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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 33 "Sondergebiet Rendsburger StraBe" fir das
Gebiet zwischen Rendsburger StraBe, Max-Johannsen-Briicke und den Eisen-

bahnanlagen der Deutschen Bundesbahin. im Stadtteil Gartenstadt
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des
Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I
S. 2256), zuletzt geidndert durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGB1. I S. 949).

Gemi#B den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden die Bauleit-
planung (Flédchennutzungsplan, Bebauungspléne) aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich

ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die stidtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich. Er regelt die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bildet die Grundlage
fir weitere zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes erforderliche MaB-

nahmen.

Aufgrund des es § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine Begriindung
beizufiigen. In ihr sind die Ziele und Zweck des Bebauungsplanes dar-
zulegen. Die Begriindung enthdlt keine Festsetzungen im Sinne des § 9
BBauG. Sie wird auch nicht als Satzung beschlossen, sondern sie ist
lediglich von der Ratsversammlung zu billigen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 umfaBt die Grundstiicke
zwischen Rendsburger StraBe, Max-Johannsen-Briicke und den Eisenbahn-

anlagen der Deutschen Bundesbahn. Die Gesamtfliche betragt rund 8,7 ha.

Die Grundstiicke sind zum groBeren Teil bereits bebaut und gewerblich

genutzt. Im Siiden des Plangebietes befindet sich eine rund 1,5 ha groBe Klein-
gartenanlage auf dem Geldnde der Deutschen Bundesbahn.

Die etwa 160 m tiefen Grundstiicke werden von der Rendsburger StraBe her
erschlossen. Auf den relativ groBen Grundstiicken haben sich entsprechend
groBe Gewerbebetriebe angesiedelt, u.a. des StahlgroB- und Einzelhandels,
des SanjtdrgroB- und Einzelhandels und des Mébeleinzelhandels.

Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Nutzung ist mit Ausnahme
der im Nordwesten angrenzenden Wohnbebauung an der Robert-Koch-Strale,
der Billroth-StraBe und der Rendsburger StraBe als relativ unempfindlich
zu bezeichnen. Im Norden liegt das Geldnde der Holstenhalle, im Osten

und Stidwesten auf dem Geldnde der Deutschen Bundesbahn befindet sich

der Giiterbahnhof mit Gleis- und Verladeanlagen sowie Betriebsgebiduden,
die hauptsichlich von Speditionen genutzt werden. Die siidwestlich des
Plangebietes an der Rendsburger StraBe liegenden Grundstiicke werden
ausschlieBlich gewerblich genutzt, u.a. befinden sich dort eine Eisen-
gieBerei, eine Maschinenfabrik und eine StahlgieBerei.

Die innerhalb des Plangebietes mdglichen Nutzungen werden durch die ge-
schilderten Randbedingungen weitgehend eingegrenzt.
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3. Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eindeutige
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die bauliche und sonstige
Nutzung des Plangebietes zu schaffen. Die verkehrsginstige Lage und
die Grundstiickszuschnitte begiinstigen die Ansiedlung groBfléchiger
Einkaufseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
bzw. die Umwandlung vorhandener Gewerbebetriebe zu den eben genannten
Einkaufseinrichtungen. Derartige Einkaufseinrichtungen wirken sich
von Fall zu Fall nachteilig auf die stddtebauliche Entwicklung aus.
In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob durch eine Vermehrung von
Verkaufsfldchen in einem bestimmten Bereich der Stadt andere Versorgungs-
bereiche, insbesondere im Stadtzentrum in ihrer Substanz und ihrem
Entwicklungspotential gefahrdet werden.

Hinsichtlich der stidtebaulichen Auswirkungen ist von entscheidender
Bedeutung, welches Warensortiment in den Einkaufseinrichtungen ange-
boten wird. Einkaufseinrichtungen, die Bedarfsgiiter fir den langfristigen
Bedarf anbieten, haben im allgemeinen geringere Auswirkungen auf die
trtliche Einzelhandelsstruktur als diejenigen, die Bedarfsgiiter fir den
kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf anbieten. Letztere haben in

der Regel eine wesentlich hohere Kundenfrequenz und daher stédrkere Aus-
wirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur und auf die Verkehrs-

ablaufe.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dazu, den
handene und zukiinftige gewerbliche Nutzung innerhalb des Plangebietes
festzulegen. Der ndrdliche Teil des Plangebietes soll als Gewerbegebiet
genutzt, der iibrige Teil mit Ausnahme der Kleingartenanlage als Sonder-
gebiet fiir groBflichige Handelsbetriebe genutzt werden. Die Nutzungs-
moglichkeiten in beiden Bereichen werden durch entsprechende textliche
Festsetzungen eingeschrénkt.

4. Entwicﬁlungraus dem Flichennutzungsplan und Einfigung in sonstige
{ibergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan 1966 ist fiir das gesamte Plangebiet eine gewerbliche
Baufliche dargestellt. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung ist ein
Teilbereich als Sonderbaufldche und die Kleingartenanlage als Griinfléche
darzustellen. Die erforderlichen Anderungen werden im Rahmen der 23. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes vorgenommen.

Die das Plangebiet beriihrenden StraBenziige, die Rendsburger StraBe und

der StraBenzug Sauerbruchstrafe - Max-Johannsen-Briicke sind im Flachen-
nutzungsplan als HauptverkehrsstraBen dargestellt. Die Sauerbruchstrafe
und die Max-Johannsen-Briicke werden durch die SchlieBung des "“Inneren
Ringes" und durch die im Generalverkehrsplan Neumiinster 1983 dargestellten
Verkehrsverinderungen zukiinftig eine groBere Bedeutung erhalten.

5. MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmiBige ErschlieBung des Plangebietes ist durch die angrenzenden °
StraBenziige, die Rendsburger StraBe und die von der Max-Johannsen-Briicke



abzweigende BriickenstraBe sichergestellt. Zusdtzliche
ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Die direk-
te Anbindung an HauptverkehrsstraBien ist als wesentli-
cher Standortvorteil fir die Nutzung des Gebietes anzu-
sehen.

Der fiir das Plangebiet ermittelte Bedarf an Parkplédtzen
wird durch auBerhalb des Geltungsbereichs vorhandene
Parkmdglichkeiten gedeckt. Entlang der Rendsburger Stra-
Be ist eine der vier Fahrspuren dem ruhenden Verkehr
vorbehalten. Die Inanspruchnahme dieser Fl&dche fiir den
flieBenden Verkehr ist nach der prognostizierten Verkehrs-
entwicklung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist bereits mit simtlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen erschlossen.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstiicke nach den Vorschriften des Bundes-
baugesetzes (BBauG) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

fest.

Als Art der baulichen Nutzung ist im ndrdlichen Bereich
des Plangebietes ein Gewerbegebiet und im dbrigen Be-
reich ein Sondergebiet fiir groffldchige Handelsbetriebe

festgesetzt.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes entspricht der vor-
handenen Nutzung. Der fir Gewerbegebiete vorgegebene
Katalog mdglicher Nutzungen beriicksichtigt allerdings
nicht in jedem Fall das Schutzbediirfnis der benachbarten
Wohnbebauung im Westen und Nordwesten des Plangebietes.
Aus diesém Grunde wird die Ansiedlung immissionstrdchti-
ger Betriebe durch eine textliche Festsetzung gemdf §

1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen. Hierbei kommt die
in § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. aufgefiihrte Regelung zur
Anwendung, die eine Gliederung mehrerer Gewerbegebiete
einer Stadt im Verhdltnis zueinander ermdglicht. Es mufl
dabei gewdhrleistet sein, daf die im vorliegenden Fall
ausgeschlossenen Gewerbebetriebe in einem anderen Gewerbe-
gebiet der Stadt zuldssig sind. Diese Zuldssigkeit be-
steht beispielsweise im Gewerbegebiet am Krokamp und

an der MainstraBe (Bebauungsplan Nr. 107) und in bestimm-
ten Bereichen geplanter Gewerbegebiete (Bebauungspléne

Nr. 67, 110, 111).

7u den in Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbebetrieben
z4ihlen u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrsgiin-
stige Lage kénnte dazu fiihren, daB sich im festgesetzten
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe bis zur zuldssigen
GrdBenordnung ansiedeln bzw. vorhandene Betriebe zu Ein-
zelhandelsbetrieben umgewandelt werden.



Eine derartige Entwicklung widerspricht den stddtebau-
lichen Zielvorstellungen und den Zielen der Innenstadt-
erneuerung. Jede zusdtzliche Ausdehnung von Verkaufsfla-
chen vergrdéBert das bereits bestehende Ulberangebot und
wirkt sich nachteilig auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung der weniger dicht besiedelten und verkehrsunglinstig
gelegenen Stadtquartiere sowie auf die Versorgung deren
Bevblkerung aus, insbesondere auf die der nicht motori-
sierten Biirger.

Die Konzentration von Verkaufsfldchen auBerhalb der Innen-
stadt fiihrt zu Dezentralisierung von Kaufkraft und wirkt
damit sowohl den landesplanerischen Zielsetzungen der Siche-
rung der oberzentralen Funktion Neumiinsters als auch

den stiddtebaulichen Bemiihungen der Stadt zur Erneuerung
und Attraktivititssteigerung der Innenstadt entgegen.

Der wirkungsvolle Einsatz 6ffentlicher Investitionen

der Infrastruktur und der Stddtebauférderung wiirde durch
die Dezentralisierung von Einrichtungen der Versorgung

mit Gilitern auBerhalb des Zentrums erheblich infrage ge-
stellt werden. Dementsprechend ist eine weitere Ausdeh-
nung von Verkaufsfldchen auBerhalb der Innenstadt nach
Méglichkeit zu vermeiden. Im Gewerbegebiet sind deshalb
nur Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Herstellungs-,
Wartungs—, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zu-
13ssig (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Das Sondergebiet wird filir groBfldchige Handelsbetriebe
festgesetzt, die in ihrer Struktur auf eine langfristige
Bedarfsdeckung abstellen. Die Festsetzung wird durch
einen Text niher definiert: Es sind nur Betriebe und
Anlagen zuldssig, die Bedarfsgiiter fiir den langfristigen
Bedarf vertreiben wie Mdbel, Kiicheneinrichtungen, Tep-
piche, Elektro- und Haushaltsgerite sowie Artikel fir

den Innenausbau und die Haustechnik wie Holzprodukte,
Paneele, Farben, Tapeten, Fliesen, Heizungs- und Sanitar-

objekte.

wat
Mit dieser Beschrinkung auf den Vertrieb von Bedarfsgii-
tern fiir den langfristigen Bedarf wird die bestehende
Versorgungsstruktur in der Stadt nur unwesentlich beein-
fluBt. Im Sondergebiet an der Rendsburger StraBe sollen
keine Verkaufseinrichtungen angesiedelt werden, die die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches in der
Innenstadt beeintrichtigen und deren Auswirkungen den
Zielen der Innenstadterneuerung entgegenstehen. Im Son-
dergebiet sollen vor allem solche Betriebe angesiedelt
werden, die von ihrem Fl&chenbedarf in der Innenstadt
schwer unterzubringen sind. Die Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes im landldufigen Sinne ist aus den o.9g.
Griinden nicht mdéglich.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Bau-
gebieten wie folgt festgesetzt: '

zahl der Vollgeschosse GRZ GFZ

Gewerbegebiet A II 0,5 0,8
Gewerbegebiet B II 0,6 1,0
Sondergebiet 11 0,6 1,0

Die sonstigen Nutzungsfestsetzungen erstrecken sich auf
die Kleingartenanlage und auf Flachen, die zum Anpflan-
zen von BAumen und Striuchern vorgesehen sind. Die Klein-
gartenanlage wird durch Festsetzung einer Grunfldche

mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingdrten” in ihrem Be-
stand gesichert. Es wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, daBf gemdB § 3 Bundeskleingartengesetz in
Dauerkleingdrten nur Lauben mit h&échstens 24 gm Grund-
fliche einschlieBlich i#berdachtem Freisitz zuldssig
sind.

Der Stellplatzbedarf fiir die Kleingartenanlage wird durch
vorhandene Stellplidtze auf dem an das Plangebiet anschlie-
Benden Gelinde der Bahnmeisterei, Rendsburger Strafie

79, gedeckt.

Fiir das vorhandene Wohngebiude Rendsburger Strafie 78

im Bereich der Kleingartenanlage wird keine iiberbaubare
Grundstiicksfliche festgesetzt. Aus stddtebaulicher Sicht
ist es weder sinnvoll, das vorhandene Wohngebdude in

das benachbarte Baugebiet einzugliedern, noch eine ge-
sondere Baugebietsfestsetzung dafiir zu treffen. Unab-
hingig davon ist eine weitere Nutzung des Gebiudes im
Rahmen des Bestandsschutzes moglich.

Die Verwirrklichung stddtebaulicher und gestalterischer

Gesichtspunkte

Der StraBenraum an der Rendsburger Strafe wird in erster
Linie durch den Abstand der Gebdude von der StraBle ge-
pragt. Die straBenseitigen Baugrenzen halten bis auf
eine Ausnahme einen Mindestabstand von 10 m zur Strafen-
begrenzungslinie ein. Dieser Abstand entspricht dem Ge-
bietscharakter des Baugebietes, welches durch grofvolumige
Baukdrper gekennzeichnet ist. Auf den Baugrundstiicken

an der Rendsburger StraBe sind an den strafienseitigen
Grundstiicksgrenzen Flichen zum Anpflanzen von Einzel-
biumen festgesetzt. Durch diese Bepflanzung soll eine
bessere Durchgriinung des Plangebietes und eine klarere
Abgrenzung und Gliederung des StraBenraumes erreicht
werden. In begriindeten Fdllen konnen die Abstdnde zwi-
schen den zu pflanzenden Bdumen verdndert werden, zum
Beispiel wenn die Anlegung von Grundstiickszufahrten dies

erfordert.
Durch die weiterhin vorgesehenen Fldchen zum Anpflanzen
von Biumen und Striuchern werden die Baugebiete unter-

einander gegliedert und von den angrenzenden Nutzungen,
der Kleingartenanlage und dem Gliterbahnhof ,abgegrenzt.
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Die beabsichtigte Gliederung und Begriinung gréferer Stell-
platzanlagen ist durch eine textliche Festsetzung gere-
gelt, gemdB der fiir jeweils 10 Stellpldtze 1 Baum gepflanzt
werden soll.

Auf Festsetzungen zur &ufleren Gestaltung baulicher An-
lagen und zur Gestaltung von Einfriedigungen und Vorgdr-
ten wird verzichtet. Das Plangebiet ist weitgehend be-
baut und durch den vorhandenen Gebiudebestand geprdgt.

8. MaBnahmen zur Plandurchfiihrung

10.

Es ist vorgesehen, daB die Stadt Neumiinster die Eigen-
timer durch Bescheid verpflichtet, ihre Grundstiicke
entsprechend den getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen,
sobald die stadtebauliche Entwicklung die Durchfiihrung
der MaBnahme erfordert (Pflanzgebot, § 39 b Abs. 8 BBauG).
Die MaBnahme ist vorher mit den Eigentiimern zu erdrtern
und zu beraten (§ 39 a BBauG).

Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft folgende
Flachen:

Gewerbegebiet 3,4 ha = 39 %
Sondergebiet 3,8 ha = 44 %
Dauerkleingdrten 1,5 ha =17 %
Gesamtfldche ~ 8,7 ha =100 %

Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen
der Stadt Neumiinster voraussichtlich keine Kosten.

Neumiinster, den 22.01.1986

- Stadtplanungsamt -



