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1 Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90, die Planzei-
chenverordnung (PlanzV) vom 18.12.90 und die Landesbauordnung Schleswig-
Holstein (LBO) vom 11.07.1994, alle jeweils in der derzeit geltenden Fassung.

Verfahrensschritt Datum

AufstellungsbeschluR (vom Magistrat der Stadt Itzehoe) 10.02.1997

Fruhzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 10.11. bis 24.11.1997
(in Form eines 2wochigen offentlichen Aushanges)

T6B-Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 08.02. bis 09.03.1999
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 08.02. bis 09.03.1999
Erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB 06. bis 20.09.1999

| Satzungsbeschluf gem. § 10 Abs. 1 BauGB (Ratsvers.)

Zugunsten einer Verfahrensbeschleunigung wurde die Dauer der erneuten &f-
fentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt.
Die Anderungen, die zur erneuten Auslegung fuhrten, beziehen sich fast aus-
schlieBlich auf das ehemalige Kfz-Betriebsgrundstiick. Die Betroffenen haben in
den vorangegangenen Verfahrensschritten von den Mdglichkeiten der Beteiligung
bereits ausgiebig Gebrauch gemacht und dadurch u. a. zur Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials beigetragen.

1.2 Landesplanerische Vorgaben und Flichennutzungsplan ltzehoe

Im neuen Landesraumordnungsplan Schieswig-Holstein wird Itzehoe als Mittel-
zentrum mit Lage im l&ndlichen Raum eingestuft. Die Stadt mit ihrem Umlandsbe-
reich bildet einen regionalen Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwer-
punkt und soll u. a. zur Starkung der landlichen Raume darin weiterentwickelt
werden. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden ist vor al-
lem die Innenentwicklung einschl. Umnutzung von ehemals anderweitig baulich
genutzten Flachen voranzutreiben. Baulandreserven sind zu mobilisieren. Ebenso
ist eine verstérkte Nutzungsmischung anzustreben, damit Wohn- und Arbeitsstit-
ten, private und &ffentliche Einrichtungen der Versorgung, Bildung, Erholung, der
Gesundheitspflege, Kultur und des Verkehrs fiir die Bevolkerung unter vertretba-
rem Zeit- und Kostenaufwand erreichbar sind.

Seitens der Landesplanung’ wird fir den Zeitraum von 1995 bis 2010 in Gesamt-
Schleswig-Holstein mit einem Wohnungsneubedarf von ca. 191.300 WE gerech-
net, wobei allein der Kreis Steinburg mit etwa 8.100 WE veranschlagt wird. Hierin
sind sowohl der Wohnungsneubedarf, resultierend aus dem erwarteten Bevélke-
rungszuwachs, als auch der Nachhol- und Ersatzbedarf enthalten. Aufgrund der
Zentralitatsfunktion wird sich ein groRer Teil dieses Wohnraumbedarfs auf Itze-
hoe richten.

: Landesraumordnungsplan Schi.-H., 1998
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Nach den Ermittlungen im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung wurde
allein fur die Stadt Itzehoe im Planungszeitraum (1995 - 2010) ein Wohnungs-
neubaubedarf von ca. 4.800 WE geschatzt. Auch wenn diese Annahme durch die
aktuellen Entwicklungen sowie die Uberarbeiteten Zahlen der Landesplanung
voraussichtlich zu relativieren ist, bleibt fir Itzehoe nach wie vor ein Bedarf an
Wohnungen bestehen.

Die vorliegende Planung entspricht auf ganzer Linie den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

Der z. Z. noch wirksame gemeinsame Fléchennutzungsplan Itzehoe und Umland
aus dem Jahre 1982 stellt den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 111 als ~ge-
mischte Bauflache” (M) dar. Im Bebauungsplan ist ein Mischgebiet (Mi) festge-
setzt. Dem Entwicklungsgebot.gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

1.3 Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Nordwestli-
che Innenstadt?. In dem Erl@uterungsbericht werden verschiedene MiRstiande
aufgezahit und Erneuerungskonzepte skizzenhaft dargelegt. Folgende stidte-
bauliche MiRstande werden genannt:

* Fehlende baulich-raumliche Fassung des Blocks, sowie
e stoérender Gewerbebetrieb.

Das stadtebauliche Planungskonzept enthalt vor allem folgende Aussagen:

. Funktionale Starkung des Dithmarscher Platzes (u.a. durch den bereits fer-
tiggesteliten neuen Kopfbau an der Bahnhofstrae)

e BauluckenschlieBungen

» Herstellung eines Verbindungsweges zwischen dem Dithmarscher Platz und
der HelenenstraRe als funktionale Verkniipfung zum Biel'schen Geliande

* Langfristige Betriebsaufgabe des Autohauses und damit Freisetzung eines
weiteren innerstadtischen Entwicklungspotentials.

Durch die Bebauungsplanaufstellung soll die auf Rahmenplanebene entwickelte
stadtebauliche Konzeption weiter konkretisiert und verbindlich festgesetzt wer-
den. Dabei kann es sich lediglich um eine Angebotsplanung handeln, die den be-
troffenen Grundstickseigentimern sowohl die Chancen der Ausnutzung und
Aufwertung der Flachen als auch den Rahmen der kinftigen Entwick-
lungsmaglichkeiten aufzeigt.

1.4 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist ca. 1,13 ha groR und umfaRt die Grundstiicke Dithmar-
scher Platz 1 bis 9 einschl. LindenstraRe 5, Helenenstr. 2 bis 10 sowie Bahn-
hofstralle 2 - 6. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt und
somit unmittelbar im Stadtzentrum. Es grenzt sowohl an die Hauptgeschéftszone
(FuZo) als auch an die Sanierungsgebiete ,Altstadt I1“ und ~Sagewerk Biel” an.

* Rahmenplan ,Nordwestl. Innenstadt‘, am 13.11.1997 von der Ratsversammlung beschlossen
4
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1.5 Angaben zum Bestand

Das Gebiet ist durch eine stark heterogen genutzte, teilweise moderme Mischbe-
bauung am Dithmarscher Platz sowie durch den mittlerweile aufgegebenen Kfz-
Betrieb gepragt. Teile des Autohauses wurden zwischenzeitlich bereits umgenutzt
(z.B. Zweiradhandel und -werkstatt). An der Helenenstrale Uberwiegt deutlich die
Wohnnutzung, unterbrochen von der unmaBstdblichen rickwartigen KfZ-
Betriebshalle und einem kleineren Handwerksbetrieb im rickwaértigen Teil eines
Wohngrundstickes.

Das Geléande fallt von Norden nach Siden um ca. 1 m ab (von 9,4 m . NN auf
ca. 8,4 m (. NN). Etwa bis vor 120 Jahren befand sich im Planbereich ein groe-
rer Teich, der Uber den Mihlenbach mit der Stérschieife verbunden war. Dieser
sog. ,Feldschmiedeteich” wurde zwecks Bebauung beseitigt. Anfang der 50ger
Jahre wurde die Gravert'sche Mihle auf dem Grundstick Dithmarscher Platz &
abgerissen und gegen ein Autohaus mit integrierter Tankstelle ersetzt.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes [&Rt sich im Bereich Dithmarscher Platz
als mischgebietstypisch beschreiben. Die Helenenstrale ist hingegen als allge-
meines Wohngebiet einzustufen, wobei im Bereich an der Einmiindung Bahn-
hofstraRe eine leichte Durchmischung einsetzt. Auf der gegenilberliegenden
Seite entsteht zur Zeit ein neues Pflegezentrum mit einer Kapazitat von ca. 90
Betten. Der Entwurf des ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Nr. 80 weildt hier ein besonderes Wohngebiet (WB) aus.

2 AnlaB und Ziele der Planung

2.1 AnlaB der Planung

Durch die Aufgabe des Kfz-Gewerbebetriebes ergab sich sowohl die Chance als
auch das Erfordernis, das ca. 0,5 ha groRe innerstadtische Flachenpotential ent-
sprechend den Ubergreifenden stadtebaulichen Zielen neu zu gestalten und die
kinftige Entwicklung verbindlich zu leiten.

Durch die Planung soll der kinftige Rahmen fir eine vertragliche innerstadtische
Mischnutzung definiert werden. Insbesondere fiir das ehemalige Gewerbegrund-
stiick geht es - wie im Rahmenplan ,Nordwestliche Innenstadt vertieft ausgear-
beitet - um eine gesamthafte funktionale und gestalterische Wandlung des Kfz-
Betriebes mit Verknipfung zwischen Dithmarscher Platz und HelenenstralRe. Bei
der angestrebten konzeptionellen Neuordnung sind die Belange des Wohnens an
der Helenenstralle zu berticksichtigen.

Zur Koordinierung der privaten und &ffentlichen Belange und Umsetzung der
Rahmenplanziele (siehe Pkt. 1.3) ist eine verbindliche Uberplanung des Gebietes
erforderlich.

Zur Sicherung der Planung wurde fur das Grundstick Helenenstr. 6 von der
Ratsversammiung am 24.09.1998 der Erla® eine Veranderungssperre beschlos-
sen. Diese trat nach vorheriger Bekanntmachung am 08.10.1998 in Kraft. Zuvor
wurde bereits bei entsprechenden Bauvoranfragen von dem Instrument der Zu-
ruckstellung gebraucht gemacht.
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2.2 Ziele der Planung

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Eindeutige Festlegung der Gebietskategorien und Nutzungsspektren als
Grundlage fir kinftige stadtebauliche Entwicklung

e Erhalt und Fortentwicklung der zentrumsnahen Wohnlage an der Helenen-
straf’e unter Berlcksichtigung der besonderen Verhaltnisse

e Rahmenvorgabe fir anstehende Gebaudeneu,- oder Umbauten
e Entkernung des Blockinnenbereiches

e Ergédnzung einer fehlenden (Fu{S-)—Wegebeziehung zwischen Helenenstr. und
Dithmarscher Platz als funktionale Verknipfung

» Ergdnzung der Raumkanten durch BaullickenschlieRung

o Erhalt und Fortentwicklung der historisch gewachsenen gestalterischen Quar-
tierstypik.

3 Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise etc.

Zum Erhalt und zur Fortentwicklung der typischen Nutzungsmischung entlang des
Dithmarscher Platzes und an der BahnhofstraBe wird in diesen Bereichen ein
Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Der Dithmarscher Platz wurde unlangst durch diverse bauliche MaRnahmen neu
gestaltet und hat als End- bzw. Anfangspunkt der Hauptgeschaftszone Itzehoes
stadtebaulich die Funktion einer Visitenkarte. Nutzung und Gestaltung des Plat-
zes einschl. Randbebauung haben eine ausstrahlende Wirkung bis in die Fu-
gangerzone. Die Nutzungsstruktur dieses Bereiches 4Rt sich mit einer iberwie-
gend kleinteiligen Geschéftsstruktur beschreiben, die eine facettenreiche Mi-
schung von traditionellem Einzelhandel, SB-Laden und Filialisten enthélt. Sowohl
aus landes- und regionalplanerischer als auch kreisspezifischer Sicht kommt Itze-
hoe als Mittelzentrum fiir den eigenen Bereich und auch benachbarter Nahberei-
che eine besondere Bedeutung zu: Die Stadt soll eine Uber die Grundversorgung
hinausgehende differenzierte Versorgungsméglichkeit zur Deckung des gehobe-
nen langerfristigen Bedarfs bieten. Hierfur ist die Attraktivitdt der Innenstadt von
existentieller Bedeutung. Durch die bisherigen Bemiihungen mittels der Rahmen-
planung und Sanierung wurden bereits wesentliche Schritte zur Strukturverbesse-
rung erzielt, so dal die Itzehoer Innenstadt die ihr zukommende stadtebauliche
Funktion Uberwiegend auszufilllen vermag. Jedoch hat die zunehmende Aus-
breitung von Spielhallen und ahnlichen Einrichtungen eine Verdréangung der vor-
handenen Nutzungen zur Folge und fiihrt damit zu einer Veranderung der inner-
stadtischen Nutzungsstruktur. Zumeist beanspruchen Vergnigungsstétten (wie
Spielhallen u. 4.) Raumlichkeiten, die vorher von Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetrieben genutzt wurden, was im Hinblick auf Spielhallen durch das MiR-
verhéltnis bezuglich der Wettbewerbschancen zu erklaren ist. Betreiber von
Spielhallen sind in der Lage, einen wesentlich héheren Mietzins zu zahlen als an-
6
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dere Nutzer. Durch den AusschluR von Vergniugungsstétten soll eine weitere
stadtebaulich nachteilige Massierung dieser Einrichtungen verhindert werden.
Uber die nachteiligen Strukturverédnderungen hinaus stellen sich diese Einrich-
tungen als Stdrfaktor im Erscheinungsbild eines Hauptgeschéftsbereiches dar.
Der Zusammenhang von Einkaufsstraen wird durch diese Nutzungen unterbro-
chen. Die duBere Gestaltung von Spielhallen und anderen Vergnigungsstétten
ist in der Regel unattraktiv (z. B. hinsichtlich der Schaufensterprasentation) und
ladt den Kaufer- und Passantenstrom keineswegs zum Verweilen ein. Dies wirkt
sich auf die benachbarten Nutzungen abtraglich aus. Bezogen auf die umliegen-
den Geschafts- und Dienstleistungsbetriebe kommt es zum Absinken des Ni-
veaus, Attraktivitatsverlust und ggf. zur Wertminderung der Immobilien.

Tankstellen sind aufgrund der engen Blockstruktur im dichtbesiedelten Innen-
stadtbereich im Hinblick auf Stadtgestaltung und Immissionen sowie wegen der
sensiblen Verkehrssituation stadtebaulich unerwiinscht und werden deshalb aus-
geschlossen. Gartenbaubetriebe disqualifizieren sich durch die vorhandene Be-
bauung sowie die hierfiir Gblicherweise bendtigte Flachengréfe.

An der HelenenstraBe wird durch die Festsetzung eines eingeschrankten Misch-
gebietes (Ml e) eine Mischnutzung erméglicht, die insbesondere auf Erhalt und
Fortentwicklung einer zentrumsnahen Wohnlage abzielt und dabei gleichzeitig ein
gewisses Spektrum fir wohnvertragliche Mischnutzungen zuldRt. Die Moglich-
keiten fur ,Nicht-Wohnnutzungen mussen an dieser Stelle Gber das hinausge-
hen, was in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig wére, da sonst der Rahmen
flr kunftige Entwicklungen zu eng gefalt ware. Die gebotene besondere Misch-
gebietsform ergibt sich zum einen aus der ,dienenden Funktion“, die diesem
ruckwértigen Bereich im Hinblick auf die FuBgangerzone zukommt. Zum anderen
handelt es sich um eine Ubergangszone zwischen der Hauptgeschaftszone und
einem innerstadtischen Wohngebiet. Die Helenenstr. ist Uberwiegend durch
Wohnnutzungen geprégt und wird durch die Emichtung des Pflegeheimes vom
Zweckverband direkt gegentiber dem Plangebiet in dieser stddtebaulichen Aus-
richtung noch verstarkt. Zum Schutz der Wohnnutzungen und zugunsten einer
abgestimmten Ubergangsmischnutzung werden sonstige Gewerbebetriebe gem.
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO ausgeschlossen. Nicht stérende Handwerksbetriebe,
die in einem allgemeinen Wohngebiet angesiedeit werden kdnnten, sind jedoch
vertraglich und deshalb zulassig.

Die Gebdude des Kfz-Betriebes unterliegen dem Bestandsschutz. Hiertiber hin-
ausgehende Erneuerungen oder Erweiterungen werden an der Helenenstr. auf-
grund der Einschrankung kunftig nicht mehr zuldssig sein. Der private Belang
Jnteresse des Eigentumers am Fortbestand der zuldssigen Nutzung“ (Erhal-
tungsinteresse) relativiert sich dadurch, daR fur die Gbrigen ehemaligen Be-
triebsteile am Dithmarscher Platz bereits verschiedene Nutzungsanderungen voli-
zogen wurden und auch fir die Gebdude an der Helenenstrale anderweitige
Nutzungsabsichten in Form von Bauanfragen offenkundig wurden. Dartber hin-
aus wurde die allgemein publik gemachte SchlieBung des Autohauses u.a. damit
begriindet, daB sich ein solcher Betrieb an diesem Standort nicht halten lieBe. Die
vorhandene GroRe des Betriebsgrundstiicks, mangelnde Erweiterungspotentiale
sowie die Lage im Stadtgebiet lassen auf langere Sicht eine Rentabilitat fraglich
erscheinen. Von betrieblichen Entwicklungs- oder Erweiterungsinteressen kann
aus o. g. Grinden nicht ausgegangen werden.

Durch die Einschrankung des Mischgebietes soll femer verhindert werden, daB
die umfangreiche Hauptgeschaftszone noch weiter als bisher ausgedehnt und

7
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3.2

dadurch zunehmend geschwacht wird. Haufige Inhaberwechsel und Leerstdnde
der Ladenflachen lassen erkennen, daR Einzelhandelsflichen mehr als ausrei-
chend vorhanden sind. Die Hauptgeschéftszone mit dem Dithmarscher Platz bzw.
der Bahnhofstr. als eindeutigen Endpunkt soll dartiber hinaus nicht ,zerfasert"
werden. Aus diesem Grund ist Einzelhandel hier nur in Form der sogenannten
.Nachbarschaftsldden“ im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, d.h. der Versor-
gung des Gebiets dienende kleinere Laden, zulassig.

Der Baublock 5 erfahrt durch die Anwendung der Gliederungsinstrumente eine
Aufwertung als innerstéadtischer Wohnstandort. Durch die zuldssigen zwei Volige-
schosse (zuzlglich ausgebautes DachgeschoR) und durch die iber eine straRen-
begleitende Uberbaubare Grundstiicksflache hinausgehende Bauflache werden
dartber hinaus gute Maglichkeiten fiir attraktive Wohn- und Dienstleistungsbe-
bauung geschaffen, was ebenfalls zur Aufwertung beitragt.

Zur Wahrung der MaRstéablichkeit wird entlang des Dithmarscher Platzes eine
maximale 3Geschossigkeit, in der Linden- und HelenenstraRe hingegen eine
2Geschossigkeit festgesetzt. Die Festsetzungen der GRZ und_GFZ sind auf die
vorgepragte Bebauung und die. Geschossigkeit abgestimmt. Die iberbaubaren
Grundstiicksfldchen und die Bauweise greifen die Blockstruktur auf und fihren
diese fort. Die besondere Situation auf dem ehemaligen Kfz-Betriebsgrundstiick
(z.B. Grundsticksbreite und ~tiefe) fihrte dazu, hier im Vergleich zu den angren-
zenden Flachen eine groRere Bautiefe auszuweisen. Die BaullickenschlieRung
am Dithmarscher Platz gehoért zur stadtebaulichen Zielsetzung und wird durch die
geschlossene Bauweise planerisch umgesetzt.

Griinaspekte, Eingriff/Ausgleich

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 ist eine Inanspruchnahme von
Flachen der ,offenen Landschaft’ nicht verbunden. Der Plangeltungsbereich liegt
im innerstadtischen Siedlungsgeflige und ist im Entwurf zum Landschaftsplan der
Stadt Itzehoe als Vorranggebiet flr die bauliche Nutzung ausgewiesen. Es sind
weder ein ,schutzwirdiger Lebensraum® noch sonstige erhaltenswerte Griinbe-
stdnde in Form von Einzelbdumen 0.4. vorhanden. Anpflanzgebote sollen zur
Durchgriinung und damit Attraktivitatssteigerung beitragen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Voraussetzungen fir
einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 a Abs. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes geschaffen, da bereits vor Uberplanung Baurechte auf
der Grundlage von § 34 BauGB bestanden. Eine Eingriff/Ausgleichs-Bilanzierung
ist somit entbehriich. Ebenso ist aufgrund der GréRenordnung und Struktur des
vorliegenden Gebietes eine vertiefende Darstellung der Ziele des Naturschutzes
in einem eigensténdigen Fachgutachten (Grinordnungsplan) nicht erforderlich.

Sofern es zu verstarktem GeschoBwohnungsbau kommt, sind die erforderlichen
Spielplatze fur Kleinkinder von den Grundstiickseigentimem auf den Grundstiik-
ken anzulegen. Fiar schulpflichtige Kinder sind Spielmdglichkeiten auf dem
Planschbeckengeldnde vorhanden und Uber die FuBwege und Ampelkreuzungen
Zu erreichen.
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3.3

3.4

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird im wesentlichen durch den Verkehrsidrm beeintrachtigt, der
aus der hohen Verkehrsdichte auf der Lindenstr./Bahnhofstr. resultiert. Es han-
delt sich um eine innerstadtische BundesstraRe (B 77) als Hauptverkehrsader.
Durch die Realisierung der Bebauungsplaninhalte wird die vorhandene Ver-
kehrssituation nicht oder nur unwesentlich verdndert. Es handelt sich somit um
eine faktische Vorbelastung, die fur innerstadtische Siedlungsgebiete typisch ist.
Eine Reduzierung der Verkehrsbelastung und damit gleichzeitig des Verkehrslar-
mes kann nicht mit den Mitteln des Bebauungsplanes erzielt werden. Derartige
Bemuhungen werden auf der Ebene der stadtischen Verkehrsplanung (General-
verkehrsplanung, OPNV-Verbesserung, FuB- und Radwegeausbau) vorgenom-
men. Die Ausweisung eines weniger schutzwirdigen Gebietes kommt nicht in
Frage, da dies sowohl dem stédtebaulichen Kontext als auch der pianerischen
Zielsetzung entgegenstehen wiirde. Die Standortgunst fiir eine Mischgebietsaus-
weisung ist zu berlcksichtigen.

Aufgrund einer Verkehrszéhlung wurde eine Uberschldgige Ermittlungen der
Larmbelastungen vorgenommen (siehe Anlage zur Begriindung). Im Ergebnis ist
festzustellen, daR die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) flr Mischgebiete nicht unwesentlich Gberschritten werden. Da aktive Larm-
schutzmafnahmen aufgrund der &rtlichen Situation nicht in Frage kommen, sind
passive Schallschutzmalnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen einer Aitlastenrecherche wurde seitens der Kreiswasserbehérde auf
eine Verunreinigung des Untergrundes mit Kohlenwasserstoffen beim ehemali-
gen Kfz-Betrieb hingewiesen. Eine Geféhrdungsabschétzung wurde durchge-
fuhrt. Da die Altlast unterhalb der jetzigen Bebauung liegt, ist eine Sanierung
durch Austausch des kontaminierten Erdreichs erst bei AbriR der entsprechenden
Gebé&ude mdglich. Die dann erforderliche Sanierung wird seitens der Wasserbe-
hérde Uberwacht. Der betroffene Bereich wurde in der Planzeichnung gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 gekennzeichnet. Hierdurch wird im Hinblick auf kiinftige Baugesuche
auf das Vorhandensein der Altlasten hingewiesen (,Warnfunktion®).

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die vorhandenen Straen. Durch
die Uberplanung wird die verkehrsplanerische Funktion dieser StraRenziige nicht
verandert. Auch darften sich die Verkehrsbelastungswerte, insbesondere in der
Helenenstrale, aufgrund der eventuell hinzukommenden Misch- oder Wohnbe-
bauung - wenn tUberhaupt - nur unwesentlich erhéhen. Die Méglichkeiten fiir eine
Offnung des sidlichen Teilabschnittes der HelenenstraRe fiir den Zweirichtungs-
verkehr (zur Zeit Einbahnstrale) werden im Zusammenhang mit dem angrenzen-
den Bebauungsplan Nr. 80 zur Zeit untersucht. Die dafiir bendtigten Flachen ste-
hen im vorhandenen StraRenraum zur Verfligung.

Durch die Lage an einem Hauptverkehrsknotenpunkt einer innerdrtlichen Bun-
desstrale mit verschiedenen Ampelanlagen, Bushaltestellen und Parkplatzanla-
gen ergibt sich am Dithmarscher Platz ein ,neuralgischen Punkt‘, bei dem private
Grundstlckszu- und Abfahrten leicht Konfliktsituationen auslosen kénnen. Die
Aufhebung vorhandener, kritischer Kfz-Zufahrten kann auf Grundlage der Stra-
Rengesetze vorgenommen werden, sofem die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs dies erfordern und der betroffene Anlieger gleichzeitig eine andere,
zwecktaugliche Zufahrtsmaéglichkeit hat. Im Fall der Grundstiicke BahnhofstraRe
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2 bis 6 und Dithmarscher Platz 3 erfoigt die ErschlieBung bereits zum heutigen
Zeitpunkt riickwartig, von der Helenenstrale aus.

Ein wesentliches stédtebauliches Planungsziel ist die Schaffung einer funktiona-
len Verkniipfung der FuRgangerzone mit dem kiinftigen Auffangparkhaus (ca.
600 Einstellplatze). Daruber hinaus gilt es, sowohl das Pflegezentrum als auch
die neue bedeutende Veloroute der Stadt, die auf dem Biel'schen Gelande be-
ginnt und Richtung Edendorf veriduft, an das Stadtzentrum anzubinden. Eine der
Offentlichkeit zugéngliche, straRenunabhangige Wegebeziehung, die das
Biel'sche Geldnde mit dem Dithmarscher Platz verknupft, ist hierflr erforderlich.
Durch Eintragung einer Trasse mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit wird die Rechtsgrundlage geschaffen, um die fir den &ffentlichen
FuB- und Radweg notwendige Inanspruchnahme der privaten Grundsticksfla-
chen durchsetzen zu kénnen. Die Umsetzung selbst erfolgt durch Eintragung von
Grunddienstbarkeiten oder Baulasten. Da die Nutzung des Weges nicht grund-
satzlich mit privaten Nutzungsabsichten unvereinbar ist, kann auf die Ausweisung
einer ,6ffentlichen Verkehrsfldche" verzichtet werden. Die vorhandene Durchfahrt
auf dem Grundstiick Dithmarscher Platz 5 bietet sich als Durchgang an.

Offentliche Parkplitze sind auf umliegenden Flachen auRerhalb des Plangebietes
vorhanden. Daruber hinaus soll eine erhebliche Anzahl demnéachst in dem Park-
haus auf dem Biel'schen Geldnde geschaffen werden (s. oben). Private Stellpiét-
Zze und ggf. Garagen kénnen auf den Grundstiicken oder in Form von Tiefgara-
gen nachgewiesen werden. Innerhalb der vorderen Grundstiicksflachen am Dith-
marscher Platz bzw. an der Linden- und Bahnhofstr. sind Stellplatze oder Gara-
gen aus gestalterischen Griinden nur innerhalb von Hochbauten zulassig.

Die Ver- und Entsorgqung des Plangebietes ist durch Anschiu® an die bereits vor-
handenen Leitungsnetze sichergestelit.

Das Gebiet wird durch eine Entwasserungsleitung der Stadtwerke durchquert
(verrohrter Graben), welche dauerhafte erhalten bleiben mu. Ein Leitungsrecht
wurde eingetragen. Da die VerduBerung des (noch) stadtischen Flurstickes 88/6
nicht auszuschlieBen ist, wurde das Leitungsrecht auch hierauf ausgedehnt.

Des weiteren ist die Erreichbarkeit eines Trafo-Gebaudes der Stadtwerke im Inne-
ren von Baublock 4 durch ein Geh-, und Fahr- Leitungsrecht zu sichern.

Die Beseitigung des Hausmulills erfolgt entsprechend der Kreissatzung.

4 Fldchen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung & ‘ Fliche in gm | Prozent
Mischgebiet (MI) 7.623 gm 67.6 %
Eingeschranktes Mischgebiet (Mle) 3.566 gm 31,6 %
Flache fur Versorgungsanlagen (Trafo) 10 _gm 0.1%
Verkehrsfldche, Bestand 70 gm 0,6 %
Gesamtfliche -~ -~~~ 7 41288 qm |  100%
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Im Baublock 5 konnten bei Fortfall der Gewerbehallen ca. 30 Wohneinheiten
(WE) in Form von GeschofRwohnungsbau errichtet werden. Auch in dem bereits
Ubrigen Mischgebiet (MI) kdnnten neben Geschéftsnutzungen, die vor allem in
den Erdgeschossen angesiedelt werden, zusatzliche WE entstehen.

Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte entstehen Kosten fir die Herstellung
des FuB- und Radweges. Im Zusammenhang mit der Planung und Herstellung
dieser Wegeverbindung ist zu erwagen, inwieweit das stadtische Flurstick 88/6
(ehemaliger Graben), quasi im Gegenzug an die privaten Grundstlckseigentimer
verkauft werden kann. Dies wird jedoch die grundbuchliche Absicherung der 6f-
fentlichen Entwasserungsleitung voraussetzen.

Zur Arrondierung der Verkehrsflachen ist das Flurstiick 19/39 seitens der Stadt zu
erwerben. Andere MaBnahmen zur Verwirklichung, z.B. in Form von bodenord-
nenden MafRnahmen, sind aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

Anlage: Uberschlagige Larmuntersuchung

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Itzehoe, 21.09.1999

4
Stadt Itzehoe [ e
Der Blrgermeister

wtdol rf WS N

Harald Brommer
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