Bebauungsplan Nr. 60 der Stadt Rendsburg

fiir das Gebiet "Wehraustrafe - Alte Kieler Landstrafe"

Begrindung

1. Planungsanlaf und -ziel

Das Gebiet zwischen der Alten Kieler Landstrafe und der riickwidrtigen
Bebauung der WilhelnmstraBe ist im Flichennutzungsplan mit Ausnahme einer
kleinen Flidche an der Alten Kieler Landstrafe als gewerbliche Baufliche
ausgewiesen.

Die Grbdfe des Plangebietes betrdgt ca. 6,3 ha.

Der von der Ratsversammlung der Stadt Rendsburg beschlossene Rahmenplan
sieht fiir diesen Bereich eine Mischnutzung vor, in welcher das Wohnen den
Vorrang haben soll. Betriebe, die das Wohnen wesentlich stéren, sollen
danach nicht zugelassen werden. i

Das Plangebiet ist derzeit als Gemengelage mit einer Mischung aus gewerb-
licher und Wohnnutzung, durchsetzt von mindergenutzten Flachen und zwei
gréferen Bauliicken, zu charakterisieren.

Auferhalb des Geltungshereiches liberwiegt an der Alten Kieler Landstrafe
und der Wilhelmstrafe die Wohnfunktion; im Siidwesten schliefen sich die
Betriebe des Kreishafens an.

Das Planungsziel besteht vorrangig - auch im Sinne der Bodenschutzklausel
nach § 1 Abs. 5 BauGB - in der Mobilisierung der beiden grdfBeren Bauliicken,
die mit einer Fldche von ca. 7.000 und 14.000 gqm im Verhidltnis zu ihrer
innenstadtnahen Lage eine erhebliche Gréfenordnung und Bedeutung haben.

Die neue Nutzung soll einerseits im westlichen Planbereich die Wohnfunktion
im Zusammenhang mit nichtstdrendem Gewerbe stirken, andererseits im &stli-
chen Planbereich die groffldchigen Einzelhandelsbetriebe konzentrieren und
den Bestand arrondieren.

Insgesamt soll durch den Bebauungsplan eine Harmonisierung der zum Teil
konkurrierenden Nutzungsanspriiche erreicht werden.

Dieser Bebauungsplan ist aus der 22. Anderun

2. Planungsinhalt

Der Bebauungsplan sieht zwei Arten“(brs Brundnutzungen vor: Im Westen auf
ca. zwei Dritteln des Geltungsbereichs Mischgebiete, im Osten auf dem
verbleibenden Drittel ein Sondergebiet - Einzelhandel.
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Die Mischgebiete haben den Sinn,

- einerseits in Anbetracht des dringenden Wohnbedarfs in Rendsburg gezielt
die allgemeine Zulidssigkeit des Wohnens in diesen Gebieten zu verankern,
vor allem durch die Mobilisierung der ca. 7.000 gn groBen Brachfliche (inm
wesentlichen Flurstiick 9/29 und 9/48)

- andererseits die berechtigten Interessen der bestehenden nichtstérenden
Gewerbebetriebe zu wahren und dort (wohnvertrégliche) Erweiterungsmbg-
lichkeiten einzuriumen.

Gendp dieser Zielsetzung wird in den Mischgebieten zukiinftig ein
ausgewogenes Verhdltnis zwischen Wohnen und nichtstdrendem Gewerbe
erreichbar sein.

Das 6stliche Sondergebiet - Einzelhandel befindet sich in einer stadtebau-
lich integrierten Lage im innenstadtnahen Bereich und tridgt somit auch zur
verbrauchernahen Versorgung bei.

Durch die Neuansiedlung noch eines weiteren grofflichigen Einzelhandels-
betriebes auf der siidéstlichen Brachfliche (im wesentlichen Flurstiick 9/55)
soll vor allem auch die Versorgung der siidlich der Innenstadt und des Nord-
Ostsee-Kanals gelegenen Gebiete sichergestellt werden.

Das festgesetzte MaPp der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand inner-
halb und auperhalb des Plangebietes und soll das problemlose Einfiigen von
Neubauten gewdhrleisten.

Dabei erfolgt die Mischgebietsausweisung im wesentlichen in zweligeschos-

siger Bauweise, vor allem als Ubergang zur siidlich angrenzenden Wohnbe-
bauung an der Wilhelmstrape.

Immissionsschutz

3.1 Lirminmissionen

Fir das Plangebiet liegt ein Schallgutachten des TV Nord vom
17.11.1990 mit zwei Ergdnzungen vom 24.02.1992 und 28.06.1993 vor. Nach
den wesentlichen Inhalten dieser Gutachten ist

- das Sondergebiet - Einzelhandel lirmtechnisch geeignet, eine Trennung
bzw. Abstufung zwischen den emittierenden Betrieben des Kreishafens
im Osten und den Mischgebieten im Westen herzustellen

-~ zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im Siidwesten fiir die noch
bebaubaren Sondergebietsflichen ein Nachtanlieferungsverbot von der
Wehraustrafe aus erforderlich.

Dieses wird rdumlich durch einen beschrinkten Einfahrtsbereich
dokumentiert und in bezug auf die zeitlichen Beschrankungen im
Baugenehmigungsverfahren durchgesetzt.
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- unter diesen Voraussetzungen die allgemeine Zuldssigkeit von Wohnen
Ostlich des Sondergebietes unbedenklich, auch im Hinblick auf das
Verkehrsaufkommen durch den Kunden- und Lieferverkehr der groBfli-
chigen Einzelhandelsbetriebe.

Altlasten

Die Fldche des ehemaligen Tanklagers (im wesentlichen Flurstiick 9/55)
ist in den Jahren 1989 und 1990 eingehend untersucht und im notwendigen
Umfang saniert worden.

Das Kreisumweltamt hat mit Schreiben vom 15. 11. 1990 bestdtigt, dap
das Grundstiick in wasserbehtrdlicher Hinsicht als saniert betrachtet
werden kann.

Weitere Anhaltspunkte fiir Altlastenverdacht bestehen fiir das Plangebiet

nicht.

Pflanzenschutzmittellager WehraustraBe 8 - 10

Der Betrieb des bestehenden Pflanzenschutzmittellagers wurde erstmals
mit Baugenehmigung der seinerzeit zustidndigen Unteren Bauaufsichts-
behorde der Stadt Rendsburg vom 18. 2. 1985 genehmigt. Bedenken des
Gewerbeaufsichtsamtes Kiel bestanden gemdf der seinerzeitigen Stelluncg-
nahme im bauaufsichtlichen Verfahren nicht.

Zwischenzeitlich haben sich die Zustidndigkeiten gedndert, da es sich
bei dem fraglichen Betrieb jetzt um eine genehmigungsbediirftige Anlage
nach der 4. BImSchV0 (Nr. 9.9, Spalte 1) vom 24. 7. 1985 (BGBl. I
Seite 1586), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 4. 1993 {BGBL. I
Seite 466), handelt.

Damit ist das Gewerbeaufsichtsamt nunmehr die zustidndige Genehmigungs-—
behodrde.

Inzwischen hat sich auferdem mit der Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 60 der planerische Wille der Stadt Rendsburg durch Festsetzung
eines Mischgebietes artikuliert. Damit ist der Betrieb des Pflanzen-
schutzmittellagers nach § 6 BauNVO unzuldssig und somit nach der plane-
rischen Zielsetzung der Stadt Rendsburg auszulagern, womit er gegen-
widrtig nur noch Bestandsschutz genieft.

In diesem Sinne weist im Rahmen der Beteiligung der Tridger 6ffentlicher
Belange das Gewerbeaufsichtsamt mit Schreiben vom 4. 9. 1990 darauf
hin, daB eine Mischgebietsausweisung der derzeitigen Nutzung nicht
gerecht wird und eine Auslagerung sinnvoll sei.

Beide Teile dieser Stellungnahme entsprechen dem Planungsziel der Stadt
Rendsburg.



Diese planerische Zielsetzung schldgt sich auch im Ablehnungsbescheid
des Gewerbeaufsichtsamtes vom 18. 8. 1993 zu einem Antrag des Bauherrn
des Pflanzenschutz- und Schddlingsbekdmpfungsmittellagers auf
Kapazitatserweiterung nieder.

Diese Ablehnung basiert im wesentlichen auf der Versagung des gemeind-
lichen Einvernehmens der Stadt Rendsburg nach § 36 BauGB, die mit der
Mischgebietsausweisung und dem damit verbundenen Planungsziel begriindet
wird.

Diese Situation ist zwischen dem Bauherrn, dem Gewerbeaufsichtsamt und
der Stadt Rendsburg eingehend erdrtert worden. Auf die Unzuldssigkeit
aller Vorhaben, die iiber den Bestandsschutz hinausgehen, ist hingewie-
sen worden. Das Planungsziel der Auslagerung in ein Gewerbegebiet wurde
betont und hierfiir konkret der Bereich des rechtskrdftigen Bebauungs-
plans Nr. 55 "Biisumer StraBe-Nord" im Hinblick auf dort verfiighare
Grundstiicke der Stadt angesprochen, ohne daf hier schon ein Ergebnis
erreichbar gewesen wire.

Zur Beurteilung des Konfliktes zwischen diesem Betrieb und der in der
Umgebung bestehenden und geplanten Wohnnutzung hat das Gewerbeaufsichts-
amt Kiel fiir die Stadt Rendsburg eine Untersuchung bei der RWTUV-Anla-
gentechnik GmbH in Essen in Auftrag gegeben. Im Ergebnis der Priifung

der Auswirkung eines potentiellen Stdrfalls im Pflanzenschutzmittel-
lager vom 04.04.1995 sind die Grenzwerte iiberall eingehalten, so daf
eine ernste Gefahr im Sinne der Stoérfallverordnung verneint werden kann
(Anlage).

Bis zu einer Auslagerung des Pflanzenschutzmittellagers ist der Betrieb
in seiner konkret genehmigten und ausgeiibten Form als vereinbar mit
einer umgebenden Wohnnutzung anzusehen.

Die Stadt Rendsburg wird weiterhin bemiiht sein, im Wege freier Verhand-
lungen ihr Planungsziel einer Auslagerung zu erreichen.

Bis dahin bleibt aus stddtischer Sicht der Bestandsschutz des beste-

henden Betriebes unberiihrt, zu dem auch die Anpassung der bestehenden
Anlagen an aktuelle Sicherheitsstandards gezihlt werden mug.

4. Landschaftsplanung

Samtliche Grundstiicke im Plangebiet befinden sich innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile der Stadt Rendsburg und werden keiner
erstmaligen baulichen Nutzung zugefiihrt.

Es handelt sich hier gemdp Gemeinsamen Runderlaf des Innenministers und der
Ministerin fiir Natur und Umwelt vom 08.11.1994 "Verhiltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht' um eine Nutzungsanderung im
Bestand, wobei hier im wesentlichen die Anderung der Art der baulichen
Nutzung zu verstehen ist.



Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist daher nach § 8 a Abs. 6 Bundesnatur-
schutzgesetz nicht anzuwenden, wobei natiirlich das Minimierungsgebot be-
achtet wird. Dies wird dadurch gewihrleistet, als daB Flichen mit Bindung
zur Bepflanzung und Erhaltung sowie zu erhaltende Biume festgesetzt werden.

Weiterhin werden im Bebauungsplan zur Kompensation des Verlustes an Ruderal-
fldachenvegetation und der zusdtzlichen Bodenversiegelung in den Bauliicken—
bereichen eine Reihe von Festsetzungen zur Landschaftsplanung nach § 9

Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB getroffen, auch um parallel zu einer Neubautidtig-
keit in den bestandsgebundenen Bereichen sukzessive eine Verbesserung der
Belange des Naturhaushaltes zu erreichen.

. Erschliefung

Die Erschliefung erfolgt liber die vorhandenen Strafen, die entsprechend aus-
gebaut sind. Das Sondergebiet — Einzelhandel im 6stlichen Teil des Plange-
bietes wird iliber die KreishafenstraBe erschlossen.

Die Gas—, Wasser- und Stromversorgung des Plangebietes sowie die Schmutz-
und Regenwasserentsorgung (Trennsystem) erfolgen durch die Stadtwerke
Rendsburg.

Die ErschliefungsstrafBen werden als 6ffentliche OrtsstraBen in die Baulast
der Stadt Rendsburg iibernommen.

Die Anlieger werden zu den Kosten der Erschliefung nach den gesetzlichen
Vorschriften herangezogen.

Da das Plangebiet voll erschlossen ist, sind fiir die Stadt Rendsburg keine
zusatzlichen Kosten zu erwarten.

Rendsburg, den 11. April 1996

Stadt Rendsburg - Der Senat
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Dieser Begriindung liegen das Lérmschutzgutachten des TUV-Norddeutschland vom 17.11.1990
mit seinen Ergénzungen vom 24.02.1992 und vom 28.06.1993

sowie das Gefahrdungsgutachten des RWTUV Essen vom 04.04.1995 bei.
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