Ingenieurgemeinschaft SASS & KUHI_%I/\
Beratende Ingenieure VBI
Grossers Allee 24 - 25767 Albersdorf A

Ingenieuribau - Verkehrswesen - Abwasser- und Abfalitechnik

Stadt Itzehoe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126 fiir das Gebiet
,Briickenstrafe 24 (Stér Billard & Bowling Itzehoe)"

‘Begriindung
GemaR § 9 (8) des Baugesetzbuches

Bearbeitungsstand: 10. April 2002
Bvh.-Nr.: 01063

Auftragnehmer

Ingenieurgemeinschaft SASS&KUHRT GmbH
Grossers Allee 24
25767 Albersdorf

Projektbearbeitung

Projektleiter Bernd Philipp
Diplom-Ingenieur fir Stadt- und Regionalplanung
(04835)9777-0



Inhalt

1. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 1
2. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 1
3. PLANERISCHE VORGABEN 1
3.1 Landesplanung und Regionalplanung 1
3.2 Landschafisplan 2
3.3 Fliachennutzungsplan 2
4. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN 2
4.1 Art der baulichen Nutzung 2
4.2 MaB der baulichen Nutzung 2
4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen 3
4.4 Verkehrliche ErschlieBung 3
5. IMMISSIONSSCHUTZ 3
5.1 Vorbelastung -
5.2 Emissionen im Zufahrtsbereich 4
5.3 Nachbargrundstiick 4
5.4 Stellplatzanlage 5
5.5 Erschiitterungen und Kérperschall der Bowlingbahn 3
6. NATUR UND LANDSCHAFT 5
7. BODENORDNENDE MABNAHMEN, GRUNDDIENSTBARKEITEN 6
8. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR 6
9. KOSTEN, DURCHFUHRUNGSVERTRAG 7
10. ANLAGE 1 7

10.1 Ergebnisse Schalltechnischer Berechnungen nach RLS 90 7



Stadt Itzehoe Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126 Seite 1

Stadt Itzehoe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126 fiir das Gebiet
,BriickenstraRe 24 (Stor Billard & Bowling Itzehoe)

Begriindung

1. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 126 besteht aus dem
Grundstiick Briickenstrake Nr. 24. Es umfasst die Flurstiicke 1127/42, 42/41, 42/40
und 77/12 der Flur 5 in der Gemarkung Sude. Das Plangebiet hat damit eine Ge-
samtflache von rund 4220 m?.

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Bahnlinie Hamburg / Westerland,
im Stiden an die Briickenstrafe als innerérilicher Hauptverkehrsstralle, im Westen
an Wohnbebauung sowie im Nordwesten an Garten und Gartengrundstlicke. Zur
Bahn hin befindet sich eine Stiitzmauer von ca. fiinf Metern Hohe, so dass die Bahn-
linie in Tallage verlauft.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Diskothek Cheyenne befindet sich heute ein
gewerblicher Betrieb mit Anlagen zum freizeitlichen Billard- und Bowlingspiel. Ange-
lagert ist eine kleine Schank- und Speisewirtschaft sowie eine Betriebsleiterwohnung.
Beabsichtigt ist die Erweiterung der Bowlinganlage von vier auf acht Bahnen. Die
Grundfiache des Betriebes erhéht sich von derzeit 900 m? auf dann ca. 1150 m?.

Die Erweiterung ist im erforderlichen Umfang nur im nérdlichen Bereich des Gebéu-
des moglich. Die durch § 34 BauGB zulassigen Baugrenzen und Gebaudegrolen
der naheren Umgebung werden iberschritten, so dass nach Wegfall von § 34 (3)
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

Der Bauausschuss der Stadt Itzehoe hat in seiner Sitzung am 04.09.2001 dem An-

trag des Vorhabentragers statigegeben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 126 fiir das Grundstiick Briickenstrale 24 beschlossen.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Landesplanung und Regionalplanung

ltzehoe ist Mittelzentrum und Uber die Autobahn A 23 und uber diverse Bundes-,
Landes- und KreisstraBen sowie Uber die Bahnlinie Hamburg / Westerland ans tber-
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6rtliche Verkehrsnetz angebunden. Landes- und regionalplanerische Belange stehen
dem Vorhaben nicht entgegen.

3.2 Landschaftsplan

Die Stadt ltzehoe verfiigt Uber einen festgestellten Landschaftsplan. Dieser sieht fur
das Bestandsgebiet Bauflachen vor.

Fir das nur 0,42 ha groRe Stadtebauprojekt ist die Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nicht erforderlich.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt in Randlage zu Bahnflachen und zu tbergeordneten Hauptver-
kehrsstraRen. Es bildet in nérdlicher Fortsetzung der gemischten Bauflache zwischen
BriickenstraBe und Leuenkamp einen Ubergangsbereich zur Bahnlinie und den ge-
meindlichen Hauptverkehrsstralen. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 126 sollen die bestehen-
den Nutzungen abgesichert und teilweise erweitert werden. Dabei handelt es sich als
Anlagen fir sportliche Zwecke um eine Billard- und eine Bowlinganlage sowie um
eine Schank- und Speisewirtschaft. Im Dachgeschoss wohnt der Betriebsinhaber.

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung des konkreten Vorhabens. Aufgrund des
vorhandenen Stérgrades der naheren Umgebung soll auch die Wohnnutzung in
diesem Bereich auf Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter beschrankt bleiben.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der beabsichtigten Erweiterung
zuziiglich geringfigiger Entwicklungsspielraume fiir bauliche Anbauten und wird mit
einer Grundflachenzahl von maximal 1200 m? festgesetzt. Es ist maximal ein Vollge-
schoss zuldssig.

Fur die notwendigen Stellplatze und Stellplatzzufahrten ist eine Uberschreitung der
Grundflache nach § 19 (4) Satz 3 BauNVO erforderlich. Die Summe aller tberbauba-
ren Grundflachen soll 3200 m? der insgesamt 4220 m? groRen Plangebietsflache
nicht Uberschreiten.
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4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an die nahere Umgebung wird offene Bauweise festgesetzt. Die Bau-
grenzen orientieren sich an der beabsichtigten Planung zuztglich geringfugiger Ent-
wicklungsspielrdume fur bauliche Anbauten.

4.4 Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist iber die BriickenstraRe und den Leuenkamp an das ortliche Ver-
kehrsnetz angebunden. GeméaR Stellplatzerlass SH sind fir das beabsichtigte Vor-
haben 50 Stellplatze erforderlich. Die notwendigen Stellplatze werden auf dem
Grundstiick nachgewiesen.

Im nordlichen Bereich sind derzeit 42 Stellplatze genehmigt, die tber die westliche
Grundstiickszufahrt erschlossen werden. Um die Immissionen auf dem benachbarten
Grundstiick nicht zu erhéhen, wird diese Anzahl auch im Bebauungsplan festge-
schrieben. Weitere 8 Stellplatze kénnen ber eine zweite vorhandene Grundsticks-
zufahrt im éstlichen Bereich vor dem Gebaude angelegt werden.

Zwischen der Kuppe des aufgeschiitteten Erdwalls innerhalb der Umgrenzung von
Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
dem Gelandeniveau des nordlich bzw. &stlich gelegenen Stellplatzbereichs ist eine
Hoéhendifferenz von 1,2 m vorhanden. Diese Abschirmung ist beizubehalten und wird
im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Baugrundstiick ist zur Bahn hin weiterhin wehrhaft einzufriedigen. Es diirfen
keine Pflanzungen vorgenommen werden, die die Sicherheit der Bahnanlagen und
des Eisenbahnbetriebes beeintrachtigen kbnnen.

5. Immissionsschutz

5.1 Vorbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines verkehrlich stark vorbelasteten Bereichs. Die
Vorbelastungen entstehen durch die unmittelbar angrenzende Bahnlinie Hamburg /
Westerland sowie durch den ebenfalls unmittelbar angrenzenden Kreuzungsbereich
der 6rtlichen HauptverkehrsstraBen Briickenstra3e und Leuenkamp.

Direkte Verkehrsdaten oder Gutachten zur Larmsituation liegen nicht vor, es ist je-
doch aufgrund der innerértlichen Verbindungsstralen und der Verkehrsbiindelung
tiber die Briicke der BriickenstraRe von einem nicht unerheblichen Verkehrsaufkom-
men auszugehen. Die Larmimmission der Bahnstrecke wird aufgrund der Tallage
leicht abgeschwacht, wirkt sich jedoch auf den naheren Umgebungsbereich noch
aus.

Hinsichtlich der Vorbelastung und in Fortsetzung der suidlich angrenzenden gemisch-
ten Bauflachen des bestehenden Flachennutzungsplanes ist der auf das Plangebiet
einwirkende Stérgrad mindestens als nicht wesentlich stérend einzustufen. Insofern
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hat das Plangebiet sowie das dort befindliche Geb&ude eine wichtige Abschirmfunk-
tion fur die westlich angrenzende Wohnbebauung.

5.2 Emissionen im Zufahrtsbereich

Von der vorhandenen und der erweiterten baulichen Anlage selbst gehen Emissio-
nen aus, die insbesondere durch den abendlichen Besucherverkehr verursacht wer-
den. Dabei liegt die Zufahrt der riickwartig gelegenen Stellplatze auf der Westseite
des Plangebietes angrenzend an die dort im weiteren Verlauf der Briickenstralle
vorhandene Wohnbebauung.

Eine Zufahrt der riickwartig gelegenen Stellplatze auf der Ostseite entlang des
Bahngelandes ist aufgrund der statisch begrenzten Tragfahigkeit der mehrere Jahr-
zehnte alten Stiitzmauer nicht méglich.

Es liegt fur die rickwartigen, im nordwestlichen Bereich gelegenen Stellplatze eine
Genehmigung von 42 Stellplatzen vor. Diese Stellplatzzahl wird beibehalten und im
Bebauungsplan festgeschrieben. Insofern wird fir das Vorhaben keine uber die be-
stehenden Nutzungsméglichkeiten hinaus gehende Larmemission ermdéglicht.

Die Larmimmissionen erreichen aufgrund der raumlichen Nahe des Nachbarhauses
nach ca. 10 m und damit vor dem n&chstgelegenen Fenster von Aufenthaltsraumen
den nachtlichen Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 45 dB (be-
rechnet nach RLS 90), die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden
mithin um 5 dB (iberschritten (siehe Anhang 1).

Die Tagwerte der DIN 18005 fur aligemeine Wohngebiete werden eingehalten. Die
zugehorigen Nachtwerte werden bereits in einem Abstand von 20 m zur Zuwegung
eingehalten. Dies entspricht der Ostgrenze des Grundstticks Briickenstralle 28.

Bei der Berechnung der Nachtwerte wird angenommen, dass die Fahrtbewegungen
in der ungunstigsten Nachtstunde denen einer Gaststétte entsprechen (0,2 Bewe-
gungen / Stellplatz und Stunde (N) gemaR Tabelle 3 der Parkplatzlarmstudie des
Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz (3. Auflage 1994).

Da der Wert fur Gaststatten vergleichsweise hoch liegt, kann davon ausgegangen
werden, dass er fiir das beabsichtigte Vorhaben zusatzliche Sicherheiten beinhaltet.
Zudem sind gemaR Stellplatzerlass je Bowlingbahn vier Stellplatze vorzusehen, eine
Anzahl, die in der Praxis nicht benétigt wird.

5.3 Nachbargrundstiick

Das Nachbargrundstiick liegt noch im Einflussbereich der vorhandenen Verkehrskno-
ten. Auch die Briickenstrale selbst ist stark befahren. Die Beeintréchtigung durch
den Besucherverkehr des Plangebietes tritt hinsichtlich dieser Gesamtsituation zu-
ruck.

Im Nachbargebaude befinden sich im Erdgeschoss ein Bro fir freie Berufe sowie im
1. Obergeschoss und im Dachgeschoss jeweils Wohnungen. Richtung Osten zum
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Plangebiet liegt zunachst ein Treppenhaus sowie daran anschlieRend im Erdge-
schoss und im 1. OG jeweils 1 Fenster. Die dahinter liegenden Aufenthaltsraume
haben weitere Fenster nach Siiden, so dass die Beliiftungsmdglichkeiten tageszeit-
lich wechseln kénnen.

Angesichts der vorhandenen Beeintrachtigung und Vorbelastung des Gebietes und
der gewachsenen Gemengelage mit den bestehenden Nutzungsgenehmigungen
einerseits, der vorhandenen Raumorganisation des Nachbargebédudes andererseits,
ist die Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB an der Ostseite des angren-
zenden Wohnhauses stadtebaulich vertretbar.

Als aktive LarmschutzmaBnahme kame aufgrund der engen raumlichen Verhaltnisse
nur eine Schallschutzwand direkt entlang der Grundstiicksgrenze in Betracht. Fur
diese wiren die auf dem Nachbargrundstiick vorhandenen Nadelbaume weitgehend
zuriickzuschneiden, die stadtebauliche Wirkung der Wand wére auch fir das Nach-
bargrundstiick nachteilig, der zu erzielende Schirmeffekt ware begrenzt.

5.4 Stellplatzaniage

Ferner zu beriicksichtigen sind die Emissionen des riickwartigen Stellplatzbereiches
selbst. GemaR Tabelle 4 der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes far
Umweltschutz soll bei allgemeinen Wohngebieten zwischen dem kritischen Immissi-
onsort und dem néchstgelegenen Stellplatz ein Mindestabstand von 27 m bestehen.

Bei Einhaltung dieses Abstandes werden die Nacht-Immissionsrichtwerte unter Be-
riicksichtigung des Spitzenpegelkriteriums nach TA L&m um nicht mehr als
20 dB (A) uberschritten. Die nachstgelegenen Wohngebaude halten ca. 40 m Ab-
stand zu der im Nordwesten des Plangebietes liegenden Stellplatzanlage.

Diese liegt zudem aufgrund der abfallenden Geléndesituation und eines angeschit-
teten Walls ca. 1,2 m unterhalb der Wallkuppe. Die Tieflage der Stellplatze wird pla-
nungsrechtlich abgesichert. Beeintrachtigungen der Wohnnutzung sind durch die
vorhandene Stellplatzanlage weder tags noch in der Nacht zu erwarten.

5.5 Erschiitterungen und Koérperschall der Bowlingbahn

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind geeignete bauliche und techni-
sche MaRnahmen zu treffen, welche sowohl den Koérper- wie auch den Luftschall
derart mindern, dass Dritte durch den Betrieb der Bowlingbahn nicht belastigt wer-
den.

6. Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen kénnen (§ 8 (1) BNatSchG).
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Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er bauliche oder
sonstige Nutzungen im Sinne der Eingriffsdefinition festsetzt (Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli
1998). Ein Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Gebzudeerweiterung erfolgt auf bereits weitgehend versiegelten Flachen. Die
Lage der Stellplatzflachen kann optimiert werden, so dass durch das Vorhaben nicht
von einem zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft auszugehen ist. Das Land-
schaftsbild in dem innerortlichen Bereich wird nicht beeintrachtigt.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein aufgeschutteter Erdwall,
der mit Baumen und Strauchern bewachsen ist. Dieser Erdwall einschlieBlich der dort
befindlichen Bepflanzungen ist zu erhalten.

Die Stadt ltzehoe verfiigt tiber eine Baumschutzsatzung. Danach sind nach § 3 (1)
Nr. 1 u. a. Laubbdaume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm — gemessen
in 1 m Hohe Gber dem Erdboden - geschiitzt. Bei den im B-Plan aufgefihrten Bau-
men handelt es sich sowohl um nach Baumschutzsatzung geschitzte Laubbaume
wie auch um gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu erhaltende Baume. Die Baume sind
mit Ausnahme von drei Baumen, die zur Realisierung der baulichen Erweiterung
entfernt werden mussen, zu erhalten.

Abgangige oder abgestorbene Baume sind durch Ersatzpflanzungen gemal Ziffer 4
des Text (Teil B) zu ersetzen. Der Textteil gilt ebenfalls fur die nordostliche Flache
(Erdwall), auf der sich zu erhaltende Baume befinden.

7. Bodenordnende MaRnahmen, Grunddienstbarkei-
ten

Die Stadt beabsichtigt langfristig, parallel zur Bahnlinie einen innerdrtlichen Grinzug
als Fuk- und Radwegeverbindung zu entwickeln. Zu diesem Zweck wurde bereits
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze als beschrankte personliche Dienstbarkeit
ein Recht zur Nutzung fiir den 6ffentlichen Verkehr — Radweg- fur die Stadt Itzehoe
grundbuchlich gesichert. Im Bebauungsplan ist dafir eine Flache, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt. Bodenordnende Mal-
nahmen sind nicht erforderlich.

8. Technische Infrastruktur

Anderungen der technischen Infrastruktur oder der sonstigen Ver- und Entsorgung
werden durch die Planung nicht veranlasst. Anfallendes Oberflachenwasser soll nicht
auf die Flachen der Bahn geleitet werden. Soweit dies im Einzelfall erforderlich wird,
ist die Deutsche Bahn AG in die Planungen einzubinden.
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9. Kosten, Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme der Planungskosten und zur
Durchfithrung der MaBnahme innerhalb der vertraglich definierten Frist. Offentliche
ErschlieBungsaufwendungen entstehen nicht. Zwischen Gemeinde und Vorha-
bentrager wird ein Durchfahrungsvertrag abgeschlossen.

/{{,UW \:

Burgermeister

ltzehoe, den ;Qi 2 LOP 2002

10. Anlage 1

10.1 Ergebnisse Schalltechnischer Berechnungen nach
RLS 90



Grunddaten zur schalltechnischen Berechnung

nach RLS 90

Strafle: Briickenstrafe 24

Ort: Itzehoe

IManahme: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126
StraBengattung: 5 PrivatstraBe

Kfz/24h aus Verkehrsmengenkarte fir

DTV Zahlung: Schieswig-Holstein

Prognosefaktor: Prognose bis 2015

DTV gesamt: Kfz/24h

DTV Fahrstreifen: Kfz/24h

M yags: 11,3 Kfz/h (42 St x 0,27 Bewegungen)

M Nacnts® 8.4 Kfz/h (42 St x 0,2 Bewegungen)

P rogs: 0,00 [%

P achis: 0,00 [%

V prowe 10 km/h

V Liw 10 km/h

L piov: 27,7 dB(A)

L o 35,6 dB(A)

D: 7.9 dB(A)

Dy Tags: 9,6 dB(A)

Dy Nachts® -9,6 dB(A)

StraBenoberfliche: Asphaltbeton

D Stro- 0,0 dB(A)

Steigung: <5%

D gy 0,0 dB(A)

Spiegelschallquelien: nicht vorhanden

Dg: 0,0 dB(A)
IEZ:’ - 47,8 |dB(A)

T 46,5 |dB(A)
IL g Tags: 38,2 |dB(A) naher bzw. ferner Fahrstreifen
L mEe Nachts® 36 ,9 dB(A) naher bzw. ferner Fahrstreifen

Erstellt: Ingenieurgemeinschaft SASS KUHRT GMBH, den 13.12.01 bearbeitet: Philipp
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