Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 153
»ouder Muahle*

Fur das Gebiet sudlich der Lindenstral3e, westlich der Stral3e Liethberg
und norddstlich der Bahnlinie Hamburg - Westerland in Itzehoe
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1 Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Folgende Gesetze bilden die Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens, jeweils in
der derzeit geltenden Fassung:

Rechtsnorm Abkirzung | Fassung

Baugesetzbuch BauGB 23.09.2004
Baunutzungsverordnung BauNVO 23.01.1990
Planzeichenverordnung PlanzVv 18.12.1990
Landesbauordnung Schleswig Holstein LBO 22.01.2009

Tabelle: Rechtsgrundlagen

1.2 Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf zum Bebauungsplan Nr. 153 gestaltete sich wie folgt:

Verfahrensschritt Grundlage Datum
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs.1 BauGB 01.10.2013
Beschluss Anwendung § 13 a § 13 a Abs.1 BauGB |01.10.2013

BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbe- 24.05.2016

schluss

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB 03.06. — 04.07.2016

Behdrden- und ToB-Beteiligung 8§ 4 Abs. 2 BauGB 03.06. — 04.07.2016

Beschluss zur Abwagung 8 1 Abs. 7 BauGB 22.09.2016
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB | 22.09.2016
Rechtskraft § 10 Abs. 3BauGB | 06.10.2016

Tabelle: Verfahrensablauf

Als beschleunigtes Verfahren gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13
Abs. 2 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso ist eine Umweltpri-
fung einschlie3lich Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB entbehrlich.

Die rechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
liegen vor, da

- es sich um einen B-Plan zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung im
Innenbereich handelt,




- durch die Planung dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum Rechnung getragen wird,

- die zulassige Grundflache i. S. d. 8 19 Abs. 2 BauGB mit etwa 5.000 gm we-
niger als 20.000 gm betragt,

- durch die Planung keine Vorhaben ermdglicht werden, die der Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natu-
ra 2000) bestehen.

Wesentlicher Grund fir die Anwendung dieses Planungsinstruments liegt in der
zlgigen Schaffung von Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich zugunsten
einer Aktivierung ungenutzten oder suboptimal genutzten innerstadtischen Fl&-
chen fur die Wohnnutzung.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 kann dem dieser Begrin-
dung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen werden und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Sudlich der LindenstraRe, westlich der Strale Liethberg und norddstlich der
Bahnlinie Hamburg - Westerland (Flur 6, Gemarkung Sude). Der Geltungsbereich
hat eine Grof3e von ca. 1,9 ha.

1.4 Bestand und Umgebung

Das zwischen dem Kreisverkehr Adler, den StralR3en Liethberg und LindenstralRe
sowie der Eisenbahnverbindung Hamburg-Westerland gelegene Gebiet kann als
gemischtes Wohnquartier mit verschiedenartiger Bebauungsstruktur charakteri-
siert werden. Neben Wohnungen befinden sich auch kleine Handwerksbetriebe
und Dienstleistungsunternehmen (Apotheke u. &.) im Gebiet.

Das Gelande der Suder Muhle liegt mittig im Gebiet und bildet das zentrale Kern-
stiick des Quartiers. Die Muhle besteht in seiner heutigen Form schon seit 1870,
als es auf Genehmigung des Klosters der Stadt Itzehoe erbaut wurde. Derzeit
befinden sich verschiedene Gebaude auf dem Gelédnde, u.a. fir den Mihlenbe-
trieb, aber auch zur Wohnnutzung. Zum Teil sind einige Geb&ude in einem bau-
lich schlechten Zustand. Der Abriss eines Lagerspeichers wurde bereits bean-
tragt und genehmigt. Fur einige Gebaude der Mihle liegen bei der Bauaufsichts-
behérde keine Genehmigungen vor.

Der Betrieb der Muhle lauft derzeit noch im geringen Umfang. Der Eigentimer
betreibt dort es einen Kleinhandel mit Mihlenprodukten wie Mehl, Dinger oder
Viehfutter. Die Muhle ist als gewerblicher Betrieb angemeldet und geniel3t Be-
standschutz. Eine Wiederauslastung des Betriebs in vollem Umfang ist mdglich,
da jedoch der Abriss des Lagerspeichers beantragt wurde, ist davon auszuge-
hen, dass die gewerbliche Nutzung der Muhle in absehbarer Zeit aufgegeben
wird.

Das Quartier ist Uber die LindenstraRe und die Stral3e Liethberg verkehrlich an-
gebunden. Das Mihlengelande selbst ist durch einen Privatweg erschlossen.
Durch die Straf3en und Eisenbahntrasse handelt es sich um ein larmvorbelaste-
tes Gebiet. GrolRere Griinflachen befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe.



1.5 Ubergeordnete Planungen

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan 2015 (FNP) der Stadt Itzehoe stellt den
Planbereich des B-Planes Nr. 153 als gemischte Bauflache (M) dar. Da im vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 153 als Grundnutzung ein Mischgebiet (Ml) vorgese-
hen ist, wird dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

AulRerhalb des Plangebietes, auf der ehemaligen Bahntrasse von ltzehoe nach
Wirst richtet die Stadt gemall dem Masterplan Radverkehr der Stadt ltzehoe
eine Grunverbindung fir Radfahrer und FulRganger (Rad-Wanderweg) ein. Diese
Wegeverbindung soll begleitend zur aktiven Eisenbahntrasse Hamburg-
Westerland entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze weiter in Richtung
Bahnhof geflihrt werden. Im FNP ist die Flache als tberortliche Wegeverbindung
dargestellt.

Detailplanungen fir die Grinverbindung liegen fiir den Bereich der aktiven Ei-
senbahnverbindung mit Stand der Planaufstellung noch nicht vor, allerdings ist
laut Masterplan Radverkehr mit einem Ausbau eines 3 Meter breiten beleuchte-
ten Weges zu rechnen. Um spéteren Planungen noch geniigend Spielraum zu
Uberlassen, werden die Flachen der Uberdrtlichen Griinwegeverbindungen nicht
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans tbernommen. Die Grinverbindung
wird auf dem Grundstiick der Deutschen Bahn AG errichtet werden. Eine Wege-
verbindung vom Quartier der Suder Mihle zum Rad-Wanderweg ist nach ver-
kehrsplanerischen Uberlegungen vorteilhaft und sollte bei Neuplanungen in dem
Gebiet berucksichtigt werden.

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt Itzehoe stellt das Plangebiet als
bebaute Flache der Siedlungsbereiche dar, wobei das Gelande der Suder Mthle
als Gewerbegebiet und der umliegende Bereich als gemischte Bauflache / Stadt-
gebiet bzw. als Gebiet mit Einzel- und Reihenhausbebauung (ohne Parkvillen)
gekennzeichnet ist. Pflege- bzw. Entwicklungskonzepte, Rekultivierungsmaf3-
nahmen, Grinordnungs- oder Objektplanungen werden fir das Gebiet nicht vor-
geschlagen. Im Ubrigen wird auf Kapitel 4 verwiesen.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015 aus 2006 Ausschnitt Landschaftsplan aus 2012

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2010
tragt die Stadt Itzehoe die Funktion eines Mittelzentrums, welches mit seinem
dazugehorigen Stadt - Umlandbereich im landlichen Raum liegt. Zudem bildet
Itzehoe einen Teil der Landesentwicklungsachse Hamburg - Husum. In dieser
Funktion soll Itzehoe als Siedlungsschwerpunkt gestarkt werden.

Hinsichtlich der Wohnbauentwicklung hat nach den Zielen der Landesplanung
(siehe 2.5.2 6Z LEP 2010) die so genannte Innenentwicklung eindeutig Vorrang
vor der AulRenentwicklung. Demnach sind neue Wohnungen vorrangig auf bereits



erschlossenen Flachen zu bauen. Zudem sollen die Mdglichkeiten fiir eine stad-
tebaulich sinnvolle Nachverdichtung bestehender Bauflachen ausgeschdpft und
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen realisiert werden.

Der Regionalplan IV aus dem Jahr 2005, in dessen Planungsraum die Stadt
Itzehoe féllt, enthalt Uber die oben genannten, weitaus aktuelleren Aussagen des
Landesentwicklungsplanes 2010 hinaus keine weiteren Rahmenvorgaben, die fur
die vorliegende Planung von Belang sind.

2 Anlass und Ziele der Planung

2.1 Anlass der Planung

Anlass zur Aufstellung war ein Bauersuchen des Eigentimers des flachenmafi-
gen groRten Grundsticks im Plangebiet, den Flachen der Suder Muihle. Der Ei-
gentimer beabsichtigt den Riickbau eines Mihlenspeichergebdudes und die
Errichtung eines viergeschossigen Apartmenthauses an gleicher Stelle. Dabei
sollte ein Wohngebdude mit jeweils 12 Wohnungen in Kombination mit einem
Wohnheim mit 24 Wohneinheiten entstehen. Da der Abriss des Lagerspeichers
beantragt und genehmigt wurde, ist davon auszugehen, dass die betriebliche
Nutzung Suder Mihle in absehbarer Zeit aufgegeben werden soll. Das Grund-
stlick ist dann einer geeigneten Nachnutzung zuzufihren. Die umfassenden Pla-
nungen des Eigentimers wirden zu einer neuen stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung in dem betreffenden Gebiet fiihren, so dass die Aufstellung eines
Bauleitplans nach § 1 Abs. 3 BauGB (Aufstellungserfordernis) erforderlich ist. In
diesem Zuge soll nun der gesamte Baublock in Form eines Angebotsplanes stad-
tebaulich neu geordnet werden.

2.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt das Ziel, die Innen-
entwicklung zu férdern und die vorhandenen Flachenpotenziale auszuschépfen,
um eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten. Das Gelande
wird stadtebaulich neu geordnet, um die Flachen nach Aufgabe des Mihlenbe-
triebes fur eine Nachnutzung als Mischgebiet herzurichten. Der Bebauungsbe-
stand an der Lindenstral3e und der StralRe Liethberg wird planungsrechtlich gesi-
chert. Zudem wird mit der stadtebaulichen Neuordnung den Anforderungen an
den Immissionsschutz entsprochen (Schutz vor Verkehrslarm und Umgang mit
bestehendem Gewerbelarm).

3 Planinhalte

3.1 Artder baulichen Nutzung

Dem Bestand, der Umgebung und dem Planungsziel entsprechend werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung als Mischgebiet erlaubt die Ansiedlung von Wohnen
und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Die nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten werden fir



den gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen. Die Nutzungen kdénnen zum
einen nicht stadtebaulich integriert in den bebauten Stadtbereich untergebracht
werden (zum Teil hoher Flachenbedarf), zum anderen gehen von ihnen Beein-
trachtigungen fir die Entwicklung des Quartiers aus (z.B. Larm, erhohtes Ver-
kehrsaufkommen, bei Vergnlgungsstatten zuséatzlich Veranderung der Sozial-
struktur, Konzentration von Kriminalitat etc.).

Des Weiteren ist die Errichtung von Bordellen und bordellartigen Betrieben im
gesamten Geltungsbereich unzuldssig, da sie insbesondere das Wohnen im
Mischgebiet wesentlich storen.

3.2 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

In den straRenseitigen Vorzonen der LindenstralRe ist die Errichtung von Gara-
gen, Carports und sonstigen Nebengebauden ausgeschlossen. Durch das Frei-
halten des Bereichs von Hochbauten wie Garagen und Carports oder Schuppen,
Geratehausern, Unterstanden u. A. wird die vorhandene Bauflucht der Hauptge-
baude erhalten. Ein einheitliches Siedlungsbild bleibt so gewahrt. Nebenanlagen
nicht in Gebaudeform wie Stellplatze sind von dem Ausschluss ausgenommen.
Mullsammelplatze sind einzugriinen.

3.3 Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert, wobei hier ein
grolReres Baufenster festgesetzt wird. Dies ermoglicht einen ausreichend grol3en
baulichen Entwicklungsspielraum flr die vom Geltungsbereich umfassten Bau-
grundstiicke. An der LindenstralRe soll durch gréReres Absetzens der Baugren-
zen von der Grundsticksgrenze die Baufluchtlinie aufrechterhalten und den An-
forderungen an den Larmschutz entsprochen werden (siehe Kap. 5 Larmschutz).
An der studwestlichen Seite ist die Baugrenze teilweise auf 10 Metern eingerickt.
Aus stadtebaulicher Sicht ist ein Abrticken der Baugrenze in diesem Bereich fol-
gerichtig, um gentigend Abstand zur stérenden Wirkung der Eisenbahntrasse zu
haben. Somit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt wer-
den.

In den Mischgebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Somit ist es
maoglich, die vorhandenen Uberbauten Flachen der Hauptnutzungen bei Abgang
wieder zu Uberbauen, Erweiterungen in einer fur die Nachbarschaft vertraglichen
Weise vorzunehmen sowie das Planungsziel der Nachverdichtung zu erreichen.
Ausreichend Uberbaubare Flachen fur die Erweiterung von Hauptnutzungen (z.B.
Terrassen, Uberdachungen oder Anbauten) sind auf den Grundstiicken gegeben.

Um den Ansatz einer verdichteten Stadtentwicklung Rechnung zu tragen und
gleichzeitig die Inanspruchnahme neuer Flachen zu reduzieren, wird fir die
Mischgebiete die Anzahl der maximal zulassigen Geschosse auf Il festgesetzt.
Die Geschossigkeiten der Umgebung werden damit aufgegriffen und ein harmo-
nisches Einfligen der Gebaude in den umschlielenden Bebauungsbestand er-
moglicht. Auf dem Muhlengelande und den hinteren Bereichen um die Muhle ist
somit eine Moglichkeit zur baulichen Verdichtung tber die Anzahl der nutzbaren
Geschossflachen in den Gebauden geschaffen.

Die stadtebauliche Neuordnung des Areals erfordert auch die Festsetzung einer
geeigneten Bauweise. Im Mischgebiet mit der Ordnungszahl | wird eine offene
Bauweise festgesetzt, um im Blockinnenbereich eine aufgelockerte und durch-
griinte Bebauung zu ermdglichen.



Fur das Mischgebiet mit der Ordnungszahl 2 im Bereich der Blockrander wird fir
die Sicherung des Bebauungsbestands eine abweichende Bauweise festsetzt,
die die vorhandenen Gebaudestrukturen bericksichtigt. Grundsatzlich gilt die
offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit der Abweichung, dass auf den
einzelnen Baugrundstiicken einseitige oder beidseitige Traufgassen (Twieten) mit
einer Breite zwischen 3,0 Meter und 1,0 Meter zulassig sind. Zuséatzlich ist eine
einseitige geschlossene Grenzbebauung zulassig. Durch diese abweichende
Bauweise ist gewdahrleistet, dass der Bebauungsbestand bei Abgang in gleicher
Weise wieder errichtet werden kann und sich harmonisch in das Ortsbild einfugt.
Im Ubrigen gelten die nach § 6 LBO vorgeschriebenen Grenzabstande. Bei Off-
nungen in den Gebaudeabschlusswanden sind die Reglungen des § 31 LBO zu
beachten.

3.4 Kunftig wegfallende Gebaude

In der Planzeichnung sind die zwei Speichergebaude auf den Flachen der Suder
Muhle als kinftig wegfallend gekennzeichnet (Darstellung ohne Normcharakter).
Die Gebaude wurden direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet. AuRerdem ver-
flgen sie Uber drei respektive vier Vollgeschosse mit einer dementsprechenden
Gebaudehothe. Damit figen sich die Gebaude nicht in die umgebende Bebauung
ein und kénnen nachbarschaftliche Konflikte verursachen. Sie sind daher als
stadtebaulicher Missstand zu betrachten. Bauordnungsrechtlich verfligen sie
Uber einen einfachen Bestandsschutz, d.h. sie kdnnen mit der genehmigten Nut-
zung (Speichergebaude) weiter betrieben werden. Eine Nutzungsanderung — z.B.
zu Wohnen, kann bauordnungsrechtlich genehmigt werden, wenn die Regelun-
gen der Landesbauordnung dem nicht entgegenstehen. Ein Wiederaufbau der
Gebéaude ist jedoch planungsrechtlich ausgeschlossen.

Eines der Planungsziele hingegen ist die Neuordnung des Gebiets im Sinne des
Bebauungsplanes. Eine Verfestigung des oben beschriebenen stadtebaulichen
Missstandes soll damit verhindert werden. Dieses stadtebauliche Planungsziel ist
bei der bauordnungsrechtlichen Genehmigung von Vorhaben in Bezug auf die
gekennzeichneten Bestandsgebaude zu beriicksichtigen.

3.5 ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Lindenstrale und die StralRe
Liethberg. Die ErschlieBungsanlagen sind bereits ausreichend dimensioniert, um
das Verkehrsaufkommens aus dem Gebiet des Bebauungsplans aufnehmen zu
kénnen. Verkehrsplanerische Konflikte insbesondere in Hinblick auf die Anbin-
dung des Gebietes an die stark befahrene Lindenstral3e werden nicht erwartet.
Bauliche MalRnahmen zur Regelung des Verkehrs sind nicht erforderlich.

Die Flache der Suder Muhle (Lindenstral3e 87) wird Gber einen private Zuwegung
(Pfeifenstiel) an das offentliche Stral3ennetz angebunden. Diese Flache dient
zugleich als Feuerwehrzufahrt zu den riickwértigen Flachen im Mischgebiet mit
der Ordnungszahl 1.

Die Errichtung von 6ffentlichen Parkplatzen ist nicht vorgesehen. Die notwendi-
gen privaten Stellplatze kénnen auf dem Gebiet selbst in ausreichender Anzahl
untergebracht werden und auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen wer-
den. In den vorderen Grundstiicksbereichen der Lindenstral3e sind bereits private
Stellplatze vorhanden.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf dem Grundstick der
Deutschen Bahn eine uberortliche Wegeverbindung fur Ful3ganger und Radfah-



rer vorgesehen. Eine direkte Anbindung des Quartiers kann mittels eines kleinen
Weges erfolgen (siehe Kap. 1.5 Ubergeordnete Planungen).

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung von Wasser erfolgt tiber die vorhandenen Leitungsnet-
ze.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung Uber die vorhandenen Kanéle
bestehen aktuell keine unmittelbaren Probleme. Optimierungsmaoglichkeiten mit
Blick auf die Klimaentwicklung wie die Herstellung von Griindachern und Versi-
ckerungen sind mit der Planung vereinbar und kénnen vorhabenbezogen durch-
gefuhrt werden.

Die Versorgung mit Elektroenergie und die Fernmeldeversorgung sind durch den
Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt.

Die Beseitigung des Hausmills erfolgt entsprechend der Kreissatzung. Die
Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch verschiedene privater Entsor-
gungsunternehmen.

3.7 Brandschutz und Léschwasserversorgung

Die Stadt Itzehoe ist gemald Brandschutzgesetzt verpflichtet, den Grundschutz
und den Objektschutz sicherzustellen. Anhand des vorliegenden Hydrantenpla-
nes ist ersichtlich, dass unabhangig voneinander gespeiste Hydranten im Um-
kreis von 300 m vorhanden sind. Damit ist die Loschwasserversorgung sicherge-
stellt. Es ist von einer zur Verfiigung stehenden Léschwassermenge von 96 m*/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen.

3.8 Kampfmittelraumung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kampfmittel nicht auszuschlie-
Ren. Vor Beginn von TiefbaumalRnahmen wie z. B. Baugruben, Kanalisation,
Gas, Wasser, Strom und StralRenbau sind die betroffenen Flachen gemaR
Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersu-
chen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch den Kampfmittelraum-
dienst des Landeskriminalamtes, Dezernat 33, Sachgebiet 331 Mihlenweg 166
24116 Kiel durchgefuhrt. Vorhabentrager haben sich frihzeitig mit dem Kampf-
mittelrdumdienst in Verbindung zu setzen, damit Sondier- und RAummafnahmen
in die BaumalRnahmen einbezogen werden kénnen.

4 Natur, Landschaft und Umweltbelange

4.1 Aussagen des Landschaftsplans

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Itzehoe (2012) stellt das Untersuchungsge-
biet als Siedlungsflache dar. Im Inneren werden drei Einzelbdaume als erhaltens-
wert charakterisiert. Das Untersuchungsgebiet befindet sich auRerhalb des Was-
serschutzgebietes Itzehoe.



4.2 Charakterisierung des Gebietes

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Stadtteil Sude, sidlich der Linden-
stralRe zwischen Liethberg und der Bahntrasse. Das Gelande befindet sich natur-
raumlich im Stauchbereich der Altmor&ne und fallt von Norden nach Siden und
von Osten nach Westen ab. Die bestehende Wohnbebauung in diesem Bereich
besteht Uberwiegend aus Mehrfamilienhdusern. Das Innere des Gebietes wurde
bisher durch die Suder Mihle gewerblich genutzt und soll in absehbarer Zeit ei-
ner anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Flache ist weitgehend Uberbaut, das Gebiet weist nur einen geringen Grin-
anteil auf. Es gibt eine kleinere Fichtenanpflanzung, die sich zum Liethberg hin
erstreckt. In den inneren Bereichen der bestehenden Wohngrundstiicke sind ei-
nige Ziergartenflachen sowie vereinzelte Gro3baume vorhanden. Am Rand der
gewerblich genutzten Flache gibt es einige Bestande mit Ruderalvegetation.

Insgesamt ist das Gebiet durch Larm- und Staubimmissionen der angrenzenden
stark befahrenen LindenstraRe und der Bahn verinselt und vorbelastet. Insbe-
sondere im Hinblick auf das Kleinklima ist das Gebiet durch die Stralle, die Bahn
und den hohen Versiegelungsgrad beeintrachtigt. Die Griinbestande, vor allem
die GroRRbaume innerhalb des Baufeldes sowie die StraRenbaume an der Lin-
denstralRe haben jedoch positive Auswirkungen.

Das Gebiet befindet sich in einem Bereich, der urspriinglich empfindliche durch-
lassige Boden aufweist. Allerdings ist Uberwiegend von einer durch langjahrige
Nutzungen bedingten anthropogenen Veranderung der Boden auszugehen.

4.3 Natur und Landschaft, Bestand und Bewertung

4.3.1 Biotopstruktur

Die Griunausstattung fiur das Gebiet ist insgesamt defizitar. Einzelne GroRbaume
sind als Restbiotope dennoch wertvoll. Einige Garten, die an den Liethberg, den
westlichen Bereich der Lindenstral3e und an die Bahn angrenzen, sind struktur-
reich und bieten als Gehdélzflache mit Einzelbdumen und Geblschen wichtige
Habitate fur Tierarten, vor allem fur Vogel. Die Geholze an der Bahn haben Leitli-
nienfunktionen.

Die im 6stlichen und mittleren Bereich, zur Lindenstral3e orientierten Vorgarten-
flachen sind Uberwiegend versiegelt. Die rlickwartigen Freirdume der Gebaude
an der Lindenstral3e wurden zum Teil als Ziergarten angelegt, auch sie sind zum
Uberwiegenden Teil versiegelt und haben nur noch einen geringen Biotopwert.
Das gleiche gilt fur die Ruderalbesténde innerhalb der gewerblich genutzten Fla-
chen. Dort befinden sich unter anderem untergenutzte oder ungenutzte Gebaude
(z.B. Speichergebdude der Suder Mihle), die potenzielle Habitate fur Fleder-
mause und gebaudebewohnende Voégel sind. Eine Uberpriifung dieses Sachver-
halts muss im Rahmen der Vorhabenplanung erfolgen, da bisher noch nicht er-
kennbar ist, wann und in welchem Umfang hier ein Abriss und eine Neubebau-
ung erfolgen soll.

4.3.2 Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes gemall Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG)
und der relevanten europaischen Richtlinien Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
RL) und Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sind im Rahmen der vorliegenden Pla-
nungen nach der aktuellen Rechtslage zu berlicksichtigen. Es ist hierbei zu kla-
ren, inwieweit das Vorhaben zu Beeintrachtigungen relevanter Arten(-gruppen)
und damit zu Verbotstatbestanden nach § 19 BNatSchG bzw. nach § 44
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BNatSchG fuhren kann. Relevante Arten in diesem Zusammenhang sind geman
8§ 44 Abs. 5 BNatSchG im Fall der Bauleitplanung die Arten des Anhang IV der
FFH-RL sowie alle europaische Vogelarten. Potenziell betroffene Artengruppen
sind neben Vogeln vor allem Fledermause.

Soweit die Okologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt
wird, gilt das Verbot des Eingriffs im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und
in Bezug auf wild lebende Tiere im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht
(8 44 Abs. 5 BNatSchG). Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Aus-
gleichsmafl3nahmen durchgefihrt werden.

4.3.3 Vogel

Die in dem Gebiet vorhandenen Baumbestande und Geblische bieten teilweise
wertvolle Biotopstrukturen fir Vogelarten. Weiterhin befinden sich an einzelnen
Gehoblzen Nistkasten. Auch am Baubestand, insbesondere im Bereich der unter-
genutzten und leerstehenden Gebaude kénnen gebadudebewohnende Vogelarten
vorkommen.

Die Durchfiihrung einer fachlich fundierten Artenschutzpriifung ist im Rahmen
des vorhabenbezogenen Genehmigungsverfahrens vorteilhaft. So kénnen arten-
schutzrechtliche Zugriffsverbote ausgeschlossen und ggf. notwendige Mal3nah-
men zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten und entsprechende
Ausgleichsmalinahmen eingeleitet werden. Dies muss rechtzeitig vor einem ge-
planten Abriss von Geb&uden oder einer Féllung von Grof3bdumen erfolgen.

Bei Gehdlzrodungen und Fallungen von Baumen ist grundsatzlich 8 39 Abs. 5
BNatSchG zu beachten. Fir Fallungen von GroRbaumen ist die Genehmigung
der unteren Naturschutzbehorde einzuholen.

4.3.4 Fledermause

In Deutschland sind alle heimischen Fledermausarten nach Anhang IV der FFH-
RL streng geschutzt. Die untergenutzten oder leerstehenden Gebaude auf der
gewerblichen Flache im Gebiet sind potenzielle Habitate fir Fledermause. Vor
einem Abriss ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde ein qualifi-
zierter artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu erarbeiten und ggf. erforderliche
Mafnahmen durchzufihren, um Zugriffsverbote auszuschlie3en. Auch bei ge-
planten Fallungen von Grof3bdumen ist die untere Naturschutzbehdrde entspre-
chend einzubeziehen.

4.3.5 Geholzschutz

Vor der Rodung von Grol3bdumen oder vor Abriss von Geb&auden ist die Geneh-
migung der Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen. Grundsétzlich sind die
Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG und des § 44 BNatSchG zu beachten.

Die an das Bebauungsplangebiet angrenzende Allee in der StralRe Liethberg ist
nach § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG als Biotop geschitzt. Malinahmen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans beeintrachtigen diese Allee nicht.

4.3.6 Boden

Ein Grundstiick (Flurstiicksnr.: 362/3, Flur 6, Gemarkung Sude) in dem Untersu-
chungsgebiet muss noch im Zuge der Altlastenrecherche gemal dem Gemein-
samen Erlass des Innenministeriums - Berlicksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, in der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren (Altlastenerlass) — untersucht werden. Die Beauftragung eines
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Gutachters nach 818 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ist erfolgt, das
Verfahren aber noch nicht abgeschlossen. Die Ergebnisse und ggf. erforderliche
MalRRnahmen sind mit der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehorde des Kreises
Steinburg abzustimmen.

Wenn sich durch die Ergebnisse der Untersuchungen ein Handlungsbedarf in
Form von Sanierungsmafinahmen ableitet, werden diese vom Grundsatz her
vom Pflichtigen in Abstimmung mit der UBB/UWB des Kreises durchgefiihrt.

Die Durchfiuihrung der Planung wird durch die bodenhygienischen MalRBhahmen
nicht behindert. Eine Sanierung ist grundsatzlich parallel zu BaumalRhahmen
durchfihrbar. Das Grundstlck ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. Es liegen
der Stadt Itzehoe keinerlei Hinweise zu Baumalinahmen in nédherer Zukunft vor.
Die geplante Art der baulichen Nutzung entspricht der Realnutzung, es ist keine
empfindlichere Nutzung aus Sicht des Bodenschutzes zugelassen.

4.3.7 Wasser

In dem Planungsgebiet befinden sich weder FlieRgewasser noch stehende Ober-
flachengewasser.

4.3.8 Klima und Luft

Kleinklimatisch ist das Gebiet durch die stark befahrene Lindenstral3e, die Bahn
und den hohen Versiegelungsgrad vorbelastet. Aus klimatischen und lufthygieni-
schen Griinden sollte eine starkere Durchgriinung des Gebietes vorgenommen
werden. Die Grinbestande, insbesondere GroRbaume innerhalb des Gebietes
haben kleinklimatisch positive Auswirkungen und sollten daher nach Mdglichkeit
erhalten werden. Das gleich gilt fir die aul3erhalb des Geltungsbereichs vorhan-
denen StralRenbaume entlang der Lindenstraf3e und der Straf3e Liethberg.

4.3.9 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die dichte Bebauung mit Wohn- und Gewerbe-
bauten sowie durch die umgebenden Verkehrsanlagen gepragt.

4.3.10 Erholungs-, Spiel- und Grunflachenversorgung

In dem Untersuchungsgebiet und den direkt angrenzenden Bereichen gibt es
keine Offentlichen Spielplatze oder Griunflachen. Der nachstgelegene Kinder-
spielplatz ist am Planschbeckengelande in der Adolf-Rohde-Stralie in ca. 600
Meter Entfernung vorhanden und die nachstgelegene offentliche Wald- und
Grunflache befindet sich am Lehmwohld in ca. 800 Meter Entfernung.

4.4 Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Das Bauleitplanverfahren wird nach 8 13 a BauGB im als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Daher wird von
einer Umweltprifung sowie von der Abfassung eines Umweltberichtes abgese-
hen. Auch findet die Eingriffsregelung keine Anwendung, da das Gebiet kleiner
als 2,0 haist.

Mit der vorliegenden Planung wird vor allem eine Nachverdichtung der hinteren
Grundstucksbereiche sowie eine hdherwertige Folgenutzung der ehemaligen
gewerblich genutzten Flache der Suder Mihle planungsrechtlich vorbereitet. Der
Versiegelungsgrad wird sich durch diese MaRnahme erhéhen, was zu einer zu-
satzlichen Beeintrachtigung der 6kologischen Situation fuhrt. Durch diese Innen-
verdichtung steigt auch der Bedarf an Stellplatzen fur Kfz, die in den umgeben-
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den Stral3en nicht abgedeckt werden kann und die im Gebiet errichtet werden
missen. Gesamtstadtisch gesehen tragt die Planung jedoch als Malinahme der
Innenentwicklung im Sinne des 8§ 1a Abs. 2 BauGB zu einer sparsamen Nutzung
des Bodens bei.

Als Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13 a BauGB stellt die Planung ein
Angebot fir eine zukiinftige Bebauung dar, bei der die aulRere Gestalt noch nicht
absehbar ist. Daher ist es aus stadtplanerischen Gesichtspunkten unvorteilhaft,
einzelne Baume zum Erhalt festzusetzen. Um eine kunftige Entwicklung als
Mischgebiet nicht zu beeintrachtigen, wird auf eine standortscharfe Verortung
von Baumen verzichtet. Darliber hinaus wird davon ausgegangen, dass eine
Mischgebietsentwicklung mit Wohnanteil immer auch eine ausreichende Neuord-
nung der Grinstrukturen in den verfugbaren Auf3enanlagen mit sich bringt. Grin-
ordnerische Festsetzungen werden deshalb an dieser Stelle als verzichtbar er-
achtet.

Artenschutzfachliche Konflikte kénnen nicht vollstandig ausgeschlossen werden,
insofern sind vor dem Abriss von Gebauden oder dem Roden von Gehdlzen die
artenschutzrechtlichen Belange in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hoérde zu tGberprifen und die entsprechenden Malinahmen durchzufiihren.

5 Schallschutz

Aus der Umgebung des Gebiets resultieren Larmimmissionen erfolgen insbeson-
dere durch die stark befahrene Lindenstral3e und die Bahnstrecke Hamburg-
Westerland. Zudem befinden sich mehrere gewerbliche Betriebe in der Umge-
bung, die das Gebiet zusatzlich mit LArm belasten. Vor diesem Hintergrund ist
eine Ermittlung und Berucksichtigung der Belange des Larmschutzes, insbeson-
dere des Verkehrslarms, im Zuge des Aufstellungsverfahrens notwendig.

Zu den im Plangebiet auftretenden Larmimmissionen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung von der M+O Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fir das
Bauwesen mbH erarbeitet. Das Gutachten fihrte seine Untersuchung u.a. an-
hand der von der Stadt Itzehoe zur Verfiigung gestellten Verkehrsdaten durch.

Die Festsetzung von Mischgebieten gem. 8§ 6 BauNVO sieht das Wohnen als
allgemeine Zweckbestimmung vor. Diese Ausweisung ist nur dann vertretbar,
wenn den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse i.S.v. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB entsprochen wird und geeignete Festsetzungen zum Schutz
der kuinftigen Bewohner vor Verkehrslarm getroffen werden.

Aus stadtebaulichen Grinden sind aktive LArmschutzmal3nahmen in Form von
Wallen und Wanden nicht vorgesehen. Das Gutachten schlagt vielmehr vor, den
Larmbeeintrachtigungen durch passive Schallschutzmaflinahmen zu begegnen.

Im der Planzeichnung werden die Larmpegelbereiche 11I-V gem. DIN 4109 in der
als Umgrenzungen von Flachen fir Nutzungsbeschréankungen oder fur Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.
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1 2
Larmpegelbereich "maRgeblicher
(LPB) AuBenlarmpegel”
DIN 4109 in dB(A)
| bis 55
Il 56 bis 60
11 61 bis 65
\% 66 bis 70
V 71bis 75
Vi 76 bis 80
VI >80

Tabelle: Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 mit mafR3geblichen AuZenlarmpegeln in dB(A)

Fur die Wohnbebauung an der LindenstralRe wird als vertretbar erachtet, den
Beeintrachtigungen durch passive SchallschutzmalRhahmen zu begegnen. Es
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaRnahmen an Auf3entl-
ren, Fenstern, AuRenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden.

Durch StoRRbelftung ist die nattrliche Beliftung von Wohnrdumen gewdhrleistet.
Hierflr wird festgesetzt, dass schallgedammte Liftungen in den Schlaf- und Kin-
derzimmern vorzusehen sind, da insbesondere nachts die zulassigen Immissi-
onsschutzrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Léarm) fur Mischgebiete nicht eingehalten werden kdénnen.

Die AulRenwohnbereiche an der Lindenstraf3e sind durch bauliche Mallhahmen
(z.B. Balkonverglasung) oder durch Orientierung zu einer larmabgewandten Ge-
baudeseite vor Larm zu schitzen.

Die ausfihrlichen Regelungen zum Larmschutz sind in Teil B: Text, Nr. 4 Schall-
schutz als textliche Festsetzungen ausformuliert. Zusatzlich wird die nérdliche
Baugrenze entsprechend weit von der Lindenstral3e abgesetzt damit die Wohn-
bebauung nicht dem Verkehrslarm Ubermaliig stark ausgesetzt ist. Das Larmgut-
achten empfiehlt, die Baugrenze mindestens 16 Meter von der Stralenachse der
LindenstralRe festzusetzen.

Gleichwohl der sidwestliche Bereich an der Bahnlinie von Larm aus dem Ei-
senbahnverkehr betroffen ist, sieht die schalltechnische Untersuchung keine
Notwendigkeit fir ein Abricken der Baugrenze. Aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten wird jedoch die Baugrenze in 10 Meter Entfernung von den Grund-
stiicksgrenzen festgesetzt (siehe Kap. 3.3 Mal3 der baulichen Nutzung, Baugren-
zen, Bauweise).

Der Betrieb der Suder Mihle hat Bestandsschutz (Siehe Kap. 1.4 Bestand und
Umgebung), es findet jedoch nur ein Betrieb in geringem Umfang statt. Aus larm-
technischer Sicht ist die Mihle als nicht stérend und schalltechnisch nicht rele-
vant eingeordnet. Die Aufstellung des Bebauungsplans fuhrt hier zu keiner zu-
satzlichen Einschréankung.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde weiterhin festgestellt, dass die
mittig im Quartier liegende Antikwerkstatt Frenzel (Liethberg 8) Tischlereiarbei-
ten im Freien durchfiihrt. Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete der TA Larm
werden dabei fur die unmittelbare Umgebung Uberschritten. Bisher waren hier
keine schutzwirdigen Raume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnki-
chen und Buroraume) in der Nahe vorhanden, auf die die Werkstatt hatte Riick-
sicht nehmen missen. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes ist jedoch die
Errichtung dieser schutzbedurftigen Nutzungen moglich. Zur Vermeidung eines
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immissionsschutzrechtlichen Konfliktes, wird an der sudlichen Grenze des
Grundstiicks LindenstraRe 87 (Suder Muhle) die Anordnung derartiger Nutzun-
gen ausgeschlossen. Bei einer Neubebauung auf dem Grundstick des Werk-
stattbetriebes sind die Anforderung an den Larmschutz einhalten.
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6 Flachen

Das Plangebiet hat eine GesamtgrofRe von ca. 1,9 ha und umfasst folgende Fla-
chenanteile:

Grundnutzung Flache Prozent
Flachen innerhalb der Baugrenzen 15.192gm |80 %
Flachen aul3erhalb der Baugrenzen 3.778 gm 20 %
Mischgebiet mit der Ordnungszahl 1 9.252 gm 49 %
Mischgebiet mit der Ordnungszahl 2 9.718 gm 51 %
Mischgebiet (MI) gesamt 18.970 gm | 100 %

Tabelle: Ubersicht der Flachenanteile

Alle im Geltungsbereich erfassten Flachen befinden sich in Privatbesitz.

7 Malnahmen zur Verwirklichung

Flachen, die fur die ErschlieBung der Grundstiicke erforderlich werden, sind be-
reits in stadtischer Hand. Grunderwerb ist nicht erforderlich.

Bodenordnende Maflnahmen sind zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird auf die griinplanerischen MaRnahmen (siehe Kap. 4) verwiesen.

8 Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Itzehoe keine Kos-
ten.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB

ltzehoe, den 05.10.2016

gez.
Dr. Andreas Koeppen
Birgermeister
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