieser Planungsziele ist der
stadtebauliche Gestaltungsplan in der Anlage beigefiigt.

Art und MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen, Bauweise

Erhaltenswerte Bebauung

Die erhaltenswerte Bebauung wird nach der besonderen Art ihrer vorhan-
denen und geplanten Nutzung gegliedert und als allgemeine Wohngebiete
(Baublock Nr. 1, 4 und 21), als Mischgebiete (Baublock Nr. 2 und 3) sowie
als Flache fur Versorgungsanlagen (Baublock Nr. 17) festgesetzt.

Mit der Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete (WA) sollen einerseits
die vorhandenen Nutzungen wie z. B. Wohnen und Sporthalle gesichert
werden und sich zugleich zukulnftige Nutzungsénderungen in die Gesamt-
konzeption einflgen.

In den Mischgebieten sollen u. a. fir tberértliche (z. B. Kreisberufsschule)
und értliche (z. B. Kindergarten) Einrichtungen Nutzungsméglichkeiten in
den erhaltenswerten Gebduden geschaffen werden.

Die Festsetzung der Flache fir Versorgungsanlagen wurde vorgenommen,
um das vorhandene Heizwerk fiir die Warmeversorgung und ggf. auch die
Stromversorgung nutzen zu kénnen.

Aufgrund der vorhandenen, erhaltenswerten Strukturen orientiert sich das
Mal} der baulichen Nutzung am Bestand und wird durch Festsetzung der
zulassigen Grundfléchenzahl, der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschos-
se, der Bauweise sowie teilweise der Dachneigung und der Wandhéhen
bestimmt. Bauliche Erweiterungen sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Hierzu wurden die Baugrenzen in angemes-
sener Weise erweitert und festgesetzt.
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4.2 Neue Bebauung

Die fur eine neue Bebauung vorgesehenen Fladchen werden nach der be-
sonderen Art ihrer Nutzung gegliedert und als allgemeine Wohngebiete
(WA) sowie als Mischgebiete (MI) ausgewiesen.

Die weitgehende Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten im Plan-
geltungsbereich soll die Grundlage fur das Hauptziel des Bebauungs-
planes, die Realisierung von umfangreichem, verdichtetem und innenstadt-
nahem Wohnungsbau in verschiedenen Bau- und Wohnformen, ermégli-
chen.

Mit der Festsetzung der Mischgebiete am Langen Peter soll die Méglichkeit
flr die Realisierung eines Nahversorgungsbereiches mit einer Mischung
aus Laden, Dienstleistungsangeboten und Wohnnutzungen geschaffen
werden.

Durch die Beschrankung der Gréfenordnung des Einzelhandels fur den
taglichen Bedarf auf max. 1200 gm Geschof¥fldche und des sonstigen Ein-
zelhandels auf max. 450 gqm GeschoRflache wird das Ziel verfolgt, daR die
Verkaufseinrichtungen im wesentlichen nur der Versorgung des neuen
Wohngebietes dienen sollen und somit ein Kaufkraftabzug aus den inner-
stadtischen Einzelhandelseinrichtungen entgegengewirkt werden kann.

Um eine abgestufte Verdichtung und Héhenentwicklung der Bebauung zum
nordlich angrenzenden Landschaftsraum zu sichern, wird das MaR der
baulichen Nutzung fiir die jeweiligen Baugebiete durch eine entsprechend
héchstzulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
mal sowie die hochstzuldssige Wandhéhe bestimmt.

Um die vorhandenen baulichen Héhen entlang des Langen Peters aufzu-
nehmen, ist hier die Wandhohe entsprechend als Mindest- und HéchstmaR
festgesetzt.

Durch die Ausweisung offener und abweichender Bauweisen sowie der
Dachneigung als Mindest- und HochstmaR soll die planerische Konzeption
unterschiedlicher Wohn- und Bebauungsformen bzw. differenzierter bau-
licher Gestaltung erméglicht werden.

Grundlage fur die groRzlgige Festsetzung der tUberbaubaren Flachen ist
das Ziel, mit Blick auf vorhandene, aber insbesondere auch zukinftige
Férderprogramme méglichst groRe Spielrdume fir die Anordnung von Ge-
bauden und Stellplatzanlagen zu schaffen.
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5.  Grinordnung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93 wird gemal § 6 Abs. 1
LNatSchG zur Beurteilung des Eingriffs die Aufstellung eines Grlnord-
nungsplanes erforderlich.

Der Grinordnungsplan stellt die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft in Form einer Eingriffsbilanzierung dar
und zeigt aus fachplanerischer Sicht Maglichkeiten und Manahmen auf,
die zu einem Ausgleich bzw. Ersatz im Naturhaushalt fihren sollen.

Auf der Grundlage der Bestandsbeschreibung und -bewertung kdnnen aus
landschaftspflegerischer Sicht fur das stadtebauliche Gesamtkonzept fol-
gende Zielvorstellungen getroffen werden, die durch den Grinordnungs-
plan in den einzelnen Bereichen konkretisiert werden:

e Erhalt der hohen landschaftlichen Qualitat zwischen vorhandener Be-
bauung und Waldrand mit dem Ziel, einen Naherholungsraum fur die
neuen Bewohner und benachbarten Wohngebiete zu entwickeln

e Trennung der bebauten von den unbebauten Bereichen durch Definition
des Siedlungsrandes

e Entwicklung zweier Ubergeordneter Grinziige in Nord-Stid-Richtung, um
die Verbindung zwischen Stadtzentrum und Klosterforst zu verbessern

Gemah den Zielen und den Grundsétzen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes, soweit vermeidbar, zu unterlassen (Vermeidungsgebot) bzw.
so gering wie moglich zu halten (Minimierungsgebot). Unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind durch geeignete MaRnahmen auszugleichen (Aus-
gleichsgebot). Fir nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen sind Ersatz-
mafRnahmen durchzufiihren (Ersatzgebot).

Durch die z. T. weitraumige Entsiegelung von Flachen wird das Plangebiet
insbesondere hinsichtlich des Naturhaushaltes deutlich aufgewertet. Aus
grunordnungsplanerischer Sicht stellt das geplante Bauvorhaben dennoch
einen nicht unerheblichen Eingriff dar, da im Vergleich zum Entwicklungs-
potential des Gelandes bei volliger Entsiegelung und ungestorter Sukzes-
sion der Naturhaushalt durch die Bebauung in seiner Entwicklung erneut,
wenngleich in geringerem Mal als zuvor, beeintrachtigt wird.

Geeignete MaBnahmen der Griinordnung, die dazu dienen, die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaits oder
des Landschaftsbildes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mildern, werden
im Bebauungsplan planzeichnerisch und textlich festgesetzt.
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Hierzu gehoren:

Erhalt des teilweise sehr wertvollen Baumbestandes, einzelner
Waldchen bzw. Gehdlzgruppen sowie von Einzelbaumen

Anpflanzung von Baumen und Strduchern in den o6ffentlichen Grinfla-
chen, auf Grundstiicksflachen und auf Stellplatzanlagen

Sicherung von o6ffentlichen Griinflaichen als Parkanlage mit Spielwiese,
Bolzplatz und Spielplatzflachen

Ausweisung von Maflnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft als extensive Grinflachen,
Saumbiotop oder Obstwiese

Minimierung der Verkehrsflachen und der erforderlichen Grundstluckszu-
fahrten und -zugéange

Festsetzung von wassergebundenen Rad- und Wanderwegen

Versickerung des auf den Dachflaichen anfallenden Niederschlagswas-
sers

Dartber hinaus wurde der im nordéstlichen Bereich bestehende Wald aus-
gewiesen und der darin liegende Teich als gesetzlich geschitztes Biotop
gem. § 15 LNatSchG nachrichtlich ibernommen.

Ein Vergleich der derzeitigen Bestandssituation zu der geplanten Bebau-
ung und den damit verbundenen Auswirkungen [aRt sich folgendes feststel-
len:

Durch die Nutzungsumwandlung der Hanseaten-Kaserne in ein Wohn-
gebiet mit Grunflachen wird eine Verringerung der versiegelten Boden-
flachen von rd. 28.000 m? erzielt. Dies hat positive Auswirkungen auf
Niederschlagsversickerung und -verdunstung sowie Grundwasserneu-
bildung.

Durch Entsiegelung und Begrinung der Flachen (Garten, Grinflachen
etc.) sind ausgeglichenere kleinklimatische Verhéltnisse im Gebiet zu
erwarten.

Zu den Flachen, auf denen die Planung direkt eine 6kologische Verbes-
serung und damit Wertsteigerung erméglicht, gehéren die Flache nérd-
lich der Sporthalle (Bestand: wassergebundene Decke, Schotter; Pla-
nung: Flache fir MaRnahmen, Streuobstwiese) sowie die Flache inner-
halb der Parkanlage (Bestand: ehemaliger Sportplatz mit Tennenbelag;
Planung: Parkanlage, Rasenflache fir Erholungs- und Spielaktivitaten).

11
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6.1

e Die bislang bestehende Barrierewirkung des ehemaligen Kasernen-
geldndes zwischen verschiedenartigen Stadtteilen und Freirdumen bzw.
Griunzugen/Wald wird aufgehoben und eine Vernetzung des Plangebie-
tes mit den umgebenden Stadtgebieten hergestellt. Im Plangebiet ent-
stehen umfangreiche Griinflachen zur Naherholung.

e Durch die vorgesehenen Grinflichen und Anpflanzungen erfahrt das
Landschaftsbild eine deutliche Aufwertung.

e Der Verlust von Badumen wird durch umfangreiche Neuanpflanzungen
kompensiert.

e Dem Verlust von ca. 16.000 m? Flachen mit besonderer Bedeutung fir
den Naturschutz steht eine Entsiegelung von rd. 28.000 m? Flache ge-
genuber.

AbschlieRend 4Rt sich feststellen, dal eine Bebauung unter MaRgabe der
Grunordnungsplanung flir das vorliegende Plangebiet moglich erscheint.
Eine Kompensation der Eingriffe wird erreicht, da der quantitative und
qualitative Wertverlust von Biotopflachen durch die Entsiegelung von Fla-
chen mehr als ausgeglichen wird. Im Vergleich zum Kasernengelénde ent-
steht teilweise eine Verbesserung fiir den Naturhaushalt.

Neben dem Ersatz zu fallender Baume und Neupflanzungen aus gestalteri-
schen Grinden entsteht kein zusétzliches Ausgleichserfordernis.

Verkehr
AuRere ErschlieBung

Die auflere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Stden durch die
Bundesstralle Langer Peter (B 206/B 77).

Zur Realisierung der vorgesehenen Bebauung mull der Lange Peter ent-
sprechend der Erfordernisse der zukinftigen Nutzungen und Verkehrsab-
laufe (z. B. Linksabbiegespuren) ausgebaut werden. Aufgrund dieses un-
mittelbaren Zusammenhanges wurde hier der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 93 auf die stdliche Seite des Langen Peter festgelegt.

Die reibungslose verkehrstechnische Abwicklung des prognostizierten Ver-
kehrsaufkommens und die Leistungsféhigkeit der umliegenden Knoten-
punkte im 6ffentlichen Strallennetz sind unter Berlicksichtigung des stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes in einer verkehrstechnischen Untersuchung
im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

12
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6.2

Im Einmindungsbereich der geplanten drei StraRen der inneren Erschlie-
RBung in den Langen Peter (B 206/B 77) werden Sichdreiecke fir die An-
fahrsicht gemaR RAS-K-1 (1988), Ziffer 3.4.3 in Verbindung mit den Tabel-
len 11 und 12 planzeichnerisch dargestellt.

Um die Einfahrtmdglichkeiten vom Langen Peter in das Plangebiet zu be-
grenzen, wurden in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

Innere Erschliefung

Das Plangebiet ist insgesamt durch den Griinzug um das Heizwerk in zwei
erschlieBungsmanig eigenstandige Teilgebiete gegliedert.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Gber eine Kombination aus
Ring- und Stichstrafien. Somit kann der flieRende und der aus der Nutzung
resultierende ruhende Verkehr zoniert und zielorientiert zu den einzelnen
Baugebieten geleitet werden.

Die beiden, parallel zum Langen Peter und auf der vorhandenen Trasse
verlaufenden StralRenverkehrsflaichen sind dabei als jeweilige Haupter-
schlieBung der beiden Teilgebiete zu sehen, wobei das dstliche Teilstlick
wegen der geringen Verkehrsbelastung mit den nérdlich angrenzenden
Stichstraflen als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen wird.

Aufgrund der hdheren Verkehrsbelastung ist im westlichen Teilgebiet ein
Querschnitt vorgesehen, der die getrennte Lage der FuRwege von der
Fahrbahn und die Integration éffentlicher Parkplatzflachen erlaubt.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsqualitat wird das
nordlich angrenzende StraRensystem als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gewiesen, der mit Querschnitten zwischen 5,50 m und 7,50 m Mischver-
kehrsflachen, d. h. das gleichberechtigte Nebeneinander von Kraftfahrzeu-
gen, Radfahrern und FuBgangern erméglicht.

Die geplanten Strallen werden in Form von Strallenquerschnitten als Dar-
stellung ohne Normcharakter zur Erkldrung der Planzeichnung nachricht-
lich dargestellt.

Neben der inneren FahrerschlieBung ist ein FuBwegesystem zur Verbin-

dung der Baublécke - insbesondere in Ost-West-Richtung - sowie zur An-
bindung an die 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen.

13
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6.3 Ruhender Verkehr

]

Um im Sinne der Optimierung des Bebauungsplanes moglichst groRe
Spielrdaume fir die Stellplatzanordnung zu gewahrleisten, sind in den Bau-
gebieten weitgehend keine Flachen fur Stellplatze gesondert ausgewiesen.
Gleichwohl sind die notwendigen Stellpldtze auf dem Baugrundstiick her-
zustellen. Um die Anordnung von Stellpldtzen in 6kologisch sensiblen
Randbereichen sowie in den Innenbereichen der Wohnblécke zu verhin-
dern, sind hier Ausschlu3flachen fur Stellpldtze, Garagen und Nebenanla-

gen festgesetzt.

Dort, wo Stellplatzanlagen schon heute vorhanden sind und genutzt wer-
den (Baublécke Nr. 1 und 4) oder wo sie aus heutiger Sicht schon zu fixie-
ren sind (Baublécke Nr. 3 und 21), sind diese in der Planzeichnung aus-
gewiesen.

Aufgrund der mdglicherweise hohen Anzahl notwendiger Stellplatze bei
gleichzeitig begrenzt zur Verfigung stehender Grundstticksflachen sind in
den Baublécken Nr. 3, 15 und 16 (Kreisberufsschule und Versorgungs-
bereich) Méglichkeiten fiir Tiefgaragen vorgesehen.

Bei rund 530 Wohneinheiten sind ca. 170 notwendige 6ffentliche Parkplat-

ze nachzuweisen. Diese kénnen insgesamt auf den vorgesehenen Fléachen
in den o6ffentlichen StraRenrdumen untergebracht werden.

14
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71

Immissionsschutz

Larmschutz

Zum Schutz der im Plangeltungsbereich vorhandenen und geplanten
Misch- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm vom Langen Peter (B 206/
B 77) und dem Stellplatz des Baublocks Nr. 3 sowie vor Gewerbeldrm des
vorhandenen Heizwerkes und vor Freizeitlarm durch den Bolzplatz und die
Stellplatzanlage der Sporthalle werden die MaRnahmen aus dem
,Schalltechnischen Bericht Nr. 11638/1.001 tber die Larmsituation im Be-
bauungsplangebiet Nr. 93 (ehemalige Hanseaten-Kaserne) in 25524 Itze-
hoe vom Mai 1994“ sowie dessen Ergéanzung vom Marz 1995 planzeichne-
risch und textlich festgesetzt. Der im Bereich des Baublocks Nr. 18 ur-
spriinglich festgestellten geringfigigen Uberschreitung der Orientierungs-
werte um 1-2 dB(A) wird durch einen groReren Abstand der Baugrenze
vom Heizwerk (ca. 25 m) entgegengewirkt. Ergdnzend hierzu sollten die
Schlafraume in diesem Baublock auf den larmabgewandten Nord-, Ost-
oder Sudseiten angeordnet werden. Die Untersuchung kann bei der Stadt
eingesehen werden.

Die enge Nachbarschaft dieser larmemittierenden Nutzungen zur zukunfti-
gen Wohnbebauung erfordert Larmschutzvorkehrungen, die im Rahmen
eines optimierten Gesamtkonzeptes entwickelt worden sind.

Um die Emissionen und Immissionen zu verringern, wurden folgende
stadtebauliche MalRnahmen vorgenommen:

e weitgehend geschlossene Bebauung zum Langen Peter

e Schwerpunkt der Wohnnutzungen im rickwartigen Bereich, weniger
empfindliche, gemischte Nutzungen zum Langen Peter

e Zonierung des ruhenden Verkehrs, den jeweiligen Nutzungen zugeord-
net

e Minimierung der Fahrzeugbewegungen innerhalb des Plangebietes
durch Spielraume fir eine Ubersichtliche, bedarfsorientierte Zuordnung
von dezentralen Stellplatzanlagen

Somit kann nach heutigem Erkenntnisstand davon ausgegangen werden,
daf die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen durch dieses optimier-
te Konzept im Zusammenhang mit den festgesetzten Mallnahmen des
passiven Schallschutzes erfullt werden.

15
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7.2 Altlasten

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Stadt verpflichtet, Altla-
sten zu bertcksichtigen. Dabei ist eine abschlieRende planerische Konflikt-
bewaltigung erforderlich. Die Planung darf deshalb keine Nutzung vorse-
hen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar und
deshalb unzuldssig wére, sofern die Beseitigung der Altlast vor Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes oder der Ausfilhrung eines Bauvorhabens nicht
sichergestellt werden kann.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Kaserne wurde eine historische Alt-
lastenrecherche von der Stadt durchgeflhrt.

Anhand von Bestandsplanen wurde in Abstimmung mit dem Landesbauamt
und der Kreiswasserbehorde ein Sondierungsprogramm an neuralgischen
Punkten festgelegt. Diese ergaben sich aus der bisherigen Nutzung und
aus der Altlastenersterfassung der Stadt ltzehoe aus dem Jahre 1984.
Nach letzteren Unterlagen befindet sich im Bereich unterhalb des Sport-
platzgeldndes eine Hausmulldeponie, die in den Jahren 1945 bis 1950 be-
trieben wurde. Auf eine Uberplanung dieses Bereiches mit Bauflachen
wurde bereits im Bebauungsplan-Vorentwurf verzichtet.

Aus den aufgestellten Recherchen und den vorgenannten Bodenunter-
suchungen ergaben sich lediglich Bodenverunreinigungen im Bereich der
ehemaligen, 1973 stillgelegten, Tankstelle (Baublock Nr.22 b und c).

Die Kreiswasserbehdrde hat dem Bundesvermégensamt mitgeteilt, dal bei
anstehenden Bodenarbeiten dieser Bereich zu sanieren ist. Dartiber hinaus
sind die vorhandenen OI- und Benzinabscheider sowie Olwechselrampe
und Altéltank in der geplanten &6ffentlichen Grinanlage nérdlich bzw. 6stlich
der Baublocke Nr. 13 und 14 ordnungsgemaf stillzulegen und fachgerecht
Zu entsorgen.

Die Sondierbohrungen im Bereich des Sportplatzgeldandes ergaben keine
Auffélligkeiten, die weitere Untersuchungen erforderlich gemacht hatten.

Erst im Rahmen der Erstellung eines Gewasserpflegeplanes wurde bei
Untersuchungen am FlieBgewasser unterhalb des Vorderholzes festge-
stellt, da® aus dem Sportplatzgelande der Hanseaten-Kaserne eine unter-
irdische Entwasserungsleitung ockerhaltiges Wasser in das oberflachige
Gewasser leitet.

Die daraufhin seit Oktober 1994 durchgefiihrten stichpunktartigen Boden-
und Wasserproben sowie Deponiegasuntersuchungen lassen keine ab-
schlieRende Beurteilung der Situation zu.
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9.1

9.2

9.3

Um die geforderte abschlieRende Konfliktbewaltigung im Rahmen des Be-
bauungsplanes zu erreichen, hat die Stadt im Februar 1995 die Erstellung
eines Fachgutachtens zur Abschatzung méglicher Geféhrdungen beauf-
tragt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB fir die Realisierung des
Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Bei
der Stadt Itzehoe liegt das Gutachten zur Einsicht bereit.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr
der Stadt Itzehoe. Das Léschwasser wird mit der erforderlichen Leistung
fur die Dauer von zwei Stunden aus der zentralen Frischwasserversorgung
enthommen.

Anzahl und Standort der notwendigen Hydranten fur die Léschwasserver-
sorgung im Bereich der geplanten Bauflaichen werden mit der Feuerwehr
abgestimmt.

Ver- und Entsorgung
Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung geschieht zentral durch die Stadt Itzehoe und
wird weitgehend Uber die neu zu bauende Schmutzwasserkanalisation im
Vorderholzweg erfolgen. Lediglich die Baublécke Nr. 1, 2 und 4 entwassern
weiterhin Uber die vorhandenen Leitungen zur Mischwasserkanalisation im
Langen Peter. Alle Grundstiicke werden durch Ortssatzung mit Anschluf3-
und Benutzungszwang an die zentrale Ortsentwasserung angeschlossen.

Frischwasserversorgung

Alle Grundstiicke werden durch Ortssatzung mit Anschlu®- und Benutzer-
zwang an die zentrale Wasserversorgung der Stadtwerke ltzehoe ange-
schlossen.

Regenwasserbeseitigung

Das anfallende Oberflachenwasser wird tber die neu zu erstellende Trenn-
kanalisation am Vorderholzweg entwéassert. Auch hier erfolgt lediglich ftr
die Baublocke Nr. 1, 2 und 4 eine Entwésserung weiterhin in die Mischka-
nalisation des Langen Peter.
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9.4

9.5

9.6

9.7

Das anfallende Dachflachenwasser soll auf den Grundstlicken zur Ver-
sickerung kommen. Hierzu ist eine Einzelgenehmigung von der Unteren
Wasserbehorde beim Landkreis Steinburg erforderlich. Der Uberlauf der zu
errichtenden Versickerungsanlage ist an den stadtischen Regenwasser-

kanal anzuschlief’en.

Im Zusammenhang mit dem 0stlich angrenzenden, geplanten Wohngebiet
des Bebauungsplanes Nr. 99 (Elbeblick) ist im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 93 im nordostlichen Bereich zur geordneten Ent-
sorgung des Regenwassers eine Fldche fir die Abwasserbeseitigung mit
Regenklarbecken erforderlich und innerhalb einer &ffentlichen Grlnflache

festgesetzt.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird durch die Stadtwerke der Stadt ltzehoe mit elektri-
schem Strom versorgt.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung
von Fernmeldeeinrichtungen erforderlich. Fur den rechtzeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, daR
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plangeltungsbereich
dem Fernmeldeamt Heide schriftlich angezeigt werden.

Wérmeversorgung

Die Versorgung des zentralen Heizwerkes mit Erdgas Ubernehmen die
Stadtwerke Itzehoe.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen GefalRen lber die zentrale
Mllabfuhr entsprechend der Ortssatzung.
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10.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung

Das Straflen- und Versorgungsnetz ist weitgehend nur im Bereich des
Langen Peters vorhanden. Zur Realisierung ist ein Grundlagen- und Er-
schlieBungsvertrag abgeschlossen.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich inzwischen im Eigentum des
Investors und der Stadt Itzehoe.
Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine Widmung erforderlich.

11. Nachrichtliche Ubernahmen
Die geplante Wohnbebauung in den Baublécken Nr. 12, 13 a, 13 b und 14
mul® gemaR § 32 Absatz 5 Landeswaldungsgesetz (LWaldG) einen Min-
destabstand zum Wald (Klosterforst) von 30,0 m einhalten.
Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist der vorhandene Teich als ge-
setzlich geschutztes Biotop gem. § 15 a LNatSchG nachrichtlich Gber-
nommen.

12. Hinweise
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt
Itzehoe sowie im Bereich der Wasserschutzzone |1

Aufgestellt:

Itzehoe, den 0§.09.1995

Brommer
Blurgermeister
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