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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

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

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 115 wurde am 07.05.2005 rechtskréftig.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des B-Planes Nr. 115 wurde am
03.11.2006 vom Bauausschuss der Stadt Itzehoe gefasst. Dabei wurde be-
schlossen, das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB anzuwenden. Insofern
wurde gem. 8§ 13 Abs. 2 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso wird auf die
Umweltprifung und den Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behtrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.01.2007
bis 02.02.2007 statt.

Offentlich ausgelegen gem. § 3 Abs. 2 BauGB haben der Entwurf des Bebau-
ungsplanes und der Begriindung vom 02.01. 2007 bis 02.02. 2007.

Inhalte des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Itzehoe

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Itzehoe stellt den Plan-
bereich des B-Planes Nr. 115 als Wohnbauflache (W) dar.

Da in der vorliegenden Bebauungsplananderung als Grundnutzung weiterhin,
wie auch im Ursprungsbebauungsplan Nr. 115, ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) vorgesehen ist, wird dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt ltzehoe entspricht inhaltlich dem
0.9. Aussagen des Flachennutzungsplanes und stellt das Plangebiet als Vor-
ranggebiet fir bauliche Nutzung dar.

Raumlicher Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet wird im Norden durch die Dauerkleingartenanlage ,Suder Ho-
he“, im Osten durch die Sportplatzanlage des Itzehoer Sportvereins (ISV), im
Siden durch die Bebauung der Heinrich-Rave-StralRe und im Westen durch die
Suder Allee begrenzt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 umfasst
nur einen Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes und hat eine GréRe von
ca. 4.650 gm.
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Bzgl. der stddtebaulichen Bestandsaufnahmen wird auf die Aussagen der Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 115 verwiesen. Hieran hat sich zwischen-
zeitlich nichts geandert.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das urspriingliche Planungsziel lag in der Ausschépfung von innerstadtischen
Nachverdichtungspotentialen fir den Wohnungsbau. Diese Zielsetzung hat sich
nicht geandert. Die nach wie vor unbebaute stadtische Flache des ehemaligen
Parkplatzes konnte jedoch bisher nicht verkauft und einer Bebauung zugefihrt
werden.

Zwischenzeitlich hat sich ein Vorhabentrager mit Interesse am Erwerb der Fla-
che zwecks Realisierung eines Wohnprojektes ,Wohnen im Alter* an die Stadt
gewandt. Das aktuelle Baukonzept fir dieses Projekt sieht eine eingeschossige
Wohnbebauung mit Doppel- und Appartementhéusern vor. Bei dieser Baustruk-
tur ist der Bedarf an Stell- und Parkpléatzen ebenfalls der Anzahl der zu erwar-
tenden Wohneinheiten angemessen.

Um das beschriebene Baukonzept des Vorhabentrdgers umsetzen zu kdnnen,
sind geringfigige Anpassungen der Bebauungsplaninhalte erforderlich. Das
stadtebauliche Grundkonzept bleibt unverandert, die Grundziige der bestehen-
den Planung werden nicht berthrt.

3. Planinhalte
Der Ursprungsbebauungsplan wird in folgenden Punkten geandert:

1. Verschiebung der festgesetzten Baugrenzen im Baufeld 1, und zwar in
Richtung Suder Allee sowie Richtung Sportplatz. Hierdurch entfallen die
dort bisher festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze.

2. Neuausweisung von entfallenen Gemeinschaftsstellplatzen im Bereich des
bisherigen Baufeldes 5. Die geplante Zufahrt Gber das im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bleibt erhalten.

3. Verschiebung der ausgewiesenen oOffentlichen Parkplatze. Die Parkplatze
waren bisher im Bereich des Wendehammers angeordnet und werden
nunmehr in Langsaufstellung parallel zur ErschlieBungsstrafe angeordnet.
Es werden insgesamt 6 Offentliche Parkplatze ausgewiesen.

4. Reduzierung der fur die bauliche Nutzung ausgewiesenen Flachen im Be-
reich des Sportplatzes. Hierdurch braucht eine kleine Teilflache des vor-
handenen Sportplatzes nicht in Anspruch genommen werden (Grund-
stiicksabtrennung, Abgrabung, Zaunversetzung), sondern kann unverandert
bleiben. Als Grundnutzung wird in der Plananderung hier dem Bestand ent-
sprechend eine offentliche Grunflache — Sportplatz — ausgewiesen.

5. Wegfall des nérdlichen Teils des im Gebiet vorhandenen Doppelknicks.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie die lUbrigen Festsetzungen werden
unverandert aus der bisherigen Planung tbernommen. Auf die Aussagen in der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 115 wird diesbezlglich verwiesen.

Die inhaltliche Auseinandersetzung mit moglichen Gerauschimmissionen zwi-
schen Wohngebiet und Sportplatzanlage fand schon in der urspriinglichen Be-
bauungsplanaufstellung statt. Im Hinblick auf die Gerauschimmissionen wurde
im Jahr 1998 bereits ein Gutachten erstellt, das eine Vertraglichkeit von Sport-
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platznutzung und Wohnen ergab. Die diesbezligliche Situation wird durch die
Aussagen der Bebauungsplandnderung nicht verschlechtert, sondern verbes-
sert. Das am dichtesten an der Sportplatzanlage befindliche Baufeld 5 steht nun
zur Unterbringung der privaten Gemeinschaftsstellplatzanlage und nicht mehr
fur ein Wohngebaude zur Verfigung. Inzwischen haben sich allerdings die Nut-
zungszeiten des Sportvereins deutlich ausgeweitet. Aus diesem Grunde wurde
eine Aktualisierung der Larmmessungen notwendig.

Mdgliche Lichtimmissionen wurden im Ursprungsbebauungsplan ebenfalls an-
gesprochen. Es wurde im Verlauf des B-Planverfahrens zur ersten Anderung
wurde klar, dass eine gutachterliche Untersuchung der Lichtimmissionen erfol-
gen muss. Die Ergebnisse werden unter Punkt 5 dargestellt.

4. Natur und Landschaft, Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 115 beinhaltet eine Verschiebung der
festgesetzten Baugrenzen im Baufeld 1, und zwar in Richtung Suder Allee so-
wie Richtung Sportplatz. Hierdurch wird gegeniber dem Ursprungsbebauungs-
plan keine Anderung der Situation beziiglich des im Gebiet befindlichen Red-
ders (Doppelknicks) bewirkt.

Der sudliche Teil des Redders befindet sich zum Uberwiegenden Teil auf der
Grundstiicksgrenze. Er ist mit einer Reihe durchgewachsener Hainbuchen be-
wachsen. Dieser Knick wird in seinem dstlichen Ende durch den Bau der Zu-
fahrt zu der Stellplatzanlage auf einer L&nge von ca. 5m beeintrachtigt

Bei dem ndrdlichen Knickwall handelt es sich um einen Knick mit ca. 105 m
Gesamtlange. Auf einer Lange von ca. 90 m ist der Wall ca. 6m - 8m breit und
im restlichen Bereich ca. 3m. Der Wall ist Gberwiegend mit Strauchern bewach-
sen. Vorkommende Arten sind: Acer campestre. Feldahorn, Acer sacharinum
Silberahorn, Corylus avellana- Hasel, Prunus padus -Traubenkirsche, Rubus
spec. - Brombeere, Salix spec., - Weide, Sambucus nigra-schwarzer Holunder.
Der Knick ist in einem schlechten Pflegezustand und ist durch Auf- und An-
schittungen in verschiedenen Bereichen, sowie durch Mdullablagerungen und
Ablagerungen von Gartenabféllen in seinem Wert beeintrachtigt. Dieser
Knkickteil liegt, entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan aufB3erhalb der
Bebauung.

Allerdings ist der faktische Erhalt dieses nérdlichen Knickteils insofern proble-
matisch, als der Abstand des Knicks zur Baugrenze nur 6,5 m betragt. Dadurch
wird eine starke Beschattung der zuklinftigen Wohnbereiche unvermeidlich und
die Nutzbarkeit der Grundstlicke sehr eingeschrankt.

Aus diesem Grund wird fiir den nérdlichen Teil des Redders eine Ausnahme-
genehmigung von den Verboten nach § 25(3) LNatSchG beantragt.

Von der Unteren Naturschutzbehérde wurde bereits signalisiert, dass dem Aus-
nahmeantrag zugestimmt werden kann, wenn eine entsprechende Ausgleichs-
leistung erbracht wird.

Der Antrag gemalRR 825 (2) zur Ausnahme von den Verboten nach 825 (3)
LNatSchG wird parallel zu dem Bauleitplanverfahren von dem Vorhabenstrager
bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt. Der Knick darf erst dann entfernt
werden, wenn die Ausgleichsfrage mit der UNB abschlie3end geregelt ist.
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Artenschutzbelange

Das Gelande des B-Plans liegt in unmittelbarer Nahe zu dem Stadtwald Lehm-
wohld und von einem Kleingartengelénde. Insofern haben Vogelarten die Mog-
lichkeit auf benachbarte Lebensrdaume auszuweichen, wenn Biotopstrukturen
durch das Roden von Gehélzen vernichtet werden. Uber das Vorhandensein
von Arten nach Anhang IV der FFH RL ist nichts bekannt. Baumfallungen und
Rodungen sind in der Zeit zwischen dem 30.September und dem 15. Marz
durchzufihren.

Umweltbericht

Hinsichtlich der tibrigen Schutzgiiter werden durch die Anderungen des B-Plans
keine vermehrten Eingriffe nach dem BauGB vorbereitet und auch keine nen-
nenswerten Veranderungen bewirkt. Eine leichte Verbesserung ergibt sich so-
gar durch die oben beschriebene Ricknahme der Wohnbebauung.

Der Eingriff nach LNatSchG in den Knick resultiert ebenfalls nicht unmittelbar
aus der Plananderung. Da die Belange des Knickschutzes durch die notwendi-
ge Genehmigung durch die UNB gewahrt werden und die schon zuvor gewdir-
digten Immissionen im Bebauungsplan vertieft untersucht werden, wird von ei-
ner Umweltprifung mit Umweltbericht gem. 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Immissionen

5.1 Lichtimmissionen

Die Lichtimmissionen im B-Plan Gebiet wurden im Mé&rz 2007 von dem Ingeni-
eurbiro Brunken Lichttechnik nach den Richtwerten nach der LAI untersucht.
Zu beurteilen sind hierbei die Raumaufhellung und die Blendung durch die
Lichtanlagen. Die Untersuchung ergab, dass die Raumaufhellung mit 2,2 Lux im
Rahmen der zulassigen Raumaufhellung von <5 Lux liegt.

Beziglich der Blendung wurde vom Beobachterstandpunkt fir den Mast 1und 3
jeweils eine mittlere Umgebungsleuchtdichte von L, = 0,2 cd/m? und fur den
Mast 8 ein L, =0,1cd/m2 gemessen. Fir die Lichtaustritte der Scheinwerfer wur-
den vergleichbare Produkte der Fa. Philips angesetzt. Der K-Faktor wurde mit
160 angenommen, was schon der nachsthdheren Gebietskategorie entspricht.
Daraus ergibt sich folgendes Messergebnis mit den mittleren Blendleuchtdich-
ten Ls und den jeweils dazugehdrigen errechnete, maximal zulassigen mittleren
Blendleuchtdichten Lyax.

Scheinwerfer Fp(m?) Abstand Ls (cd/m2) Limax (cd/m?2)
(m)
1,1 0,2363 155 91.602 22.700
3,1 0,2719 230 113.424 31.520
8,2 0,0731 245 108.784 45.760

Wie sich zeigt, werden die maximal zuldssigen Blendleuchtdichten L ,.x sowohl
bei dem Stadion (1.1 u. 3.1) als auch bei dem Trainingsplatz (8.1) deutlich mit
der mittleren Blendlichtquelle Ls Gberschritten.

Anderungsvorschlage

Die Scheinwerfer auf dem auf dem Lehmwohldstadion und dem Kunstrasen-
platz sollten ausgetauscht und gegen Planflachenscheinwerfer mit einer hohen
Biindelungsauslenkung, die eine horizontal liegende Glasscheibe ermdéglicht,
ersetzt werden.
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5.2 Larmimmissionen

Zur Ermittlung der Larmimmissionen wurde im Mai 2007 eine schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan beauftragt, die sowohl eine Betrachtung der
Immissionen durch den Stral3enverkehr, als auch eine Untersuchung der Larm-
immissionen durch den Sportplatz beinhaltete.

2.1 Verkehrslarm

Bemessungsgrundlage hinsichtlich der Immissionen durch den Stral3enverkehr
sind die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55dB (A) am Tag
und 45 dB (A) in der Nacht bzw. die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16.BImSchV) von 59 dB (A) am Tag und von 49 dB(A) in der
Nacht.

Die BeurteilungsmalR3stabe fir Allgemeine Wohngebiete werden im Plangebiet
sowohl am Tag als auch in der Nacht weitgehend eingehalten. Nur im Nahbe-
reich der Suder Allee wurden Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt,
wobei die Uberschreitungen in der Nacht sich etwas kritischer als die am Tag
darstellen.

In der Nacht erreichen die Beurteilungspegel fir die Verkehrslarmeinwirkung
auf den unmittelbar an die Suder Allee angrenzenden Flachen den Immissions-
grenzwert von 54 dB(A).

SchallschutzmafRnahmen

In den Uberschreitungsbereichen sind passive LarmschutzmalRnahmen zur
Sicherstellung eines ausreichenden Innenpegels vorzusehen.

Hinsichtlich der Lage der Larmpegelbereiche wird auf das schalltechnische
Gutachten vom Mai 2007 verwiesen.

Bei der Bestimmung des erforderlichen bewerteten SchallddmmmaRies Ry es
der gesamten AuRenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes ist geman der
DIN 4109 vom malgeblichen Aul3enlarmpegel auszugehen. Zu dessen Be-
stimmung ist der Beurteilungspegel fur den Tag heranzuziehen, wobei zu den
prognostizierten Werten fiir die Verkehrslarmimmission die Freifeldkorrektur von
3 dB(A) zu addieren ist. Fur Fenster von Schlafraumen, die zu den Uberschrei-
tungsbereichen orientiert sind, sind ggf. schallgedammte Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Die folgende Tabelle stellt die Anforderung an die Luftschalldammung von Au-
Benbauteilen nach DIN 4109 zusammen:

Larmpegelbereiche mafgeblicher erf.R yres fUr erf.R y res fUr
Aulenlarmpegel | Aufenthaltsrdume | Buroraume und
in Wohnungen ahnliches
Il 56 bis 60 dB(A) 30 dB 30 dB
I 61 bis 65 dB(A) 35dB 30 dB
Y 66 bis 70 dB(A) 40 dB 35dB
V 71 bis 75 dB(A) 45 dB 40 dB

Grundrissorientierungen sind nicht zwingend erforderlich. Es wird aber empfoh-
len, fir die Gebaude in der ersten Geb&udezeile entlang der Suder AIIee__eine
Grundrissorientierung in der Art vorzusehen, dass sich an den von den Uber-
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schreitungen betroffenen Fassadenseiten keine Fenster von in der Nacht ge-
nutzten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) befinden sollen. Aul3er-
dem wird empfohlen, AuRenwohnbereiche, die zum dauerhaften Aufenthalt be-
stimmt sind, in der ersten Gebaudezeile an der Suder Allee auf der Ostseite der
Gebaude nach Mdéglichkeit angeordnet werden.

5.2.1 Sportldrm

Fur die Beurteilung der Larmimmissionen auf dem Sportplatz des ISV ist die
Sportanlagenlarmschutzverordnung maf3geblich. Diese sieht fir die Ruhezeiten
reduzierte Immissionsrichtwerte vor, weshalb es innerhalb der Ruhezeiten eher
zu schalltechnischen Konflikten kommt als aufRerhalb.

Die folgende Tabelle gibt die Immissionsrichwerte nach der 18. BimSchV an

Nutzung Immissionsrichwerte | Immissionsrichwerte | Immissionsrichwerte
nach der 18. nach der 18. nach der 18.
BimSchV BimSchV BimSchV
Tag Tag Nacht
AuRerhalb d. Ruhe- | innerhalb d. Ruhe-
zeiten zeiten
Reines Wohngebiet 50 dB (A) 45 dB (A) 45 dB (A)
Allg. Wohn- u. Klein- 55 dB (A) 50 dB (A) 50 dB (A)
siedlungsgebiet
Kern-Dorf- u. Mischge- 60 dB (A) 55 dB (A) 45 dB (A)
biet
Gewerbegebiet 65 dB (A) 60 dB (A) 50 dB (A)

Die Sportaktivitaten des ISV wurden seit der letzten Untersuchung 1989 aus-
geweitet. Dennoch kommt es wahrend der abendlichen Ruhezeiten werktags
nur zu geringfugigen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung von 50 (dB (A) in dem Bereich der zukinftigen
Stellplatzanlage.

AulRerhalb der sonntdglichen Ruhezeiten, also von 9.00 Uhr bis 13 Uhr, sowie
nach 15.00 Uhr bis 20.00 Uhr ergébe sich bei einem durchschnittlichen Spieltag
(Annahme: 1 Spiel mit 300 Zuschauern, 3 Spiele mit jeweils 50 Zuschauern)
keine Uberschreitung des Grenzwertes.

Bei einem vollen Spielbetrieb (Annahme: 300 Zuschauer) wahrend der sonntag-
lichen Ruhezeiten kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Grenzwerte.
Bei einem Spielbetrieb mit einer geringen Zuscheuerzahl (Annahme: 50 Zu-
schauer) kommt es schon zu geringfiigigen Uberschreitungen im siiddstlichen
Bereich des Planungsgebietes.

Nach Aussage des ISV ist die Einhaltung der Ruhezeiten am Sonntag der Re-
gelfall. Da es sich bei der Sportanlage um eine Anlage handelt, die schon lange
inmitten der Wohnbebauung existiert, ohne dass es zu Konflikten mit der an-
grenzenden Wohnbevoélkerung kommt, ist davon auszugehen, dass hier eine
Vertraglichkeit der Nutzungen untereinander gegeben ist.
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Bei selten eintretenden Ereignissen gelten um 10dB erhohte Richtwerte. Inso-
fern ware es auch nicht problematisch wenn, einzelnen Féllen die sonntégliche
Ruhezeit beeintrachtigt wird.

Schulsportanlage

Hinsichtlich der Immissionen durch die Sportanlage kann die Schulsportanlage
aul3er Betracht bleiben, da sie einesteils dem Schulbetrieb zuzuordnen ist und
auf3erdem die Trainingszeiten auRerhalb der Ruhezeiten liegen.

6. Flachen

Das Plangebiet umfasst folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in gm
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.600 gm
2. | Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 740 gm
3. | Offentliche Griinflache - Sportplatz - ca. 260 gm
4. Flache fir Versorgungsanlagen (Trafo) ca. 50 gm

Gesamt ca. 4.650 gm

Durch das aktuelle Baukonzept werden die Voraussetzungen fir die Errichtung
von etwa 8 - 10 Wohneinheiten in Form von Doppel- und Appartementhdusern
geschaffen.

7. MalBnahmen zur Verwirklichung

Bei VerdulRerung der stadtischen Flache sind ca. 50 gm zur Sicherung der Tra-
fo-Anlage als Versorgungseinrichtung zuriickzubehalten. Weitere ca. 720 gm
werden fur die offentliche Verkehrsanlagen benétigt und sind nach entspre-
chender Herstellung auf Grundlage eines ErschlieRungsvertrages an die Stadt
Iltzehoe zu Ubergeben. Die offentlichen StraRenbereiche werden nach Ab-
schluss der Mal3nahme entsprechend gewidmet.

Am sidlichen Rand des Planungsgebietes verlauft innerhalb des Knickschutz-
streifens ein Regenwasserrohr (Betonrohr) der Stadt Itzehoe. Das Rohr, sowie
die dazu gehdrenden Schachte mussen fur Wartungsarbeiten zugénglich sein

Die Herstellung der Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes wird eben-
falls im ErschlieBungsvertrag geregelt und dann durch Anschluss an die bereits

vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt. Die Beseitigung des Hausmiills er-
folgt entsprechend der Kreissatzung.

Diese Begrindung wurde mit Beschluss der Ratsversammlung vom 20.09.2007 gebilligt

ltzehoe, den 11.01.2008

gez. Blaschke
Blrgermeister
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