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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

Aufgabenstellung und Methodik

Im Auftrag der Stddte Biidelsdorf und Rendsburg begann die BIG-STADTEBAU im Juli 2007
mit den vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet ,,HollerstraRe
West", welches das Umfeld des alten Ortskerns Biidelsdorfs darstellt.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich entlang der HollerstraBe auf Biidelsdorfer Stadtge-
biet sowie auf deren Fortfiihrung, der Eckernforder StraRe, auf Rendsburger Seite und um-
fasst das ndhere Umfeld dieser StraRenfiihrung. Im Westen stellen die Flensburger Stra-
Rel/GerhardstraRe die Grenze des Gebietes dar, im Norden die MiihlenstraRe. Der weitere
Verlauf erstreckt sich entlang der Neuen DorfstralRe, Hollingstralle und KaiserstraBe. Die
ostliche Grenze bildet die Ahlmannallee, im Siiden verlduft sie entlang der siidlichen
Grundstiicksgrenzen der Alten DorfstraBe und LowenstralRe und schlieBlich parallel zur
westlichen Seite der Bahnschienen. Die GroRe des Untersuchungsgebietes , HollerstralRe
West" betrdgt ca. 32,00 ha (Biidelsdorf ca. 26 ha, Rendsburg ca. 6 ha).

Die vorbereitenden Untersuchungen gemdR § 141 BauGB wurden mit Beschluss der Stadt-
vertretung der Stadt Biidelsdorf vom 5. Juli 2007 eingeleitet. Der entsprechende Beschluss
der Ratsversammlung der Stadt Rendsburg ist datiert auf den 4. Oktober 2007.

Anlass der Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen ist:
- diein Teilen bestehenden funktionalen und gestalterischen Mdngel
- der vermehrte Leestand von Wohn- und Gewerbeeinheiten entlang der Hollerstra-
Re,
- einin Teilen gestortes StralRenbild
- der Aufwertungsbedarf des Umfeldes
- der Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf von Gebduden
- der Neuordnungsbedarf der zentralen Angebote

Methodisches Vorgehen

Die Bestandsaufnahme im Gebiet HollerstraRe West erfolgte anhand zuvor festgelegter Kri-
terien, nach denen jedes Grundstiick/Gebdude, die StralBenbereiche sowie sonstige Fldchen
bewertet wurden.

Der Gebdudezustand ist anhand einer duReren Inaugenscheinnahme bewertet worden.
Eine Unterscheidung in die Kriterien ,,umfassender Modernisierungsbedarf", ,, Instandset-
zungsbedarf" und , kein Sanierungsbedarf" wurde vorgenommen. Zudem wurden , gestal-
terische Mdngel" aufgenommen, die am Gebdude oder dem zugehdorigen Grundstiick er-
mittelt wurden. Diese Vorgehensweise bildet den duReren Zustand der Gebdude ab und
gibt bei Betrachtung des gesamten Untersuchungsgebietes erste Hinweise auf den zu er-
wartenden quantitativen Sanierungsbedarf. Treppenhaus und Wohnungen der Gebdude
wurden nicht erfasst und bewertet. Aktuelle Daten zur Gebdude- und Wohnungsausstat-
tung lagen nicht vor, so dass hierzu keine Aussagen getroffen werden kdnnen. In Einzelfdl-
len fanden Begehungen der Gewerbeeinheiten statt.

Der eigentliche Umfang und die Kosten der Sanierung pro Gebdude sind im Rahmen eines
Sanierungsverfahrens fiir den Einzelfall gutachterlich und prazise zu ermitteln.

Im Weiteren wurde die Art der Gebdudenutzung aufgenommen sowie eine Bewertung des

Verkehrssystems vorgenommen. Diesbeziiglich wurde unterschieden in die Kriterien ,,guter
Zustand", , befriedigender Zustand" und ,,schlechter Zustand". Zugleich wurden bauliche

sowie funktionale Mangel vermerkt.

Die Beteiligung der Trdger offentlicher Belange erfolgte im Juli 2007 durch die Stddte Bii-

delsdorf und Rendsburg. Die Bestandsaufnahme fiir die vorbereitenden Untersuchungen
wurde Ende Juli 2007 abgeschlossen.
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

Lageplan des Untersuchungsgebietes

Plan: Gebietsgrenze Untersuchungsgebiet
Plan: Stadtgrenze und Blockgrenzen
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

BESTANDSAUFNAHME
1. Stadtebauliche Struktur

1.1 Lage im Raum

Das Untersuchungsgebiet ,HollerstraRe West" erstreckt sich entlang der HollerstraBe auf
dem Gebiet der beiden benachbarten Stddte Biidelsdorf und Rendsburg. Den zentralen Teil
des Gebietes stellt der alte Zentrumsbereich Biidelsdorfs dar. Der heutige Zentrumsbereich
um das Rathaus sowie die Nahversorgungsbereiche entlang der B 203 liegen in direkter
Nachbarschaft, ebenso wie die Naherholungsbereiche an der Obereider und der Korten-
fohrniederung.

1.2 Bedeutung des Gebietes im Stadtgefiige

Ein Grofl3teil des Untersuchungsgebietes stellt der ehemals zentrale Bereich Alt-Biidelsdorfs
entlang der HollerstraRBe dar, dessen Erdgeschossbereiche in weiten Teilen durch Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe gekennzeichnet sind, wahrend in den Obergeschos-
sen liberwiegend gewohnt wird. In den riickwdrtig der HollerstraRe liegenden Seitenstra-
Ben dominiert die Wohnfunktion.

Der Teilbereich des Untersuchungsgebietes auf Rendsburger Seite entspricht dem Bild auf
Biidelsdorfer Seite, mit dem Zusatz, dass dort in der ndheren Vergangenheit eine Ansied-
lung von Einzelhdndlern und Dienstleistern in Form eines Gewerbehofes an der Eckernfor-
der StraRe stattgefunden hat, welcher zugleich einen Teil der Nahversorgungsfunktion fiir
das gesamte Untersuchungsgebiet libernimmt.

Charakteristisch fiir das Gebiet ist neben der gemischten Bebauung der Hollerstral3e ein
hoher Anteil von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern mit geringer Geschossigkeit.
Entlang der HollerstraBe dominiert eine weitestgehend geschlossene Bebauung, Ausnahme
bildet eine groRere Bauliicke im mittleren StraRenverlauf, die auf einen gewerblich ge-
nutzten Bereich auf riickwartig liegenden Flachen fiihrt.

Stidlich wie auch nordlich angrenzend an das Gebiet befinden sich die Freizeit- und Nah-
erholungsgebiete an der Obereider und der Kortenfohrniederung, die aufgrund der Barrie-
rewirkung der Gleisanlagen, die zugleich weitestgehend die Grenze zwischen Biidelsdorf
und Rendsburg darstellen, sowie fehlender oder mangelhaft ausgebauter Wegeverbindun-
gen nur schlecht fullldufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen sind. Im Bereich der Oberei-
der sind im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklungs- und StrukturmaBnahme Obereider
zukiinftig Entwicklungen zu erwarten, die eine addquate Anbindung des Gebietes Holler-
stralRe West erforderlich machen.

1.3 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt die bebauten Bereiche entlang der Hollerstralle sowie ent-
lang der Gleisanlagen als ,,Gemischte Baufldchen" und die riickwartig liegenden Seiten-
straRenlagen als ,Wohnbaufldchen" dar. Der Bereich des ddnischen Kindergartens und des
Freizeitheims entlang der MiihlenstraRe sind als ,,Gemeinbedarfseinrichtungen darge-
stellt, der Bereich vor dem Museum fiir Eisen, Kunst und Guss als ,,Griinflache".

Der Landschaftsplan der Gemeinde Biidelsdorf aus dem Jahr 1995 weist den Biidelsdorfer
Teil des Untersuchungsgebietes als Wohn- und Mischflachen aus.

Fiir den Bereich des Untersuchungsgebietes liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane vor.
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

An das Untersuchungsgebiet angrenzend liegen folgende rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane auf Biidelsdorfer Stadtgebiet:

- Bebauungsplan Nr. 45 ,Eiderwiesen"

- Bebauungsplan Nr. 21 ,Kortenfohr"

- Bebauungsplan Nr. 12 ,HollerstraRe B 203 West"

- Bebauungsplan Nr. 6,,Meiereistralle, Ahlmannallee Siid"

- Bebauungsplan Nr. 7,,Meiereistrale, Ahlmannallee Nord"

- Bebauungsplan Nr. 37 , Kortenfohr Ost"
Angrenzend an das Untersuchungsgebiet auf Rendsburger Seite liegen keine Bebauungs-
plane vor.

1.4 Gebaudebestand und -zustand

Das Untersuchungsgebiet ,HollerstraBe West" verfiigt iiber eine heterogene, liberwiegend
kleinteilige Bebauungsstruktur. Die zumeist 2- bis 3-geschossigen Gebdude sind aus der
Zeit ab Ende des 19. Jahrhunderts und jiinger. Die nordlich der Hollerstralle gelegenen
WohnstralRen bilden eine alte Werkssiedlung der Carlshiitte, der norddstliche Bereich ist
durch Einfamilienhausbebauung der 60er bis 90er Jahre geprdgt. Der siidlich gelegene Teil
um die Alte DorfstralRe bildet das urspriingliche Zentrum Alt-Biidelsdorfs. In der Hollerstra-
Re befinden sich Gebdaude verschiedenster Baualter und -stile; an der Eckernforder Stral3e
dominieren Gebdude der Nachkriegszeit.

Der im Rahmen der Bestandsaufnahme erfasste Gebdudebestand umfasst 624 Gebaude.
Von den vorhandenen Gebduden sind 327 als Hauptgebdude und ca. 297 als Nebengebdu-
de klassifiziert worden. Zu den Nebengebduden zdhlen vor allem im Blockinneren gelegene
Lagerschuppen, Garagen und sonstige Gebdude, die nicht liberwiegend zu Wohnzwecken
oder als Ladenlokal genutzt werden.

Fiir jedes Gebdude ist anhand festgelegter Bewertungsmerkmale und —kriterien eine Be-
wertung des dulReren Zustandes vorgenommen worden. Fiir die Nebengebdude wurde kei-
ne Bewertung vorgenommen. Das Ergebnis liefert folgende Werte:

- 70,3% der Gebdude (188) befinden sich in einem guten baulichen Zustand, jedoch

weisen 8% von ihnen gestalterische Mdngel auf,

- 26% der Gebdude (85) weisen einen Instandsetzungsbedarf auf,

- 3,7% der Gebdude (12) sind modernisierungsbediirftig,

- an 12,8% aller Gebdude wurden gestalterische Mdngel festgestellt.

Der iberwiegende Anteil des Gebdudesbestandes ldsst sich nach der Inaugenscheinnahme
als gut bezeichnen, v.a. der Bereich der Einfamilienhausbebauung in den SeitenstralRen
der HollerstraBe. Eine Haufung der instandsetzungs- und modernisierungsbediirftigen Ge-
bdude findet sich an der HollerstraBe auf Biidelsdorfer Seite sowie entlang beider Seiten
der MeynstraBe. Ebenfalls in der HollerstralRe befindet sich der liberwiegende Anteil der
Gewerbe- wie auch Wohnungsleerstdnde, was auf einen nicht zeitgerechten Zustand der
Innenrdume hindeutet.

Plan: Gebdudezustand
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

1.5 Gebaudenutzung

Da sich die Nutzungen in den einzelnen Gebduden des Untersuchungsgebietes hdufig liber-
lagern, wurden die Gebdudenutzungen nicht fiir die jeweiligen Baukdrper, sondern fiir die
einzelnen Einheiten innerhalb des Quartiers erhoben. Unterschieden wird hierbei in Wohn-
und Gewerbeeinheiten, wobei die Art des Gewerbes unterschieden wird in Einzelhandel,
Dienstleistung, Handwerk, Gastronomie, Freizeit, Gemeinbedarf, soziale Einrichtungen und
kulturelle Einrichtungen.

Von den insgesamt 327 Hauptgebduden werden 81% (264) rein zu Wohnzwecken genutzt,
bei weiteren 10% sind Wohnungen in den Obergeschossen angeordnet. Etwa 9% des
Hausbestandes dient ausschlieBlich gewerblicher Nutzung.

Zum Zeitpunkt der Erhebung verteilte sich der vorhandene Leerstand auf 12 Gewerbeein-
heiten (ca.12% der Gewerbeeinheiten) und 5 Wohneinheiten.

Plan: Gebdudenutzung
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

1.6 Freiflichenbestand und -zustand

Die freirdumliche Situation im Untersuchungsgebiet ist weitestgehend durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung mit regelmadRiger Parzellenstruktur geprdagt. Entlang der HollerstralRe ist in
Ansdtzen eine Blockrandbebauung angedeutet, welche sich wiederholt 6ffnet.

Offentliches Griin findet sich nur in der Museumsanlage. Angrenzend an das Untersu-
chungsgebiet befinden sich die Kortenfohrniederung sowie der Bereich der Obereider, wel-
che als Freizeit- und Naherholungsgebiet fiir den untersuchten Bereich dienen, jedoch bis-
lang nicht ausreichend fiir FuRgdnger und Radfahrer angebunden sind.

Sport- und Freizeiteinrichtungen fiir Kinder/Jugendliche werden in beschranktem Malde auf
den Fldchen der Kita und des Freizeitheims an der MiihlenstraRe angeboten. Weitere Ange-
bote bietet u.a. das Kronwerk Gymnasium in Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet.

Bei einer Unterscheidung in wohnungsnahe, quartiersbezogene und libergeordnete Griin-
und Freizeitflachen ist Folgendes festzuhalten:
- wohnungsbezogene Griinfldchen sind aufgrund der hohen Anzahl von Einfamilien-
hdusern in Form von Garten in hoher Anzahl vorhanden,
- quartiersbezogene Sport- und Freizeitflachen sind innerhalb des Untersuchungsge-
bietes nur bedingt vorhanden,
- die Versorgung mit libergeordneten Griinflachen ist durch die Ndhe zur Kortenfohr-
niederung und der Obereider gegeben, jedoch bestehen Defizite beziiglich der Er-
reichbarkeit fiir FuBgdnger und Radfahrer.

1.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtfldche des Untersuchungsgebietes umfasst eine GroRe von 32 ha. Diese Idsst sich
unterteilen in:

- ca. 26 ha private Grundstiicksflachen

- ca. 4,6 ha Verkehrsflachen

- ca. 0,03 ha Flachen der BRD

- ca. 0,87 ha Bahnflachen
- ca. 0,53 ha Gemeinbedarfsflachen

Die Eigentumsverhdltnisse konnen dem beiliegenden Plan entnommen werden.

Plan: Eigentumsverhdaltnisse
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

1.8 Denkmalschutz und denkmalwerte Gebaude

Laut Aussage der unteren Denkmalschutzbehdrde (Quelle: TOB-Beteiligung August 2007)
sind folgende Gebdude denkmalgeschiitzt bzw. denkmalwert:

- K HollerstraRe 44/4L43a

- D Holler-Denkmal

- K HollerstraRe 3 (Altes Rathaus)

- K LowenstraRe 5, Spolie (Ldwenkopf)
- D Eckernforder StraRBe 28

Erlduterung:
K Kulturdenkmal nach § 1 Abs. 2 DSchG
D Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung nach § 5 DSchG, Eintragung steht noch aus

Die untere Denkmalschutzbehdrde geht davon aus, dass weitere Objekte Denkmaleigen-
schaften haben.

1.9 Raumliche Qualitat, Stadtbild

Uberwiegend kleinteilige Strukturen und niedrige Dichte priagen das Quartier, mit leichter
Verdichtung entlang der HollerstraRe. Es bestehen keine klar gefassten Raumkanten in Tei-
len der HollerstraRe und es fehlt eine angemessene stidtebauliche Dichte durch Offnung
der StraBenrandbebauung und Versprung der Gebdude. Der StraBenraum entlang der Hol-
lerstraBe wirkt liberdimensioniert, es besteht ein unausgewogenes Verhdltnis zwischen
Flachen fiir den motorisierten Verkehr und Rad- und FuBwegflachen. In den bereits um-
gestalteten SeitenstraRen existiert eine klare Aufteilung des StraRenraums (fiir ruhenden
und flieRenden Verkehr, FuRgangerbereich und Ubergang zu Privatgrundstiicken), es
herrscht eine angemessene Gestaltung der StraBenrdaume fiir entsprechende Wohnviertel
vor. In den anderen SeitenstraRen dominiert der ruhende Verkehr, der StraBenraum wirkt
ungestaltet. Die Notwendigkeit einer Wohnumfeldverbesserung wird deutlich.
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2. Verkehrssituation und ErschlieBung

2.1 StraBennetz und Kfz-Verkehr

Das Untersuchungsgebiet grenzt an seinem 0Ostlichen Ende an die BundesstraBe B 203, liber
welche in wenigen Minuten die Autobahn A7 erreichbar ist. Im westlichen Bereich trifft die
Eckernforder StralRe auf die kreuzende Flensburger StralRe/GerhardstraBe, welche eine di-
rekte Verbindung zum Rendsburger Zentrum bzw. in Richtung des Autobahnzubringers B77
ermoglicht.

Die Bereiche der HollerstraRe sowie der Flensburger StraRe und der GerhardstraBe im Un-
tersuchungsgebiet sind StraRen mit libergeordneter Bedeutung und Funktion. Alle anderen
Strallen sind reine WohnstraRen.

Die innere ErschlieRung des Untersuchungsgebietes erfolgt liber die HollerstralRe auf Bii-
delsdorfer Seite bzw. die Eckernforder StralRe in Rendsburg. Die StraRen werden z.T. als
Alternative zur Bundesstralle B203 genutzt und weisen eine verhdltnismdaRig hohe Ver-
kehrsbelastung auf.

Durch die EinbahnstraBenregelungen in den angrenzenden SeitenstraRen wird ein Quer-
oder Durchgangsverkehr erschwert, so dass das Gebiet ausschlieRlich durch den ortlichen
Ziel- und Quellverkehr belastet wird.

Die BundesstraBRe B203, als siiddstliche Begrenzung des Untersuchungsgebietes weist eine
hohe Verkehrsbelastung durch Kfz und Schwerlastverkehr auf, was negative Auswirkungen
auf die angrenzende Wohnbebauung hat.

Ein Teil der SeitenstraBen des Untersuchungsgebietes wurde in der ndheren Vergangenheit
neu gepflastert und einheitlich gestaltet. Die StraBen MeynstraRBe, GartenstralRe, Hol-
lingstraBe und Annenstralle weisen hingegen gravierende Schdden auf und bediirfen einer
Umgestaltung.

Der Bereich der HollerstraBe sowie der Eckernforder StraRBe befindet sich in einem befriedi-
genden baulichen Zustand. Jedoch herrschen starke funktionale und gestalterische Mdngel
vor, die aufgrund der Bedeutung der Stralle einer Behebung bediirfen.

Die Freiflichen im Eingangsbereich der dstlichen HollerstraRe (Ubergang der B 203 in die
HollerstraRe) wirken iiberdimensioniert und bediirfen ebenfalls einer Umgestaltung. Die
Planungen fiir diesen Bereich sind abgeschlossen, die Durchfiihrung soll kurzfristig erfol-
gen.

2.2 Bahnflachen

Das Untersuchungsgebiet erfahrt am Westrand der Stadt Biidelsdorf durch die Trassen der
Bahnlinien Flensburg-Hamburg bzw. Kiel-Husum eine Zdsur. Die angrenzende Bebauung
entlang der MeynstraRe ist entsprechend verstdarkt durch Schallemissionen belastet.
Westlich der Bahntrasse verlduft ein brachliegender, ungestalteter Griinstreifen, welcher im
Rahmen der Verbindung der ndrdlich und siidlich angrenzenden Naherholungs- und Frei-
zeitgebiete einer umfassenden Neuorganisation bedarf.

2.3 Stellplatzsituation

Der Bereich der Hollerstrale ist als Zone mit eingeschranktem Parkverbot ausgewiesen, die
mit Parkscheibe das Parken beidseitig der StraRe erlaubt. Fiir das Abstellen von Pkws ste-
hen keine ausgewiesenen Parkpldtze oder —buchten zur Verfligung, stattdessen wird der
seitliche StraBenraum durch den ruhenden Verkehr belegt.

Die angrenzenden SeitenstraRen (EinbahnstraRen) weisen z.T. auf einer Seite ein absolutes
Halteverbot aus, so dass nur einseitiges Parken ermoglicht wird.
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Der nordlich an die Eckernforder StraRe angrenzende Gewerbehof hdlt fiir seine Kunden ein
groRes Kontingent von Stellpldtzen im Hofbereich fiir den Zeitraum des Einkaufs vor.
Aufgrund der hohen zur Verfiigung stehenden Anzahl von Stellpldtzen ist davon auszuge-
hen, dass es zu keiner Tageszeit zu gravierenden Stellplatzengpdssen innerhalb des Unter-
suchungsgebietes kommt.

Die Bereiche fiir den ruhenden Verkehr innerhalb der HollerstralRe sowie einiger angren-
zender SeitenstralRen bediirfen einer Umgestaltung, sollten dabei in ihrer Anzahl aber fiir
die Erreichbarkeit der Ladenlokale sowie Anwohner erhalten bleiben.

2.4 Geh- und Radwege

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes sind Gehwege entlang der StraRen gefiihrt.
Ein gesondert ausgewiesener Radweg findet sich in der HollerstralRe sowie entlang der
Eckernforder StralRe und der Flensburger StraRe/GerhardstraBe. In der HollerstraBe ist der
Radweg in Teilabschnitten unterschiedlich breit ausgebaut und Konflikte mit den angren-
zenden FulRgdngerbereichen sind erkennbar. Grundsadtzlich ist der Teil des StraBenraumes,
der FuBgangern und Radfahrern zur Verfiigung steht im Verhdltnis zu den Fldchen fiir den
motorisierten Verkehr zu gering und bedarf einer Neuorganisation.

Im siidlichen Zipfel des Untersuchungsgebietes befindet sich der sog. Schwarze Stieg, eine
Rad- und FuBgdngerverbindung zwischen den Stdadten Rendsburg und Biidelsdorf, die eine
starke Frequentierung aufweist. Ein Gutachten der Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH aus
dem Jahr 2006 hat ergeben, dass der heutige Ausbaustandart einem qualitativ hochwerti-
gen Radwegenetz nicht entspricht.

2.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Untersuchungsgebiet ist liber die vier Buslinien 10, 11, 12 und 19, welche in der
Hauptzeit im 25-Minuten-Takt passieren, nahezu an das gesamt Stadtgebiet sowie die
umliegenden Stdadte und Gemeinden angebunden. Die jeweiligen Haltestellen befinden
sich an der Flensburger StraRe, auf Hohe des Gewerbehofes an der Eckernforder StraRRe, im
mittleren Bereich der HollerstraBe, vor dem Museum an der B 203 sowie im Bereich der
Kreuzung KirchenstraRe/Neue DorfstraRBe. In der HollerstraBe findet ein Begegnungsverkehr
der Busse statt.

Der Uberlandverkehr fihrt iiber die MiihlenstraRe, die im nordlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes angrenzt.

Plan: Zustand Verkehrssystem
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3. Soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur

3.1 Bestehende Einrichtungen

Das Untersuchungsgebiet verfiigt liber drei Gemeinbedarfseinrichtungen, den dadnischen
Kindergarten und das benachbarte Freizeitheim in der MiihlenstraRe sowie das Museum fiir
Eisen, Kunst und Guss in der Gliick-auf-Allee.

In den Gebduden des ddnischen Kindergartens, welcher als Kindertagesstdtte gefiihrt wird
(Betreuungszeiten 7 bis 14 Uhr) kdnnen bis zu 80 Kinder zwischen drei und sechs Jahren
betreut werden. Laut Aussagen des Betreibers liegen mehr Anmeldungen fiir Kinder vor, als
Platze angeboten werden kdnnen.

Das Freizeitheim in der MiihlenstralRe ist ebenfalls eine Einrichtung der ddnischen Minder-
heit und wird fast ausschlielich von Kindern der ddnischen Schule aus Rendsburg besucht.
Das Angebot umfasst einen Hort fiir Kinder zwischen 6 und 14 Jahren, einen offenen Kin-
derbereich fiir 10- bis 13-Jdhrige sowie Angebote fiir 14- bis 25-Jdhrige in den Abend-
stunden. Den Kinderhort besuchen derzeit ca. 50 Kinder der danischen Schule, der offene
Kinderbereich ist in ein Vereinssystem eingebunden und wird tdglich im Schnitt von 100
Kindern genutzt. Zur Teilnahme ist eine Anmeldung notwendig und es fdllt ein Vereinsbei-
trag an. Das Angebot umfasst u.a. Schulhilfe, Lebenshilfe, Sportangebote, Basteln etc.
Direkt westlich angrenzend an das Gebiet befindet sich zudem das Kronwerk Gymnasium,
welches die schulische Versorgung fiir Teile Rendsburgs sowie Biidelsdorf, Fokbek und
Borgstedt libernimmt. Ein erweitertes Angebot der Schule hin zur Ganztagsschule wird der-
zeit diskutiert.

An sozialen Einrichtungen verfiigt das Gebiet {iber die TIDE-Gemeindenahe Sozialpsychiat-
rie der Gruppe Norddeutsche Gesellschaft Diakonie. Nordlich an das Gebiet angrenzend
befindet sich ein groBes Seniorenheim, welches z.Z. ausgebaut wird.

Im Weiteren sind im Untersuchungsgebiet eine evangelische Kirche in der KirchenstralRe
sowie eine Moschee in der Hollerstralle ansdssig.

3.2 Zustand und Qualitat der offentlichen Raume

Griin- und Freiflachen

Der Bereich vor dem Museum fiir Eisen, Kunst und Guss stellt die einzige angelegte Griin-
fldche im Untersuchungsgebiet. Aufgrund der Ndhe zur Bundesstralle B 203 ist die Aufent-
haltsqualitdt in Teilen der Griinflache eingeschrankt. Der Bereich wird derzeit umgeplant.
Die als Griinfladchen gestalteten Freiflachen im Kreuzungsbereich HollerstraRe/BundesstraRe
wirken in ihrem Erscheinungsbild liberdimensioniert und sind bereits fiir eine Umgestal-
tung vorgesehen.

Entlang der Bahntrasse zieht sich ein ungestalteter, brachliegender Griinstreifen, der im
Falle einer Umgestaltung sowohl ein grolRes Potenzial fiir die Qualitat des Bereiches selbst
als auch beziiglich einer attraktiven Anbindung der benachbarten Naherholungsbereiche
birgt.

StraRenrdume

Die StraRenrdaume der Ahlmannallee, Gliick-Auf-Allee, KaiserstralRe, MiihlenstraRe, Lowen-
stralRe und Alte DorfstraBe befinden sich in einem guten baulichen Zustand. In Teilen sind
die StraRen in der ndheren Vergangenheit neu gestaltet worden. In allen StraRen wurde
ein einheitliches Pflaster verwendet, in den Kreuzungsbereichen findet ein Materialwechsel
statt. Der Abschnitt der KaiserstraRe zwischen KirchenstraRe und Neue DorfstraBe, der in
der gleichen Form umgestaltet wurde, bildet eine Sackgasse. Der attraktiv gestaltete und
verkehrsberuhigte StraBenbereich konnte Platz fiir eine intensivere Nutzung bieten, z.B. als
Ersatz fiir eine im Gebiet fehlende Platzfldche, wird jedoch zur Zeit vom ruhenden Verkehr
dominiert.
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Die StraRen KirchenstraBe, Neue DorfstraRe, BrunnenstraRe, An der Schneeschanze und
VinzierstralRe weisen einen befriedigenden Zustand auf, ein zeitnaher Umgestaltungsbedarf
ist nicht zu erkennen. Die StraRen werden ihrer Funktion als WohnerschlieRungsstrallen
gerecht.

Die StralRen AnnenstralRe, HollingstraRe, GartenstraRe, MeynstralRe sowie zwei Stichwege
zwischen der Alten DorfstraBe und der HollerstraBe befinden sich in einem schlechten Zu-
stand. Die Wohnumfeldgestaltung ist in Teilen nicht zeitgemdR und stark vom ruhenden
Verkehr dominiert.

Bei einer Umgestaltung sollte sich diese an die bereits neu gestalteten SeitenstraRe in der
Umgebung anlehnen. In der GartenstralRe liegt historisches Kopfsteinpflaster, welches
verbleiben sollte, jedoch fiir die bessere Passierbarkeit einer Uberarbeitung bedarf.

Die HollerstraRe sowie die Eckernforder StraBe befinden sich baulich gesehen in einem be-
friedigenden Zustand, weisen jedoch massive funktionale Mdngel auf. Diese schlagen sich
u.a. nieder in dem unausgewogenen Verhdltnis zwischen Fldchen fiir den motorisierten
Verkehr und Rad-/ FuBwegfldchen und Vorflachen der Ladenlokale sowie der grundsdtzlich
mangelhaften gestalterischen Qualitdt des StraBenraumes.

3.3 Sicherheit

Das Entstehen von Angstrdumen ist aufgrund der gut einsehbaren StraBenrdume im zent-
ralen Bereich des Untersuchungsgebietes nicht zu erwarten. Der Bereich der FuRgdnger-
und Radfahrerunterfiihrung am Schwarzen Stieg und die schmale Wegefiihrung westlich
der Bahn rufen hingegen vor allem bei Dunkelheit ein mangelhaftes Sicherheitsgefiihl her-
vor.
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4. Bevolkerungsdaten und Sozialstruktur

4.1 Einwohnerstruktur

Nach der Statistik der Einwohnermeldedamter der Stdadte Rendsburg und Biidelsdorf (Stand
31.03.2006 Rendsburg, 02.01.2007 Biidelsdorf) wohnen im Untersuchungsgebiet 1.306
Personen. Davon entfallen 1.031 auf Biidelsdorf und 275 auf Rendsburg.

60,6% aller erfassten Personen im Untersuchungsgebiet gehen einer lohnsteuerpflichtigen
Arbeit nach.

Die Bewohner setzen sich aus 82,7% deutscher und 17,3% ausldndischer Bevolkerung zu-
sammen. Der Anteil der auslandischen Bevdlkerung zeigt deutliche Abweichungen mit
mehr als 45% auf Rendsburger Seite und etwa 10% auf Biidelsdorfer Seite. Eine Auswer-
tung nach Baubldcken bzw. StralRen ergibt, dass der Anteil der auslandischen Bevolkerung
im Rendsburger Teil des Untersuchungsgebietes in allen Bereichen sehr hoch ist, v.a. aber
in den Blocken 29-010, 10-011, und 29-012. Auf Biidelsdorfer Seite finden sich die
hochsten Anteile auslandischer Bevdlkerung in der HollerstralRe, Kirchenstralle, Annenstra-
Be sowie der MeynstralRe. Im Vergleich zu den gesamtstddtischen Situationen ist der Anteil
der ausldndischen Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet enorm hoch. Im Untersuchungsge-
biet leben Menschen 20 verschiedener Nationalitdten, liberwiegend tiirkischer Herkunft.
Dies entspricht auch den gesamtstddtischen Situationen.

Gebiet der vor- | Teilgebiet | Teilgebiet | Gesamtstadt | Gesamtstadt
bereitenden Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf | Rendsburg
Untersuchungen
Einwohnerzahl 1.306 1.031 275 10.778 28.495
Anteil auslandischer | 15,62% 7,66% 45,45% 3,3% 7,2%
Bevdlkerung
Lohnsteuerpflichtige | 791 620 171 6.544 17.185
Arbeitslosenquote keine Angabe keine Angabe. | keine Angabe | Q9 19,6%

L.2 Altersstruktur:

Der Anteil der 19 bis 65-jdhrigen Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet liegt mit etwa 67%
deutlich tiber den gesamtstddtischen Durchschnitten von 61% (Biidelsdorf) bzw. 62,3%
(Rendsburg). Weniger als 15% der Bewohner des Untersuchungsgebietes sind 66 Jahre und
dlter. Dieser Wert weicht von dem etwa 19%-igen Anteil in Rendsburg ab und unterschei-
det sich deutlich gegeniiber einem Anteil von 23% in der Gesamtstadt Biidelsdorfs. Mit
einem Bevdlkerungsanteil von etwas iiber 16% der bis zu 18 Jahrigen liegt das Quartier in
etwa auf Hohe der gesamtstddtischen Durchschnittniveaus. Zusammenfassend ldsst sich
festhalten, dass der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter deutlich hoher und dafiir
der Anteil der dlteren Bevdlkerung (66 und dlter) deutlich niedriger als im jeweils gesamt-
stddtischen Vergleich ist.

Gebiet der Teilgebiet | Teilgebiet Gesamtstadt | Gesamtstadt
vorbereitenden | Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf Rendsburg
Untersuchungen

0-3 Jahre 4,2% 4,2% L% 2,7% 3,5%

L-6 Jahre 2,6% 1,9% 5% 2,1% 2,9%

7-18 Jahre 11,7% 10,2% 17,5% 11,2% 12,1%

19-65 Jahre 66,9% 68% 63% 61% 62,3%

66 u. dlter 14,6% 15,7% 10,5% 23% 19,2%

Anteil m/w keine Angabe 50,8/49,2 | keine Angabe | 48 7/51,3 48,7/51,3
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4.3 Bevolkerungsentwicklung
Daten fiir das | Gebiet der Teilgebiet | Teilgebiet Gesamtstadt | Gesamtstadt
Jahr 2006 vorbereitenden | Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf Rendsburg

Untersuchungen

Zuziige keine Angabe 128 keine Angabe 775 2.327
Wegziige keine Angabe 157 keine Angabe 748 2.393
Geburten keine Angabe 13 keine Angabe 72 286
Sterbefille keine Angabe 9 keine Angabe 122 319
Differenz keine Angabe -25 keine Angabe -23 -99
Differenz in % | keine Angabe -2,4% keine Angabe -0,2% -0,35%

Stand: Marz 2008
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5. Wirtschaftsstruktur und Arbeitsstatten

5.1 Art, Anzahl und GroRe der Betriebe

Bei der Bestandsaufnahme entlang der HollerstralRe im Juli 2007 wurden insgesamt 97
Gewerbeeinheiten erhoben, von denen 12 Einheiten leer stehen. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von 12,4%.

Die gewerblich genutzten Gebdude konzentrieren sich entlang der HollerstraBe auf Biidels-
dorfer Seite sowie im Block 10-007 auf Rendsburger Gebiet. Mit Ausnahme des Gewerbe-
hofes an der Eckernforder StraRe handelt es sich liberwiegend um Ladenlokale kleinerer
und mittlerer GroRe in den Erdgeschossbereichen.

Einhergehend mit den eher kleinteiligen Gebdudegrundrissen handelt es sich bei den Ge-
werbeeinheiten im Untersuchungsgebiet um liberwiegend kleinere, inhaberbetriebene
Betriebe mit einer vermutlich geringen Angestelltenzahl. Bei einer Unterscheidung der Ein-
heiten nach der Art des Gewerbes lassen sich folgende Kategorien unterscheiden:

- etwa 52% (44) der Gewerbeeinheiten sind durch Dienstleister belegt,
- 27% (23) durch Einzelhdndler,

- 1,2% (1) mit Freizeiteinrichtung,

- 9,4% (8) durch Gastronomiebetriebe,

- 4, 7% mit Gemeinbedarfseinrichtungen,

(8)
(4)

- l+ 7% (4) durch Handwerksbetriebe,
(1) mit sozialen Einrichtungen.

- 1,2%

Einzelhandel

Dienstleistung

Freizeit

Gastronomie

Gemeinbedarf

Handwerk

Soziale Einrichtungen

Der Hauptteil der Gewerbeeinheiten entfdllt mit mehr als 50% auf das Segment Dienstleis-
tung, wahrend die Einzelhandelsbetriebe nur etwa 4 aller Ladenlokale ausmachen. Etwa
10% der Betriebe fallen unter die Kategorie Gastronomie, wobei sich diese zum GroRteil
aus Imbiss/Bistro- Betrieben zusammensetzt. Die wenigen vorhandenen Handwerksbetrie-
be finden sich in der Neuen DorfstralRe sowie im riickwdrtigen Teil der HollerstraRe. Der
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dort ansdssige Kfz- und Karosseriebetrieb ist in der umgebenden kleinteiligen Bebauung
(Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung) sowohl flichenm&Rig als auch beziiglich des Gra-
des der Bodenversiegelung und der Larmemissionen stdadtebaulich nicht vertraglich. Be-
triebe dieser Art und GroRe sind grundsdtzlich auBerhalb innerstddtischer Lagen anzusie-
deln bzw. dorthin zu verlagern.

Im Weiteren fiihrt die GroRflachigkeit des Betriebes dazu, dass die StraBenrandbebauung
nicht geschlossen ist und dies ein ungeordnetes StraBenbild erzeugt.

Die HollerstraRRe ist keine EinkaufsstraBe im klassischen Sinne, sondern wird nach Aussage
von Schliisselpersonen zielgerichtet fiir den Einkauf angefahren.

5.2 Entwicklungspotenziale und ~hemmnisse

Die geringe GroRe der einzelnen Gewerbeeinheiten bedingt insbesondere im Einzelhan-
delsbereich eine zunehmende Einschrankung beziiglich der Art und des Sortimentsbereichs
zukiinftiger Nutzungen. Die heutigen Anforderungen an den Handel beziiglich des Vorhal-
tens einer groRen Auswahl und einer entsprechenden Prdsentation der Waren konnen in
den verfligbaren Ladenlokalen des Untersuchungsgebietes, mit einigen Ausnahmen, nur
sehr bedingt und branchenspezifisch erfiillt werden.

Die Nahversorgungsfunktion des Gebietes ist aktuell mangelhaft ausgestattet und besteht
lediglich aus einem Discounter-Supermarkt an der Eckernforder StralRe. Vor allem fiir dltere
Menschen (u.a. Seniorenheim angrenzend an das Untersuchungsgebiet) stellt sich die
schlechte Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf problematisch
dar.

Den iiberwiegenden Anteil der Nahversorgung iibernehmen die Einkaufsbereiche in nicht
integrierten Lagen entlang der Bundesstralle B 203 auRerhalb des Untersuchungsgebietes.
Diese Situation wird sich in Zukunft durch den Neubau eines Einkaufszentrums auf den
Eiderwiesen noch zusdtzlich verstarken.

Aus Sicht des Mietmarktes ist zu vermuten, dass die neu entstehenden Flachen aufgrund
ihrer GroRflachigkeit keine direkte Konkurrenz zu dem eher kleinteiligen Flaichenangebot
im Untersuchungsgebiet darstellen werden. Sollte jedoch kleinteiliger Einzelhandel in das
Einkaufszentrum integriert werden stellt dies eine erhebliche zusdtzliche Konkurrenz dar.

Aus Gesprdchen mit Schliisselpersonen ist hervorgegangen, dass sich die HollerstralRe in der
Vergangenheit als pulsierende GeschaftsstraRe mit einer Vielfalt an Ldden (u.a. auch Le-
bensmittel, Bekleidung etc.) dargestellt hat. Die Konzentration von groRflachigen Ein-
kaufsmaglichkeiten in nicht integrierten Lagen hat dies verdndert und zu einer negativen
Entwicklung im alten Zentrum Biidelsdorfs gefiihrt.

Gesprdche mit der Wirtschaftsvereinigung Biidelsdorf e.V. haben ergeben, dass das Problem
der uneinheitlichen 0ffnungszeiten, welches in der HollerstraRe extrem ausgepragt ist, seit
Jahren als Thema in Biidelsdorf thematisiert und diskutiert wird. Eine nicht reprasentative
Fragebogenaktion fiir die Gesamtstadt Biidelsdorfs hat einheitliche 0ffnungszeiten dem-
nach sogar als dringlichsten Kundenwunsch dargestellt. Im Weiteren wurde im Rahmen der
Umfrage ein Mangel an Laden im Bereich Bekleidung, Heimtextilien, Freizeit/Sportartikel
genannt sowie der Wunsch nach Produktbereichen wie Biicher, (Ds, Kino, Gastronomie,
Schreibwaren und Geschenkartikel.

Als Ergebnis der Umfrage wurden die sog. Biidelsdorfer Servicetage ins Leben gerufen, un-
ter dem Motto ,,Dienst am Kunden — Service bewusst machen!"

Neben den Bemiihungen der Wirtschaftsvereinigung gibt es eine Interessengemeinschaft
fiir die HollerstralRe, die friiher gemeinsame Aktionen organisiert hat. Die Aktivitaten wur-
den jedoch bis auf ein jahrliches Treffen zwecks der Installation einer Weihnachtsbeleuch-
tung wieder eingestellt. Die Interessengemeinschaft bestand in der Vergangenheit aus ei-
nem lockeren Zusammenschluss der Gewerbetreibenden, an der sich in der Regel bis zu 40
Stammgeschdfte beteiligt haben. Da viele dieser Geschafte u.a. altersbedingt aufgegeben
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wurden, hat sich die Zahl der Aktiven reduziert und die gemeinsamen Aktionen bleiben
weitestgehend aus.

Als Potenziale der Biidelsdorfer Einkaufsgebiete und somit auch des Bereiches der Holler-
stralBe sind die gute Erreichbarkeit und die kostenlosen Parkpldtze fiir Kunden anzusehen,
welche auch im Rahmen von UmgestaltungsmaRBnahmen zwingend zu erhalten sind.

Der Leerstand innerhalb des Quartiers konzentriert sich auf die Hollerstralle. Werden keine
entsprechenden MaBnahmen baulicher sowie marketingspezifischer Art ergriffen ist zu er-
warten, dass u.a. aufgrund der geringen Attraktivitdt des Umfeldes sowie der uneinheitli-
chen Offnungszeiten im Gebiet dieser Bereich auch langfristig zu einem der immobilien-
wirtschaftlichen Problemstandorte zdhlen wird.

Aufgrund der hohen Anzahl inhaberbetriebener Geschdfte sollte es moglich sein, neben
den Bestrebungen der Wirtschaftsvereinigung Biidelsdorf e.V., den Zusammenschluss der
Interessengemeinschaft HollerstraRe zu reaktivieren und entsprechende Zielstellungen in
Richtung eines professionalisierten Standortmanagements zu formulieren. Ebenfalls das
Thema Gewerbeleerstand und der Umgang damit bedarf einer professionellen Begleitung.
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6. Gesamtbewertung

Im Folgenden werden die Erkenntnisse zu den stadtebaulichen Missstanden und Funkti-
onsschwdchen im Untersuchungsgebiet aus den vorhergegangenen Kapiteln zusammenge-
fasst:

6.1 Beeintrachtigung der Funktion ,,Wohnen"

Insbesondere die siidlich entlang der MeynstraRBe sowie zur BriickenstralRe gelegenen
Grundstiicke werden durch Larm und Abgase aus dem Bahn- und StraRenverkehr belastet.
Im Weiteren sind im Block 1-23 auf Biidelsdorfer Stadtgebiet enorme Ldrmemissionen
durch den ansdssigen, innerstddtisch nicht vertrdglichen Kfz- und Karosseriebetrieb vor-
handen. Zudem sind die Baukorper im Gegensatz zur umgebenen Wohnbebauung liberdi-
mensioniert.

Der Sanierungs- bzw. Modernisierungsstau zahlreicher Gebdude wirkt sich nachteilig auf
die Wohnverhdltnisse innerhalb des Untersuchungsgebietes aus. Dies ldsst sich insbeson-
dere in den Bereichen HollerstraBe und MeynstraRe beobachten.

In einigen StraRenbldcken entlang der HollerstraBe bewirken die kleinteiligen Gebdude-
grundrisse eines Teils der Gebdude vielfach eine Beeintrachtigung der Wohnverhadltnisse.
Der dichte Stand der Gebdude fiihrt in zahlreichen Fdllen zu einem Mangel an Belichtung.

6.2 Beeintrachtigung der Funktion ,,Gewerbe"

Dem geringen Wohnungsleerstand im Untersuchungsgebiet steht ein Leerstand von mehr
als 12% der Gewerbeeinheiten (iiberwiegend entlang der HollerstraRe) gegeniiber, der die
Problematik des Standortes unterstreicht.

Die geringen GroRen der Grundrisse ermoglichen vielfach nur die Unterbringung kleinerer
Ladenlokale und Dienstleistungseinrichtungen, wodurch die Anforderungen besonders des
Handels nur sehr bedingt und branchenspezifisch erfiillt werden konnen.

Im Weiteren stellt die mangelhafte Gestaltung der HollerstraRe und die damit verbundene
geringe Aufenthaltsqualitdt sowie die extrem uneinheitlichen Offnungszeiten ein schweres
Entwicklungshemmnis flir die Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet dar.

Zudem fehlen Anbindungen an andere Einkaufsmoglichkeiten in der Stadt (v.a. zu groRfla-
chigem Einzelhandel in nicht integrierten Lagen), durch welche weitere Kundenstrome ak-
quiriert werden kdnnten.

6.3 Beeintrachtigung der Grundstiicks- und Gebdaudenutzung

Die Grundstiicks- und Gebdudenutzung ist zum Teil durch storende Anbauten und eine
hohe Anzahl an Nebengebduden beeintrachtigt. Hiervon sind insbesondere die Blocke
1-23,1-27,1-28, 1-46 und 1-47 betroffen. Die Blockinnenbereiche befinden sich in Tei-
len in einem stddtebaulich ungeordneten Zustand. Die unbebauten Restflachen sind viel-
fach schlecht belichtet. Ein Konzept zur Nutzung und Gestaltung der Innenhdfe ist nur in
Ausnahmefdllen zu erkennen.

6.4 Beeintrachtigung des Stadtbildes und des offentlichen Raumes

Die grundsdtzlich vorhandene StraRenrandbebauung entlang der HollerstralRe und der
Eckernforder StraRe ist in Teilen durch eine mangelhafte Dichte und den Versprung von
Gebduden gekennzeichnet. Der StraRenraum wirkt tiberdimensioniert und es herrschen
starke funktionale und gestalterische Mdngel vor. Gleiches gilt fiir den 6stlichen Eingangs-
bereich der HollerstraBe am Ubergang zwischen der B 203 in die HollerstraBe. Teile der
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SeitenstralRen weisen zusdtzlich gravierende Schdden auf, sie werden durch den ruhenden
Verkehr dominiert und weisen keinerlei Gestaltung auf. Der bereits umgestaltete Bereich
der KaiserstraRe wirkt aufgrund seiner fast ausschlieRlichen Nutzung als Parkraum unge-
ordnet.

Geh- und Radwegverbindungen, wie beispielsweise der Schwarze Stieg befinden sich in
einem mangelhaften Ausbauszustand und stellen zudem Angstraume dar. In anderen Be-
reichen fehlen entsprechende Verbindungen vollig.

Das Untersuchungsgebiet erfahrt durch die Bahntrasse, die zugleich in etwa die Stadtgren-
ze zwischen Biidelsdorf und Rendsburg darstellt, eine deutliche Zdsur. Diese wird zusdtzlich
durch einen oOstlich der Bahn gelegenen brachliegenden und ungenutzten Griinstreifen
unterstrichen. Eine Anbindung in diesem Bereich an die nordlich und siidlich benachbar-
ten Naherholungs- und Freizeitgebiete existiert nicht.

6.5 Beeintrachtigung der sozialen Situation

Im Rahmen der Bestandserhebung ist deutlich geworden, dass die grof3ten stadtebaulichen
Missstdnde in der HollerstraBe sowie entlang der Meynstralle vorhanden sind. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass dies mit den ebenfalls hohen Zahlen ausldndischer Bevolkerung in
den Bereichen in Zusammenhang steht. Es kann vermutet werden, dass ein erhdhter Anteil
ausldndischer Bevolkerung auf ein niedriges Mietniveau bzw. giinstige Bodenwerte hin-
weist. Entsprechend ist anzunehmen, dass die Ausstattung der Wohnungen nicht einem
zeitgemdRem Standart entspricht. Die duBere Inaugenscheinnahme der Bereich hat zudem
eine Haufung instandsetzungs- bzw. modernisierungsbediirftiger Gebdude ergeben.

6.6 Beeintrachtigung der Sicherheit

Die Uneinsehbarkeit im Ubergangsbereich fiir Radfahrer und FuRgénger zwischen den bei-
den Stdadten Rendsburg und Biidelsdorf am so genannten Schwarzen Stieg ldsst das Entste-
hen von Angstraumsituationen erwarten. Insbesondere die Unterfiihrung der Bahn befin-

det sich in einem schlechten Ausbauzustand und ist daher als Problemsituation einzustu-

fen.

Plan: Mangel und Konflikte
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7. Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB
aufgefiihrten Kriterien des ,Stadtebaulichen Missstandes" und der , Funktions-
schwdche" des Gebietes. Diese sind unter Punkt 6., Gesamtbewertung" dieser Un-
tersuchung dargelegt worden.

7.1 Gebaudezustand

Nur ein Teil der Gebdude innerhalb des Untersuchungsgebietes weist eine gravierende Sub-
stanzschwadche auf, die ungesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fiir die Bewohner
schafft. Fiir zahlreiche Gebdude des Untersuchungsgebietes wurde allerdings ein starkes
Instandsetzungsdefizit festgestellt. Werden neben der Betrachtung des Zustandes der Ge-
bdude auch die hohen Leerstdnde in der HollerstraRe mit in die Beurteilung einbezogen, so
ist davon auszugehen, dass ein Teil der Wohnungen und der iiberwiegende Teil der Gewer-
beeinheiten nicht mehr den heutigen Standards entspricht und daher einer umfangreichen
Sanierung bedarf. Ein weiterer Modernisierungsstau wiirde nicht nur zu einer Verschlechte-
rung der Substanz fiihren, sondern vermutlich auch den Leerstand bei Wohn- sowie Ge-
werbenutzung weiter erhdhen, wodurch die Funktionsfdhigkeit des gesamten Untersu-
chungsgebietes stark beeintrdchtigt wiirde.

7.2 Bebauungsstrukturen

Die Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebietes weist in den meisten Bereichen keine
Mdngel auf, die hinsichtlich der Belichtung und Beliiftung gravierende Missstande darstel-
len. Lediglich die Gebdudeseiten in Teilbereichen der HollerstraBe lassen einen stdarkeren
Belichtungsmangel erwarten. Da erfahrungsgemdl’ meist Nebenrdume zu diesen Gebdude-
seiten orientiert sind, kdnnen die entstehenden Belichtungsdefizite in den meisten Fdllen
vernachldssigt werden. Daher ist die Belichtung der Hauptgebdude in nahezu allen Fallen
gewadhrleistet. Stadtebauliche Missstdnde ergeben sich jedoch aufgrund der mangelhaften
Gestaltung und Ordnung diverser Hinterhofe. Diese entsprechen zumeist nicht den Ansprii-
chen an heutige Nutzungsanforderungen fiir Wohn- und Gewerbehdofe.

Die stddtebaulichen Strukturen des Kfz- und Karosseriebetriebes im Block 1-23 entspre-
chen nicht dem Malstab der kleinteiligen Bebauung der Umgebung.

7.3  Funktion und Nutzungsstruktur

Hinsichtlich der Funktion der Hollerstral3e als Bereich mit Mischnutzung und als Bestandteil
der Einkaufslage der Stadt Biidelsdorf, kann das Untersuchungsgebiet diesen Anforderun-
gen teilweise nur sehr eingeschrankt gerecht werden. Die stadtebaulichen Missstande ge-
koppelt mit den hohen Leerstdnden bei Einzelhandel und Gewerbe beeintrachtigen die
Attraktivitdt sowie das Image des Standortes. Eine weitere Verschlechterung der Situation
sowie eine dadurch entstehende Gefdhrdung der ,,Funktionserfiillung" als Mischgebiet wa-
ren die Folgen. Zudem wird die Funktion der HollerstraBe als Einzelhandels- und Wohn-
standort sowohl durch die hohe Verkehrsdichte, als auch durch die mangelhafte Gestaltung
des StraBenraumes beeintrachtigt.
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7.4 StraBenraum und Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes fiir den motorisierten Individualverkehr kann als hinreichend
funktions- und leistungsfdhig eingestuft werden. Allerdings befinden sich insbesondere
die MeynstraRe, die GartenstralRe, die HollingstraBe sowie die AnnenstraBe in einem sanie-
rungsbediirftigen Zustand. Die Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr weisen in Teilen des
Untersuchungsgebietes erhebliche Gestaltungsdefizite auf. Neben der giinstigen Erschlie-
Rung flir den motorisierten Verkehr in der Hollerstralle / Eckernforder StralRe weisen diese
jedoch aufgrund von unausgewogenen Flachenverhdltnissen zwischen dem motorisierten
und dem nicht motorisierten Verkehr zugleich eine hohe Beeintrachtigung fiir den FuRgdn-
ger- und Fahrradverkehr auf und bediirfen daher einer Neuordnung. Des Weiteren weist
speziell die HollerstraRe Gestaltungsdefizite auf welche zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung der anliegenden Einzelhandelseinrichtungen flihren.

7.5 Soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur

Die Ausstattung des Untersuchungsgebietes und der Umgebung mit sozialen Einrichtungen
kann als ausreichend bezeichnet werden. Hinsichtlich der Ausstattung mit qualitdtvollen
offentlichen Rdumen und Griinflachen als Orten sozialer Begegnung sind erhebliche Defizi-
te im gesamten Untersuchungsgebiet festzustellen.

Der hohe Anteil auslandischer Bevolkerung ist zudem als Indikator einer Funktionsschwa-
che zu verstehen.

7.6  Fazit zur Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

In Kenntnis der Funktionsmadngel und der aufgezeigten stddtebaulichen Missstande sowie
einer weiteren Verschdrfung der negativen Gesamtsituation im Falle ausbleibender Moder-
nisierungsmalnahmen besteht fiir einen GroRteil des Untersuchungsgebiets das Erfordernis
der Festlegung als Sanierungsgebiet.
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8. MaRnahmenplan

8.1 Rahmenbedingungen

Das Untersuchungsgebiet ,HollerstraBe West" liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur In-
nenstadt von Biidelsdorf. Obgleich die HollerstraBe als zentrale Achse im Untersuchungsge-
biet das alte Zentrum von Biidelsdorf darstellt, wird sie diesem heute nicht mehr gerecht.
Dies ist in erster Linie auf die vorhandenen stddtebaulichen Missstande in der StraRe zu-
riickzufiihren. Obwohl die HollerstraRe weiterhin einen dichten Gewerbebesatz aufweist ist
aufgrund der negativen Gesamtsituation ein erheblicher Riickgang der qualitativ hochwer-
tigen Gewerbebetriebe festzustellen.

Demzufolge stellen die Umgestaltung der HollerstraBe unter Beriicksichtigung der Belange
von FuBgdngern und des anliegenden Einzelhandels sowie der Erhalt und die Modernisie-
rung der Gebdude ein wesentliches Ziel der Sanierung dar. Zugleich sollte auch die urbane
Nutzungsstruktur, die von einem grundsdtzlich vertrdglichen Nebeneinander von Wohnen,
Einzelhandel und Dienstleistung geprdgt wird, bewahrt werden. Des Weiteren wird eine
funktionale und gestalterische Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Rdume zur Ver-
besserung der Gesamtsituation im Gebiet angestrebt.

8.2 Aligemeine Ziele der Erneuerung / Potenziale

Das Untersuchungsgebiet ,Hollerstralle West" weist aufgrund seiner weitestgehend ver-
traglichen Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung und seiner
guten verkehrlichen Anbindung an die Zentren der Stdadte Biidelsdorf und Rendsburg Ent-
wicklungspotenziale auf. Neben der guten Erreichbarkeit des Standortes und der ausrei-
chenden Anzahl kostenloser Parkpldtze fiir Kunden kann der Bereich der HollerstraBe durch
entsprechende AufwertungsmaBnahmen durch seine kleinteiligen und vielfdltigen Struktu-
ren zukiinftig eine Alternative zu den eher anonymen, groRflachigen Einzelhandelsstand-
orten in nicht integrierten Lagen darstellen.

Trotz der liberwiegend kleinteiligen Strukturen kann durch Einsatz unterstiitzender Instru-
mente an dem Standort auch zukiinftig eine urbane Nutzungsvielfalt moglich sein. Mithilfe
entsprechender MaRnahmen kann so mittel- bis langfristig mit Bodenwertsteigerungen im
Untersuchungsgebiet gerechnet werden. Als Entwicklungsziele einer stadtebaulichen Er-
neuerung sind in diesem Sinne anzustreben:

e Erhalt, Sicherung und Ausbau der Nutzungsmischung

» Verbesserung der Standortbedingungen fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen

» Verbesserung des offentlichen StraRenraumes

* Funktionale und gestalterische Aufwertung der HollerstraBe sowie der Eckernforder
Stralle zur Starkung der Gewerbefunktion

* Instandsetzung bzw. Modernisierung von Gebduden

» Verbesserung der Anbindungen zu benachbarten Gebieten fiir Radfahrer und FuRR-
ganger

» Verlagerung storender Betriebe

» Verbesserung des Wohnumfeldes — Schaffung attraktiver Griinziigen

» Etablierung eines professionellen Standortmanagements zur Forderung des Gewer-
bestandortes

Stand: Marz 2008 Seite 23 von 32



Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

8.3 Stiadtebauliche Struktur

Ein Hauptziel des Konzeptes ist es den Gewerbestandort HollerstralRe / Eckernforder StralRe
funktional und gestalterisch aufzuwerten und langfristig zu sichern. Hierzu gilt es den
Stralenraum selbst neu zu ordnen und umzugestalten und somit in seiner Aufenthaltsqua-
litdt deutlich zu verbessern. Der bereits umgestaltete Abschnitt der KaiserstraRe (zwischen
Neuer DorfstraRe und KirchenstraBe), welcher als Sackgasse ausgebaut ist, ist in diesem
Zusammenhang neu zu iiberdenken. Die zentrale Lage dieser beinahe platzartigen Situati-
on ist zum jetzigen Zeitpunkt untergenutzt, birgt fiir die Stdrkung des Standortes jedoch
enorme Potenziale.

Die Verlagerung des Kfz- und Karosseriebetriebes in der HollerstralRe bietet die Mdglichkeit
durch den Bau weiterer Wohnhduser den Block funktional sowie stadtebaulich an die um-
gebende Bebauung anzubinden und den StraRenraum besser zu fassen. Gleichzeitig dient
eine kiinftige Wohnnutzung einer nachhaltigen innerstadtischen Nachverdichtung.

Ferner gilt es den Standort durch verbesserte Anbindungen (v.a. fiir FuRganger und Rad-
fahrer) zu starken. Um ansatzweise die Z&dsur, die die Bahnlinie zwischen den beiden Stdd-
ten Biidelsdorf und Rendsburg darstellt, aufzuheben bedarf es verbesserter Wegeverbin-
dungen. Hierzu bedarf es einer funktionalen sowie gestalterischen Aufwertung des brach-
liegenden Griinstreifens ostlich der Bahntrasse, der zugleich die mangelhafte Verbindung
des Untersuchungsgebietes zu den benachbarten Naherholungsgebieten ausgleichen kann.
Neben der Anlage attraktiven Griins wird ein tragfdhiges Rad- und FuBgdangerwegenetz
bendtigt, welches zugleich eine Anbindung des Standorts mit dem kiinftigen groRflachigen
Einzelhandelsstandorts auf den Eiderwiesen ermdoglicht. In diesem Zusammenhang ist e-
benfalls ein zeitgemdRer Ausbau des Schwarzen Stiegs zu beriicksichtigen; einer wichtigen
FuB- und Radfahrerverbindung zwischen Rendsburg und Biidelsdorf.

8.4 Bebauungsstruktur und Gebaude

Umfangreiche Instandsetzungen an zahlreichen Gebduden innerhalb des Untersuchungs-
gebietes dienen dem Erhalt der Bausubstanz und erhdhen iiberdies die Attraktivitdt des
Gebietes. Bei den durchzufiihrenden Arbeiten stehen der Erhalt der noch vorhandenen
historischen Strukturen sowie eine gestalterisch hochwertige Erneuerung der Gebdude im
Vordergrund.

Zur Steigerung der Konkurrenzfdhigkeit des Gewerbestandortes HollerstralRe sollten einher-
gehend mit den Sanierungsarbeiten an der Gebdudesubstanz auch die Ausstattungen der
Wohn- und Geschdftseinheiten sowie deren Grundrisse den heutigen Standards angepasst
werden. Erganzend sollten im Rahmen der Malnahmen storende Anbauten und Fassaden-
ergdnzungen beseitigt und Schaufensterflachen umgestaltet werden, so dass sie den An-
spriichen einer zeitgemdRen Warenprdsentation entsprechen. Zusatzlich zu dem unter
Punkt 8.6 beschriebenen Standortmanagement empfiehlt es sich begleitende MaRhahmen
zur baulichen Ausgestaltung der Gewerbeeinheiten vorzunehmen.

Bei den im Untersuchungsgebiet durchzufiihrenden SanierungsmaBRnahmen miissen an den
meisten der sanierungsbediirftigen Gebdude mehrere BaumaRnahmen vorgenommen wer-
den. Ausgehend vom baulichen Zustand des jeweiligen Gebdudes werden dies insbesonde-
re MaBnahmen zur Instandsetzung der Gebdudehiille sowie des Inneren des Gebdudes
sein. Innerhalb der Gebdude steht eine Verbesserung der Marktgdangigkeit der jeweiligen
Wohn- und Gewerbeeinheiten im Vordergrund der MaBnahmen. Diese umfassen unter an-
derem die Zusammenlegung von Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie eine Verbesserung
der Ausstattungsstandards (z.B. Sanitdareinrichtungen, Elektroanschliisse, Heizungsanlage).
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8.5 StraBenraum und Verkehr

Hauptziel der Sanierung ist die Umgestaltung der HollerstraRe / Eckernforder StraRe, um
diese als Dienstleistungsstandort im stddtischen Gesamtgefiige zu stabilisieren. Im Rahmen
der hierzu notwendigen Arbeiten gilt es den Raum fiir FuBgdnger und Radfahrer sowie die
Vorflachen der Ladenlokale fiir Auslagen zu erhdéhen. Im Gegenzug bedarf es einer Mini-
mierung der Verkehrsfldchen fiir den motorisierten Verkehr, was durch eine gezielte Integ-
ration des ruhenden Verkehrs in Form angelegter Parkbuchten erfolgen kdnnte. In diesem
Zusammenhang wird zugleich die Anlage weiterer begriinter Flachen entlang der StraRen-
fiihrung (z.B. Anpflanzung von Bdumen) angeregt.

Zu beachten ist, dass auch kiinftig ein Busbegegnungsverkehr innerhalb der Stralle ermog-
licht wird.

Flir den Kreuzungsbereich HollerstraRe / BriickenstraRe, welcher derzeit den liberdimensio-
nierten Eingangsbereich an der ostlichen HollerstraBe darstellt, wurden bereits Planungen
fiir eine Umgestaltung erarbeitet. Diese sind bei anstehenden zukiinftigen Planungen fiir
die StraRenumgestaltung zwingend zu beachten und integrieren.

Die StraBen MeynstraBe, Gartenstralle, HollingstraBe und Annenstralle weisen gravierende
Substanzschdden auf und wirken ungestaltet. In ihnen dominiert der ruhende Verkehr, die
Notwendigkeit einer Wohnumfeldverbesserung wird deutlich. Im Rahmen eines kiinftigen

Umbaus dieser StralRen sollte sich der Gestaltung anderer SeitenstraRen im Untersuchungs-
gebiet, die in der ndheren Vergangenheit umgebaut wurden, angepasst werden.

8.6 Standortmanagement

Neben den anstehenden baulichen MaRnahmen im Untersuchungsgebiet bedarf es zukiinf-
tig weiterflihrender marketingspezifischer Aktionen um den immobilienwirtschaftlichen
Problemen des Standortes begegnen zu konnen. Der vorherrschende hohe Leerstand von
Gewerbeeinheiten, die uneinheitlichen 0ffnungszeiten sowie die in Teilen mangelhafte
Gestaltung der Schaufensterbereiche gefahrden die Stabilisierung und langfristige Siche-
rung als Einzelhandels- und Dienstleistungsstralie.

Um den vorherrschenden Problemen begegnen zu konnen wird die Etablierung eines pro-
fessionellen Standortmanagements empfohlen. Dieses sollte personelle Mittel bereitstellen
um den im Vorwege beschriebenen Problemsituationen begegnen zu konnen.
Aufgabenschwerpunkte des Standortmanagements sollte neben der Beratung der Gewerbe-
treibenden die Starkung des Images des Standortes sein, d.h. eine aktive Offentlichkeitsar-
beit, eine Werbung mit den Standortvorteilen und eine Ausweitung von Aktionen dhnlich
der jahrlichen Weihnachtsbeleuchtung oder der erfolgten Biidelsdorfer Servicetage ist vor-
zunehmen. Im Weiteren ist es fiir den Zusammenhalt des Gewerbestandortes notwendig
die Interessengemeinschaft HollerstralBe zu reaktivieren und eine aktive Zusammenarbeit
mit der Wirtschaftsvereinigung Biidelsdorf e.V. zu forcieren.

Plan: MaBBnahmenplan

Stand: Marz 2008 Seite 25 von 32



0
W 2 %
) ‘ljmn

8 T

o
AN

V) \,
X J
0y W o
< g ®
o
"
5 o ‘m%
i it 7

Y7

7,

7

\)
o
i,

m
i
1}

T
T

R
j
o @

S AN NN

A WA
RIS

SSONONONNNNN

—_—

72N\

= S
D« Po-

|

=S

Bldelsdorf /
Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen
“HollerstralRe West”

MalRnahmenplan
Legende

Grenze Untersuchungsgebiet
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Abbruch stoérender Gebaude
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West
9. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

9.1  Erlduterungen zur Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht werden die voraussichtlichen Ausga-
ben den zu erwartenden Einnahmen gegeniibergestellt. Auf Grundlage des aktuellen
Stands erfolgt eine Finanzierung der Malnahme nur aus Fordermitteln des Programms
nStadtumbau West" und der Abschopfung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerun-
gen. Weitere Forderprogramme sind bei der Kosten- und Finanzierungsiibersicht nicht be-
riicksichtigt. Weitere Einnahmen ergeben sich noch durch zusdtzliche kommunale Eigenan-
teile, die gemdR den Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein einzu-
bringen sind.

Die Ausgaben ergeben sich aus dem MaBnahmenplan. Die Kosten der einzelnen Vorberei-
tungs-, Ordnungs- und BaumaRnahmen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Sie
wurden ermittelt auf Grundlage der FldchengroRe der entsprechenden Stralen und Gebdu-
de sowie einem Kostenansatz pro m?, der sich aus der Intensitdt des erforderlichen Mal3-
nahmenumfangs ergibt. Die ermittelten Summen der Ordnungs- und BaumaBnahmen
beinhalten sowohl die Baunebenkosten als auch die gesetzliche Mehrwertsteuer. Der Uber-
sichtlichkeit halber wurden die Kosten gerundet. Im Zuge einer weiterfiihrenden Planung
kénnen sich Anderungen in diesem Bereich ergeben.

Stand: Marz 2008 Seite 26 von 32
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Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraBe West

9.2 Kosteniibersicht
Nr. MaBnahmen Berechnung Gesamtkosten
Anzahl Kosten brutto
brutto
1. VorbereitungsmaBnahmen
1.1 Vorbereitende Untersuchungen 20.000 €
1.2 F-Plan / B-Plan Anpassung / Aufstellung 20.000 €
1.3 Vergitung Sanierungstrager ca. 10% 950.000 €
1.4 Sonstige Vorbereitungen 10.000 €
Summe: VorbereitungsmaBnahmen 1.000.000 €
2. OrdnungsmaBnahmen
21 Abbruch und Entsorgung der Hallen des Kfz- 1560.000 €
und Karosseriebetriebes in der Hollerstr.
22 Verlagerung des Kfz- und Karosseriebetriebes 500.000 €
in der Hollerstr.
2.3 Ankauf des Kfz- und Karosseriebetriebes in ca. 9,000 m? 1.750.000 €
der Hollerstralte inkl. vorhandener Bebauung
24 Ankauf der Brachflachen entlang der 100.000 €
Bahntrasse
Summe: OrdnungsmaBnahmen 2.500.000 €
3. BaumaRnahmen
31 Erneuerung von Nebenstrallen ca. 6.700 m? 900.000 €
3.2 Planung und Umgestaltung der Hollerstr. ca. 10.000 m? 1.400.000 €
3.3 Planung und Gestaltung des Griinzugs an der ca. 9.700 m* 400.000 €
Bahntrasse
3.4 Ausbau des Ful3- und Radwegs Schwarzer ca. 250 m? 25.000 €
Stieg zwischen RD und Badelsdorf
3.5 Planung und Errichtung eines Fulk- und ca. 2.500 m? 250.000 €
Radwegs zwischen Obereider und Kortenfohr
3.6 Verbindung zwischen Eiderwiesenbebauung ca. 200 m? 25.000 €
und dem Untersuchungsgebiet
3.7 Modernisierungsmafnahmen an Gebauden 1.000.000 €
3.8 Fassadeninstandsetzungsmalnahmen an 1.600.000 €
Gebauden
3.9 Gestalterische Aufwertung von Gebauden 400.000 €
Summe: Baumafnahmen 6.000.000 €
Gesamtsumme der Kosten 9.500.000 €

Stand: Marz 2008
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Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraBe West

9.3 Finanzierungsiibersicht
Nr. Einnahmearten Berechnung Gesamteinnahmen
Einheit Einnahmen
1. Zweckgebundene Einnahmen
1.1 Verkauf der Flachen des KFZ- und .
Karosseriebetriebes in der Hollerstr. Einnahmen € 1.350.000 €
1.2 Ausgleichsbetrédge nach § 154 Bau GB Einnahmen € 550.000 €
Summe der zweckgebundenen Einnahmen 1.900.000 €
2. Eigenmittel und Zuwendungen
Eigenmittel der Kommune fir . )
21 ErschlieungsmaBnahmen Eigenmittel € 300.000 €
2.2 Weitere Eigenmittel der Kommune Eigenmittel € 2.434.000 €
2.3 Zuwendungen des Landes (+Bund) Zuwendung € 4.866.000 €
Summe der Eigenmittel und Zuwendungen 7.600.000 €
Summe der Finanzmittel 9.500.000 €

Stand: Marz 2008
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10. Verfahrensrechtliche Empfehlungen

10.1 Verfahrensrecht

GemdR § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmadRig durchfiihren ldsst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmungen des §
136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und ziigige

Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme. An die einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme werden folgende Bedingungen gekniipft:

- Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
- Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

- Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

- Finanzierbarkeit der MaBnahmen.

Die stddtebaulichen Missstdnde des Untersuchungsgebietes sind in Kapitel 6 beschrieben.
Sie konzentrieren sich vor allem in der Hollerstralle und in der MeynstraRRe. Die allgemeine
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen kann aufgrund durchgefiihrter Gesprache mit so-
genannten Schliisselpersonen (Interessengemeinschaft HollerstraRe, einzelne Gewerbetrei-
bende, Anwohner, Trager sozialer Einrichtungen) vorausgesetzt werden. Eine Biirgerveran-
staltung ist abschlieRend im Januar 2008 vorgesehen.

Nachdem die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen mit den festgestellten stadte-
baulichen und strukturellen Mdngeln den dringenden Handlungsbedarf nachhaltig belegen
und sowohl die allgemeine Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen festgestellt wurde, als
auch die Darstellungen in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht die Finanzierbarkeit der
MaRnahme erwarten lassen, wird die Festlegung eines Sanierungsgebietes vorgeschlagen.

10.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der angestrebten Sanierungsziele
sowie nach Abwdgung gemdlR den Kriterien des BauGB, sind die nachfolgend beschriebe-
nen Bereiche des Gebietes der Vorbereitenden Untersuchungen als Sanierungsgebiet form-
lich festzulegen.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,,Hollerstralle West" verlauft entlang der Gstlichen
Kante der Bahntrasse und weiter entlang der Grundstiicke siidlich der LowenstralRe und der
Alten DorfstraRe, um die Flachen der Eiderwiesen herum, bis zur BriickenstraBe. Im Weite-
ren folgt die Grenzziehung der Briickenstralle nach Norden, wobei die Grundstiicke dstlich
der Annenstralle miteinbezogen werden. Ab der Kreuzung Annenstralle/KaiserstraRe ver-
lduft die nordliche Grenze des potentiellen Sanierungsgebietes entlang der KaiserstraRe
nach Westen. An der Kreuzung zum nordlichen Teil der HollingstraBe umschlieRt sie in ei-
nem Bogen einige Grundstiicke, um dann weiter dem Verlauf der KaiserstraRe zu folgen.
SchlieBlich zieht sich die Grenze entlang der KirchenstraRe weiter nach Norden und fiihrt
dann in einem Zickzackkurs quer iiber die Neue DorfstralRe bis zum Kfz-Werkstattgeldande,
welches noch mit eingeschlossen ist. Dann verlduft sie weiter quer nach Westen iiber die
MiihlenstraBe bis zur Moschee in der Eckernforder Stralle, wo die westliche Grenze des Un-
tersuchungsgebietes beginnt.

Das potentielle Sanierungsgebiet umfasst in den oben beschriebenen Grenzen ca. 18 ha.

Plan: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

10.3 Sanierungsrechtliche Verfahrensweise

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Be-
stimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MaRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur
Durchfiihrung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen

» das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,,herkommliches Verfahren") oder
« das ,vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfligung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wdhlen ist, d.h.
ob die Sanierung im ,,herkdmmlichen Verfahren" oder im , vereinfachten Verfahren"
durchzufiihren ist, ist keine Entscheidung, die im freien Ermessen der Kommune liegt. Sie
muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stddtebaulichen Situation und des sich
abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fiir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,,besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften” (§§ 152 bis 156a BauGB). Liegen die Voraussetzungen zum
Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemdR § 142 Abs. 4 BauGB zur
Anwendung des vereinfachten Verfahrens verpflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,,vereinfachten
Verfahren" als auch im ,,herkommlichen Verfahren" folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften zur Anwendung:

* 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB liber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

» §88 Satz 2 BauGB uiber die Enteignung aus zwingenden stddtebaulichen Griin-
den,

* 8§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgdangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

* 8§180 und 181 BauGB iiber den Sozialplan und den Hdrteausgleich,

» 8§182 bis 186 BauGB iiber die Aufhebung/Verldngerung von Miet- und Pacht-
verhadltnissen.

SanierungsmalBnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der An-
wendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fiir die An-
wendung der ,,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. &4
BauGB). Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als so genannte ,,bodenpoli-
tische Konzeption des Sanierungsrechtes" bezeichnet und sollen bewirken, dass Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vor-
bereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herange-
zogen werden.

Insbesondere zu erwdahnen sind:

» die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhhungen bei der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs.1 BauGB),

« die Preispriifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 14 BauGB), wenn
der Kaufpreis liber den sanierungsunbeeinflussten Anfangswert der Sanierung hin-
aus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

e die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,,sanie-
rungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

o die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum Neu-
ordnungswert verduBern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),
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« die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (§
153 Abs. 5 BauGB),

« die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB) - dafiir entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieBungs-
beitrag),

« die so genannte ,Bagatelle-Klausel” fiir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§
155 Abs. 3 BauGB),

» die Vorschrift, dass, falls nach Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme die erzielten
Einnahmen iiber den getétigten Ausgaben liegen, der Uberschuss auf die Eigentii-
mer de)r im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

Ist fiir die zligige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der

besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforder-
lich und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
gemaR § 142 Abs. 4 BauGB im ,,vereinfachten Verfahren" durchzufiihren.

Das heillt mit anderen Worten, es erfolgt:

» keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen. Dafiir gilt aber

das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

e keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen,

» keine Kaufpreisprifung.
Hat sich die Kommune fiir die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren" entschlos-
sen, so stehen ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und Verdnderungssperre fol-
gende weitere Entscheidungsmaglichkeiten offen:

Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des
»vereinfachten Verfahrens" - nichts Weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs. 2
BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

e nur§ 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhdltnissen) anzuwenden ist — die Verfligungssperre
des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem
Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB)
in das Grundbuch,

* nur§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfiigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall un-
terliegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VerduBerung eines Grundstiicks der
gemeindlichen Genehmigung,

» die Verfiigungs- und Verdnderungssperre nach § 144 BauGB insgesamt keine
Anwendung findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren"
ein auf die Bediirfnisse der jeweiligen SanierungsmalRnahme abgestuftes Instrumentarium
zur Verfiigung hat.

10.4 Abwadgung des Sanierungsverfahrens

Wie oben bereits dargelegt, muss die Stadt die Entscheidung, ob die Sanierung im ,verein-
fachten" oder im ,,herkommlichen" Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung
der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskon-
zeptes treffen.
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Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlieRen,
wenn

» die Anwendung fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und

* die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

MaRstab fiir die Entscheidung beziiglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit
der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§¢ 152 - 156a BauGB), wobei insbe-
sondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von
Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist. Es ist zum einen zu priifen, ob die
Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht Bodenwertsteigerungen ausgelost
werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grunderwerb fiir die geplanten Neu-
ordnungsmalRnahmen beeintrachtigen konnten. Zum anderen ist die Anwendung der §§
152 - 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzie-
rung der Sanierung, also die Erfassung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen,
von rechtlicher Bedeutung.

Priifung: Bodenwertsteigerungen als Erschwernis des Grunderwerbs

Auf dem Geldnde des Kfz-Betriebes und Karosseriebauers an der HollerstraRe beabsichtigt
die Stadt Biidelsdorf eine umfassende Neuordnung, die u.a. eine Neuzuschneidung der
einzelnen Flurstiicke sowie die Neuanlage verschiedener Infrastruktureinrichtungen bein-
haltet. Voraussichtlich werden hierzu in erheblichem Umfang private Baufldchen erworben
werden miissen.

Aus diesem Grunde wird die Notwendigkeit fiir die Anwendung des besonderen
bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen

Priifung: Mitfinanzierung durch Bodenwertsteigerung

Durch die Umsetzung der angestrebten SanierungsmaBnahmen sind Bodenwertsteigerun-
gen im gesamten Sanierungsgebiet zu erwarten. Diese sind insbesondere durch eine Ver-
besserung der ErschlieRung sowie durch eine Aufwertung des Umfeldes und Verbesserung
des Images zu erwarten.

Von einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung kann daher ausgegangen werden.

10.5 Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Unter Abwdgung dieser Gesichtspunkte sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152-156 BauGB in Verbindung mit § 171b BauGB fiir die Sanierungsdurch-
fiihrung das erforderlichen (forder-) rechtliche Instrumentarium.

Da es sich um zwei Kommunen handelt ist es geboten, die Sanierung im herkommlichen
Verfahren nach § 142 BauGB in Verbindung mit § 171b BauGB sowohl fiir den Geltungsbe-
reich ,HollerstraBe-West" auf Blidelsdorfer Seite als auch den Geltungsbereich ,,Eckernfor-
der StraBe — MeynstralRe" auf Rendsburger Seite durchzufiihren.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 139 BauGB sowie die Beteiligung der
Betroffenen der Sanierung gemdR § 137 BauGB haben keine Aussagen hervorgerufen, die
den vorgeschlagenen Abgrenzungen der Sanierungsgebiete sowie der empfohlenen Verfah-
rensweise widersprechen wiirden.

Die Auswertung beider Beteiligungen der Trdger offentlicher Belange sowie ein Protokoll
der offentlichen Erdrterung vom 27.02.2008 sind in der Anlage beigefiigt.
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Anlage 1

Ubersicht der Stellungnahmen der Triiger 6ffentlicher Belange
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Ubersicht der Stellungnahmen der Triiger 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 23. Juli 2007 wurden die Trager offentlicher Belange liber die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen im VU-Gebiet ,,Holler-
stralle West" informiert und gebeten ihre Planungen zu benennen bzw. Hinweise zu geben, die fiir die Erstellung des MaRnahmenplanes von Belang

sein konnten.

Im Folgenden eine Auflistung der vorliegenden Stellungnahmen.

TOB I Schreiben von...

Stellungnahme / Hinweis

Anmerkung

Beriicksichtigung

des TOB Ja |Nein |in weiteren Verfahren
Landwirtschaftskammer Keine Bedenken und Anregungen
Schleswig-Holstein
Eisenbahn Bundesamt Zur Zeit keine MaRnahmen geplant DB Netz AG als Betreiber anfragen
Ministerium fiir Wissen- Keine Bedenken und Anregungen Neuplanung im Kreuzungsbereich
schaft, Wirtschaft und Ver- BundesstraBe/HollerstraRe beachten
kehr (BPlan Nr 40A ,,B 203/BriickenstraRe,
1. BA der Stadt Biidelsdorf"
Wehrbereichsverwaltung Grundsatzlich keine Bedenken Bei Bauleitplanung wird Beteiligung | X
Nord Das Untersuchungsgebiet liegt in- erbeten
nerhalb des Bauschutzbereiches fiir
den militdrischen Flughafen Hohn Bei Aufstellen von Baukrdnen Antrag
sowie im Wirkungsbereich von Flug- | an die Wehrbereichsverwaltung
sicherungsanlagen Nord, Dezernat Ill &4, militarische
Luftfahrtbehorde, Hans-Bockler-
Allee 16, 30173 Hannover
Forstamt Schleswig Keine Bedenken und Anregungen
Stadt Biidelsdorf — Fach- Folgende StraBRenbaumaRnahmen Als Termin fiir die MaBnahmen ist X

bereich Bauen, Umwelt
und Innerer Service

sind im Untersuchungsgebiet ge-
plant:
- AnnenstralBe

- BrunnenstralBe

- HollerstraBe West
- Hollingstrale

- KirchenstraRe

- Meynstralie

friihestens das Jahr 2012 vorgese-
hen.




Stddte Biidelsdorf | Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraRe West

TOB I Schreiben von...

Stellungnahme / Hinweis

Anmerkung

Beriicksichtigung

des TOB Ja | Nein |in weiteren Verfahren
Die Umgestaltung des Einmiin- Geplanter Umgestaltung in
dungsbereichs BriickenstraBe/ Hol- 2007/2008
lerstraBe
Ausbau des StraBenzuges Briicken-
straBe-HollerstraBe, der unmittelbar | Geplanter Termin: 2007
an das Untersuchungsgebiet an-
grenzt, ist geplant
Eon Hanse Keine Bedenken und Anregungen Vor Beginn von Aufgrabungen recht- | X
zeitige Benachrichtigung zwecks ort-
licher Einweisung
Abfallwirtschaft Rends- Keine Bedenken Bei der Umgestaltung oder Neuer- X
burg-Eckernforde schlieRung von StralRen sollten diese
nach den Vorgaben der ,,Empfehlung
fir die Anlage von ErschlieBungs-
straRen — EAE 85/95" geplant und
erstellt werden.
Gebdudemanagement Keine Bedenken oder Anregungen
Schleswig-Holstein AGR,
IZweigniederlassung Siid
Finanzministerium Schles- Keine Bedenken oder Anregungen
wig-Holstein
Amt fiir Iandliche Rdume Keine Bedenken und Anregungen
Kiel
Stadt Rendsburg - Fachbe- | Keine Bedenken und Anregungen Information der Grundeigentimer X
reich Bau und Umwelt, tiber Erhebung von Ausgleichbetrd-
FD 1I/1 Bau- und Ord- gen im Rahmen eines eventuellen
nungsverwaltung Sanierungsverfahrens
Archdologisches Landesamt| Keine Anregungen und Bedenken Im Untersuchungsgebiet sind z.Z.
Schleswig-Holstein keine archdologischen Denkmale be-
kannt. Auswirkungen auf Kulturgut
sind nicht zu erkennen.
Kreis Rendsburg- Eingetragene Denkmale in Biidels- Die Auflistung der Denkmaler ist ver- | X

Eckernforde — Der Landrat

dorf:
- HollerstraRe 44/4L43a

mutlich nicht vollstandig.
Das Landesamt fiir Denkmalpflege in




Stddte Biidelsdorf | Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraRe West

TOB / Schreiben von... Stellungnahme / Hinweis Anmerkung Beriicksichtigung
des TOB Ja | Nein |in weiteren Verfahren
- Holler-Denkmal Kiel ist zu beteiligen.
- HollerstraRe 3 (Altes Rathaus) Nach Riicksprache mit der unteren
- LdwenstraRe 5, Spolie (L6wen- Bodenschutzbehorde werden weitere
kopf) Daten libermittelt.
Eingetragene Denkmale in Rends-
burg:
- Eckernforder StralRe 28
Abwasserbeseitigung Im Untersuchungsgebiet befinden Entwdsserungskandle im Untersu- X
Rendsburg sich entwdsserungstechnische Ein- chungsgebiet sind im Trennsystem
richtungen ausgefiihrt.
Bei StraBenbaumaRBnahmen wiirden
Anlage: z.T. Kanalsanierungsmallnahmen
Plan Kanalinformationssystem durchgefiihrt werden
Bundesanstalt fiir Immobi-| Keine Bedenken oder Anregungen X
lienaugaben - Geschafts-
bereich Verwaltungsaufga-
ben
Landwirtschaftskammer Keine Bedenken oder Anregungen
Schleswig-Holstein
DB Services Immobilien Keine Bedenken oder Anregungen Grundstiicksflachen mit planfestge- X

GmbH

stellten Bahnanlagen sind im Fall
eines Kaufersuchens an die DB Ser-
vices Immobiline GmbH, Niederlas-
sung Hamburg, Museumstrasse 39,
22765 Hamburg zu stellen.
Forderungen bzgl. moglicher Emissi-
onen kdnnen nicht gestellt werden.

DB Netz AG

Stadt Biidelsdorf - Fachbe-
reich Gesellschaftliche An-
gelegenheiten

Keine Bedenken oder Anregungen

Staatliches Umweltamt Kiel

Keine Bedenken oder Anregungen

Innenministerium des
Landes Schleswig-Holstein

Keine Bedenken oder Anregungen

In dem Gebiet sind Kampfmittel
nicht auszuschlieRen. Vor Beginn




Stddte Biidelsdorf | Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraRe West

TOB I Schreiben von...

Stellungnahme / Hinweis
des TOB

Anmerkung

Beriicksichtigung

Ja

Nein

in weiteren Verfahren

von Bauarbeiten ist das
Amt fiir Katastrophenschutz
Diisternbrooker Weg 104
24105 Kiel

Einzuschalten.

Handwerkskammer Flens-
burg

Keine Bedenken oder Anregungen




Vorbereitende Untersuchungen "Hollerstral3e-West"

Abwagungsvorschlag der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange aus der Beteiligung geman § 139 BauGB im Sinne des § 4 Abs. 2 BauGB zu den

Vorbereitenden Untersuchenungen "Hollerstra3e-West"

Anregungen zum Entwurf der Vorbereitenden Untersuchungen
"Hollerstral3e-West"

Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) / Begrindung

EOK Harse AG « Krattredder 24 « 24787 Fockbak E.ON Hanse AG

Stadt Biidelsdorf NeEECRRCar Focktia
R Krattredder 24

Herr Brandt S ik

Am Markt 1 Www.gon-hanse.com

24782 Biidelsdorf

Jeachim Krabbenhisft

T 0433166699125

F 0433166659170
|eachim.krabbenhdft@eon
hanse.com

i
5~
18. Februar 2008 =3

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet Hol-
lerstraBe-West

Sehr geehrter Herr Brandt

Wir haben Ihr Schreiben vom 24.01.2008 zur Kenntnis genommen.

Mit diesen Schreiben erhalten Sie eine Kopie unserer Leitungspliine aus der
die Lage unserer Versorgungsleitungen im o. a. Bereich ersichtlich ist.
Im genannten Bereich befinden sich Leitungen / Kabel der E.ON Ruhrgas
AG.

Auskunfi liber:

Managementcenter Cable System

E.ON Ruhrgas AG

KallenbergstraBe 5

45141 Essen

Fel:  +49(201) 184 5066

Fax: +49(201) 184 5065

E-Mail: mmef@eon-ruhrgas.com

Aufgrund Threr Anfrage teilen wir Thnen mit, dass in dem o.g. Bereich keine
Versorgungsleitungen von E.ON Hanse geplant sind.

Mit freundlichen Griiflen

=.ON Hanse AG i
NETZCENTER FOCKBEK Dr.

Vorstand:

rats
Dieter Maubach

o Hans:|akob Tiessen
s / s = (Vorsitzender)
= Oy (Vorsitender)
s R S e 1{ Uda Bottlander
i.A. Joachim Krabbenhaft T e Sogks
Dr. Uwe Kolks

Klaus Lewandewsk

Sitz Quickbarn
Amtsgericht Pinneberg
HRB 5802 PI

1. E.ON Hanse AG vom 18.02.2008

Der Hinweis auf die Lage der Versorgungskabel wird zur Kenntnis
genommen und bei konkreten StraRenbaumalnahmen entsprechend
berucksichtigt werden.




Handwerkskammer

Flensburg

Handwerkskammer Flensburg
Technische Beratung « Postfach 17 38 « 24007 Flensburg

Stadt Bodelisdorf

Der Burgermeister —
Z. H. Herm Tobias Brandt
Am Gymnasium 4
24768 Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet Holler-
strale-West

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Brandt,

im Plangebiet liegen diverse Handwerksbetriebe mit inren Betriebsstatten

Wir halten es fur erforderlich, Ober die Ublichen Bekanntmachungen hinaus die
Planungen und die sich daraus for die Betriebsstandorte ergebenden Konse-
quenzen intensiv mit den jeweiligen Betriebsinhabern bzw. den Grundstucksei-
gentimern zu besprechen. FUr Grundstlickseigentumer von besonderer Bedeu-
tung sind Informationen Ober das Verfahren zur Erhebung von Ausgleichsbetra-
gen sowie die zu erwartende jeweilige Hohe dieser Beitrage

Weiterhin sind es Veranderungen durch Umbaumalnahmen im Stralenbe-
reich, die die Erreichbarkeit der Betriebe entweder dauerhaft oder fir die Zeit
der Bauarbeiten behindern oder verdndern, die in &hnlichen Fallen zu Proble-
men fihrten. Auch hier halten wir einen engen Dialog mit den betroffenen
Grundstickseigentimern fur unerlasslich

For einen gewerblichen Standort wird konkret ein Grunderwerb mit dem Ziel der
stadtebaulichen Meuordnung angesprochen, der eine Betriebsverlagerung fur
zwei handwerkliche Betriebe bedeuten wirde Umstande der Verlagerung ins-
besondere Termine, alternative Standorte und Kosten sind mit grozigig be-
messenem zeitlichen Vorlauf mit den Nutzern abzustimmen

Finanzielle Belastungen bzw. negative Auswirkungen auf die Betriebsstandorte
mussen auf ein absolutes Minimum reduziert werden, um eine mogliche Ge-
fahrdung von Betrieben und Standorten weitestgehend zu verhindemn

Wir gehen davon aus, dass es gelingt, im Dialog mit den hier ansassigen Ge-

werbetreibenden und Grundstickseigentimern vertragliche Festsetzungen und
Malinahmen vorzusehen und verbleiben

mit freundlichem Gruld
Handwerkskammer Flensburg

~ Wt

Technische Beratung

28. Febouar 2008

Ihe Zeichen:
Unser Zeichen: V 4 PwGi

Ansprechpariner

Carston Pudschun

Telefon 0461 866-150

Telefax D461 866-350
c.pudschun@hwk-flensburg.de

Sprechzeiten
Mo, - Fr.: 7.30 - 12.30 Uhr
Mo. - Do 13.00 - 16.00 Uhr

Handwerkskammer Flensburg
Johanniskirchhof 1 - 7
248937 Flensburg

info@hwk-flensburg.de
www_hwk-flensburg de

Flensburger Sparkasse
BLZ 215 500 50
Konto 271 233

WR Bank Flensburg-Schieswig &G
BLZ 216 617 19
Konto 43 00 416

2. Handwerkskammer Flendsburg vom 28.02.2008

Die gemachten Anregungen werden im weiteren Verfahren der Sanierung

selbstverstandlich beriicksichtigt.




Innenministerium

des Landes _
Schleswig-Holstein

Kampfmitielrdumdienst SH - Larchenweg 17 - 24242 Felde Amt fiir Katastrophenschutz
Kampfmittelrdumdienst
Ihr Zeichen
Ihre Nachricht vom:24.01.2008
Stadt Rendsburg Unser Zeichen: IV AK-3-02123 46/RD-04-08
z. Hd. Herr Brandt Unsere Nachricht vom:18.02.2008

Postfach 107

kampfmittelraeumdiensti@mzb landsh de
24757 Rendsburg Telefon: 04340 4049 3
Telefax: 04340-404558

18.02.2008

Vorbereitende Untersuchungen fiir das Gebiet HollerstraRe-West

oy
Sehr geehrter Herr Brandt, = (J{‘;

in dem o. a. Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieen
Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
Die Untersuchung wird auf Antrag durch das

Amt fiir Katastrophenschutz

Diisternbrooker Weg 104

24105 Kiel
durchagefiihrt.
Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dass sie sich friihzeitig mit dem Kampfmittel-
raumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und R4ummaBnahmen in das
Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

Mit freundlichen GriiGen

B
LSe 5 SR

i. A. Alan Bock

Dienstgebaude Dislermbrooker Weg 104, 24105 Kiel | Telefon 0431 9 88-0 | Fax 0431 9 88-3480 | www landesregierung schieswig-
holstein.de | Buslinie 41, 51 | E-Mail-Adressaen: Kein Zugang fur slekironisch signierte oder verschlisselte Dokumente

3. Kampfmittelraumdienst SH vom 18.02.2008

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Bautrager im Falle von
BaumalRnahmen entsprechend unterrichtet.




Wehrbereichsverwaltung Nord Kiel, 04. Februar 2008

— AuBenstelle Kiel — Telefon: 0431/384-5335
Dez. IS - Az 45-60-00/3097 Bearb.: Herr Karstens
{ Bei einer Antwort bitte das Aktenzeichen angeben ) HansWemerKarstens@ Bundeswahr.org
Wehrbereichsverwaltung Nord - ASt Kiel - PF 1161, 24100 Kiel

Stadt Rendsburg
Postfach 1 07
24757 Rendsburg

Betr. : Bauleitlplanung; Beteiligung der Bw als Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
hier: Sanierungsgebiet "Hollerstraile West - Eckernforder Strafle”

Ort: Stadt Biidelsdorf; Stadt Rendsburg, Landkreis: Rendsburg-Eckernforde

Bezug: 1. Stadt Rendsburg, Rendsburg - Az: 0. vom 25.01.2008
2. WBV Mord, AStL. Kiel — Dez. Ill 5 — Az. 45-60-00/3097 vom 24.08.2007

Anlg. : —1 - (Planungsunterlagen)

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die oben aufgefiihrten Planungen werden Belange der Bundeswehr berihrt

Meine Stellungnahme (Dez. Il 5 — Az. 45-60-00/3097 vom 24.08.2007) erhalte ich hiermit
aufrecht.

Mit freundlichen Grilen

Im Auftrag
I A
Luckner
Hauptsitz Hannover: AuBenstelle Kiel: Telefon ASt: Telefax:
Hans-Bockler-Allee 16 Feldstralle 234 0431/384-0 0431 / 384 - 5346

30173 Hannover 24106 HKiel Vermittiung Bw Kennz.: 7400

4. Wehrbereichsverwaltung Nord vom 04.02.2008

Die Anregungen betreffen nicht nicht die Inhalte der Vorbereitenden
Untersuchungen "HollerstralBe-West".

Bei konkreten Vorhaben werden die Anregungen im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens gepriift werden.




Wehrbereichsverwaltung Nord Kiel, 24. August 2007

— Aulenstelle Kiel — Telefon: 0431/384-5448
Dez. Ill5 - Az: 45 -60- 00 /3097 Bearb.: Herr Fisker
( Bei einer Antwort bitte das Aktenzeichen angeben ) HansWemerKarstens@Bundeswehr org
h chswerwaltung Nord - Kiel - PF 1161, 241

Stadt Rendsburg
Postfach 1 07
24757 Rendsburg

nachrichtlich
Wehrbereichswverwaltung Nord
Dezernat Il 4
Hans-Bockler-Allee 16

30173 Hannover

Belr. : Bauleitplanung; Beteiligung der Bw als Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB
hier: Sanierungsgebiet "Hollerstralte West - Eckernforder Stralie”

Ort: Stadt Biidelsdorf; Stadt Rendsburg, Landkreis: Rendsburg-Eckernfdrde

Bezug: Stadt Rendsburg, Rendsburg - Az: 0. vom 23.07.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet der 0.a. Sanierungsbereiche liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den
militérischen Flugplatz Hohn, sowie im Wirkungsbereich von Flugsicherungsanlagen.

Gegen die Planungen bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Eine genaue Aussage, ob es zu Beeintréchtigungen im Zusammenhang mit den
Flugsicherungsanlagen kommen kann, ist erst moglich, sobald konkrete Planungsunteriagen
hier vorliegen. Ich bitte Sie deshalb mich bei den Bauleitplanungen zu beteiligen.

Sollte das Aufstellen von Baukridnen notwendig sein, bitte ich diese direkt bei der
Wehrbereichsverwaltung Nord, Dezernat Ill 4, militdrische Luftfahrtbehbrde, Hans-Bockler-
Allee 16, 30173 Hannover zu beantragen

AuRerdem weise ich darauf hin, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die
vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie z.B. Fluglarm beziehen, nicht
anerkannt werden kdnnen.

Mit freundlichen Griien

Im Aufitrag
2’ S *‘-/1__,
Luckner
Hauptsitz Hannower: AuBenstelle Kial: Telefon ASt: Telefax:
Hans-Bockler-Allee 16 Feldstrale 234 0431/ 384-0 0431 / 384 - 5346

30173 Hannmover 24106 Kiel Wermittiung Bw Kennz.: 7400




Kreis Rendsburg-Eckernforde

Der Landrat
Fachbereich 3 - Planen, Bauen und Umwelt

Kreis Rendsburg-Eckermférde - Postfach 905 - 24758 Rendsburg

i),

Stadt Budeslidorf Auskunft erteilt : Herr Breuer

| | Der Bargermeister Telefon : (04331) 202 480
Am Markt 1 Telefax : 04331 202 574
Zimmer : 422

24782 Budelsdorf E-Mail : Volker.Breuern@kreis-rd.de

Misin Zeichen, mein Schreiben vom Rendsburg

20.08.07 25.02.08

thr Zeichen, Ihr Schraiben vom

24.01.08

Vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 BauGB fiir das Gebiet ,Hollerstralle West"
der Stidte Biidelsdorf und Rendsburg

Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Zur vorliegenden Planung, hier eingegangen am 28. Januar 2008, nehmen die von hier aus
beteiligten Dienststellen wie folgt Stellung:

» Fachdienst 1.6 Gesundheitsdienste

Im Rahmen von Wohngebdudesanierungen solite neben der Energieeinsparung ein auf
Dauer sicherzustellendes, hygienisches Raumklima im Fokus stehen. Diesbeziglich kann
unter Umstanden im Mietwohnungsbau der Einsatz kontrollierter Belliftungssysteme sinnvoll
sein. Bei der Sanierung von Warmwasserhausinstallationen im Mietwohnungsbau und in &f-
fentlichen Gebduden sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik umzusetzen. Diese
sind insbesondere die DIN 1988, VDI 6023 und die DVGW-Arbeitsblatter W 551 und W 553.

Aus Griinden des Immissionsschutzes kann bei Fenster- und Fassadensanierungen die Be:/,

ricksichtigung von Larmschutzaspekten sinnvoell sein.

« Fachdienst 3.4 Wasser, Bodenschutz und Abfall (untere Wasserbehorde, Abwasser)

Grundséatzlich bestehen keine Bedenken.

Auf Grundlage des § 18 b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der § 34 Landeswasserge-
setz (LWG) ist zu berprifen, ob die vorhandenen Schmutz- und Regenwasseranlagen den
jeweils in Betracht kommenden Regeln der Abwassertechnik und die Technischen Bestim-
mungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisa-
tion vom 25. November 1992 und 15. April 2002 entsprechen.

Gemal § 34 Abs. 2 LWG sind lUberlastete Abwasseranlagen (Schmutz- bzw. Regenwasser)
den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Abwassertechnik anzupassen.

Weitere Anregungen werden vom Kreis Rendsburg-Eckernforde nicht vorgetragen. Eine gleich
lautende Stellungnahme erhalt die Stadt Rendsburg zur Kenntnis. Ich bitte, mich Ober den Fort-
gang des Verfahrens auf dem Laufenden zu halten.

Dienstgebauds: Konten der Sparkasse Eckemfarde (BLZ 210 520 90) Konto-Nr. 144 008
Kaiserstralle 8 Telefon {04331) 2020 Kreiskasse: Sparkasse MStelholstein, Rendsburg (BLZ 214 500 00) Konlo-Nr, 1830
24788 Rendsburg e-mal kreis rdeckglit-onfine de Postbank Hamburg (BLZ 200 100 20) Konto-Nr. 1684 12-207

2

5. Landrat des Kreis Rendsburg-Eckernférde vom 25.02.2008

Fachdienst 1.6 Gesundheitsdienste

Die Anregungen zu MafRnahmen im Rahmen von Wohngebaude-sanierungen
werden bei konkreten Bauvorhaben beriicksichtigt werden

Fachdienst 3.4 Wasser, Bodenschutz und Abfall

Eine Uberpriifung der vorhandenen Schmutz- und Regenwasseranlagen wit
bei konkreten Bauvorhaben erfolgen.




Die von mir nicht mehr bendtigten Planunterlagen tbersende ich in der Anlage zu meiner Ent-

lastung dankend zuriick.

Im Auftrag

nachrichtlich:

Innenministerium

des Landes. Schleswig-Holstein
Abteilung S Landesplanung
Postfach 71 25

24171 Kiel

Anlagen

Innenministerium

des Landes Schleswig-Holstein

Referat I'V 64 Stadtebau- und Ortsplanung
Stadtebaurecht, Kosten- und Architektenrecht
Postfach 71 25

24171 Kiel




Abfallwirtschaft 6. Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-Eckernférde mbH vom
Rendsburg-Eckernforde 04.02.2008

R Die Anregung wird zu Kenntnis genommen. Bei konkreten
For: 04351346108 StraBenbaumaRnahmen werden die Vorgaben der "Richtlinien fiir die Anlag
Fax: 04331/345-1 11

e-matt: o.thuriey @ anr.de von Stadtstrafen - RASt 06" beriicksichtigt werden.

Ihr Zoichen / Ihre Nachricht vom:
AWR ribH « Burgsterttiuida 15.. 24754 Borgstedt 25.01.2008
Stadt Rendsburg
Der Burgermeister
Fachdienst |Il.4 -Planung und Umweltschutz-
z. Hd. Herrn Brandt
Am Gymasium 4
24768 Rendsburg

Borgstedt, 4. Februar 2008

Vorbereitende Untersuchungen HollerstraBe West — Eckernforder StraBe in Bereich der Stadte
Bidelsdorf und Rendsburg
hier: Beteiligung der Trager 6ffentiicher Belange

Guten Tag Herr Brandt,

vielen Dank fiir die emeute Ubersendung der Unterlagen fir das vorstehend genannte Plan-

vorhaben, zu denen wir folgende Anmerkung haben:

Nach Ziffer B.5 des MaBnahmenplans sind bei verschiedenen Straen des Untersuchungsge-
bietes Sanierungen bzw. Umgestaltungen vorgesehen. In Anbetracht des von der Berufsge-
nossenschaft vorgegebenen generellen Rickwinsfahrverbots fir Millsammelfahrzeuge und
ebenfalls vorgegebener Mindeststralenbreiten und Lichtraumprofile regen wir an, dass die
geplanten Umgestaltungen nach den Vorgaben der ,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra-

Ben - RASt 06” der Forschungsgesellschaft filr StraBen- und Verkehrswesen geplant und er- Abialiwimachats

ensiinctan

stellt werden. Dies bedeutet auch, dass falls Wendeanlagen erforderlich werden, diese mit den
entsprechenden Radien erstellt werden, Nur so helfen Sie sich und auch uns eine reibungsiose
Durchfiihrung der Miillabfuhr sicherzustellen und vorprogrammierte Beschwerden und Prob-
leme zu vermeiden.

Diese Anregung gilt auch fir den Bidelsdorfer Teil des Untersuchungsgebietes.

Fiir Rickfragen stehe ich lhnen gern zur Verfigung.

Eréundliche GriiRe aus Borgstedt

Olaf Thurley




Ministerium fOr Wissenschaft,
Wirtschaft und Verkehr

des Landes F
Schieswig-Holstein

Ministerium filr Wissenschaft. VWirtschaft und Verkehr |
Postfach 71 28 | 24171 Kiel

Ihr Zeichen: Herr Brandt

Blrgermeister Ihre Nachricht vom: 01.02.2008
der Stadt Rends burg Mein Zeichen: VIl 414-553, .h:‘;na;::c;‘:gris‘l::
Postfach 107
24757 Rendsburg Sandy Zitzow
E-Mail: Sandy. Zitzow@wimi landsh.de
i Telefon: 0431 SBB-4714
Blrgermeister Telefax: 0431 968-4811
der Stadt Bldelsdorf

Am Markt 1
| 24782 Budelsdorf

nachrichtlich

Landrat ,{5‘
des Kreises Rendsburg-Eckernforde
- Stratenverkehrsbehorde -

24 768 Rendsburg

LBV - SH

Niederlassung Rendsburg
Kieler Stralle 19

24 768 Rendsburg

28. Februar 2008

Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet — Hollerstralle West /| Eckernforder Stralie
- der Stédte Rendsburg und Biidelsdorf
hier: Beteiligung gem. § 141 BauGB

Gegen das Sanierungsgebiet der Stadte Rendsburg und Biidelsdorf bestehen in verkehrlicher und
stralenbaulicher Hinsicht keine Bedenken, wenn meine Stellungsnahme Az.: VIl 414-553.71-58-
135 und 58-034 vom 24.08.2007 beriicksichtigt wird.

Wom Referat Verkehrspolitik und Luftfahrt meines Hauses wird folgender Hinweis gegeben
Hinsichtlich eines méglichen Bahnhaltepunktes Bldelsdorf solite die Landesweite Verkehrsservi-
cegesellschaft mbH in Kiel (LVS) konsultiert werden

Die Stellungnahme bezieht sich im straBenbaulichen und straBenverkehriichen Bereich nur auf
Straflen des Uberdrtlichen Verkehrs

Fii_:bhl‘ar

Diensigebaude Disternbrooker Weg 94, 24105 Kiel | Telefon D431 9 88-0 | Telefax 0431 9 880 | poststelle@wimilandsh.de |
wiww, wirtschaftsministerium. schieswig-holstein.de | E-Mail-Adressen: Kein Zugang fiir elektronisch signierte odear verschidsselte Do-
kumente

7. Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes
Schleswig-Holstein vom 28.02.2008

Die Beteiligung nach § 139 BauGB hat im Sinne des § 4 (2) BauGB statt
gefunden. Laut Erlass des Innenministeriumsvom 11. November 1999 - IV
631 - 512.130 - uber die Beteiligung von Tragern 6ffentliche Belange im
Bauleitplanverfahren ist die Verkehrsservicegesellschaft mbH (LVS) kein
Trager offentlicher Belange.

Selbstverstandlich wird die LVS bei konkreten Vorhaben, die sich aus der
Zielsetzung der Sanierung ergeben, beteiligt, sofern die Belange der LVS
betroffen sein kdnnen.
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nachrichtlich:

Landrat

des Kreises Rendsburg-Eckernférde
- Stralenverkehrsbehérde -

24 768 Rendsburg

LBV — SH

Niederlassung Rendsburg
Kieler Stralle 19

24 768 Rendsburg

24. August 2007

Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet — HollerstraBe West /| Eckernforder Stralle
— der Stidte Rendsburg und Biidelsdorf
hier: Beteiligung gem. § 139 Abs. 1-3 BauGB

Gegen das Sanierungsgebiet der Stadte Rendsburg und Bldelsdorf bestehen in verkehrlicher und
straBenbaulicher Hinsicht keine Bedenken, wenn folgender Punkt fur den Teilbereich A
berlicksichtigt wird:

# Der Teilbereich A, Hollerstrale West der Stadt Blidelsdorf, tangiert das Strallengebiet der
Bundesstrale 203 im Bereich Brickenstrale / Hollerstrale. Zurzeit betreibt die Stadt
Bidelsdorf in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr Schleswig-
Holstein, Niederlassung Rendsburg fiur den o.g, Abschnitt der Bundesstrale 203 eine
grundlegende Neuplanung. Ich weise auf den Bebauungsplan Nr. 40A B 203/Brickenstralie,
1. Bauabschnitt, der Stadt Budelsdorf* hin.

Die Stellungnahme bezieht sich im stralenbaulichen und stralenverkehrlichen Bereich nur auf
Strallen des Gberdrtlichen Verkehrs.

(VAN VicA o U L lb.—

Hinrichsen

Dienstgebsude Disternbrocker Weg 94, 24105 Kiel | Telefon 0431 9 88-0 | Telefax 0431 9 83-0 | postsielle@wimi landsh.de |
wiaw wirtschaftsministerium. schieswig-holstein.da | E-Mail-Adnessen: Kein Zugang fir elektronisch signiere oder verschiGsselite
Dokuments

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen und die Neuplanung im
Kreuzungsbereich BriickenstraBe/Hollerstral3e beachtet.




Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstraRe West

Anlage 2

Protokoll der offentlichen Erorterung vom 27.02.2008



BIG

BIG-STADTEBAU GmbH

Gesprachsprotokoll
Thema: Prdsentation VU Teilnehmer:

Datum: 27.02.2008 siehe anliegende Teilnehmerliste
Ort: Berholt-Brecht-Schule, Blidelsdorf

Anlass der Biirgerversammlung war die Vorstellung der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen zur Festelegung des Sanierungsgebietes
«HollerstraBe-West" in Biidelsdorf und Rendsburg.

Nachdem Frau Wilken die Biirger und Biirgerinnen begriiBte und das
Prasidium vorstellte, stellte Frau Oberthiir von der BIG-Stadtebau die
Vorbereitenden Untersuchungen vor.

Dabei berichtete Sie liber die Notwendigkeit und das Ziel einer solchen
Untersuchung und ermutigte die Teilnehmer sich an der spdteren
Diskussions- und Fragestunde zu beteiligen.

Im Weiteren fand die Vorstellung des Gebietes, in dem die Untersuchungen
bzw. Bestandsaufnahme vorgenommen wurde, statt. In der Abfolge von
Bestandsaufnahme bis zum MaRnahmenvorschlag mit Kosten- und
Finanzierungsiibersicht wurden die Untersuchungsergebnisse vorgestellt.
Zum Abschluss des Vortrages wurde {iber die Bedeutung bzw. Auswirkungen
einer Sanierungsgebietsausweisung sowohl fiir die Stadt und das Gebiet als
auch Eigentiimer im Gebiet informiert.

Im Anschluss an die Ergebnisprdsentation konnten nun die Biirgerinnen und
Birger ihre Fragen zur Diskussion stellen.

Fragen - Antworten

Gibt es einen Ausdruck vom Vortrag bzw. den Ergebnissen?
Die Prasentation der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen wird
zur Einsicht auf die Homepage der Stadt Biidelsdorf gestellt.

Wer hat die Grenzen des VU-Gebietes festgelegt bzw. wer legt die Grenzen
des SG fest?

Die Grenzen des Untersuchungsgebietes wurden durch die Kommunen
festgelegt.

Die Gebietsgrenzen legen die Kommune und der Beauftragte zur
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung bzw. zur Durchfiihrung der
Sanierungsmalnahme in beiderseitige Abstimmung fest.

Wer beschlieBt das Sanierungsgebiet letztendlich?
Die Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme mit ihrer Gebietsgrenze
beschlieRt der Stadtrat in einer 6ffentlichen Sitzung.

Wird der Ausgleichsbetrag auch fiir Grenzgrundstiicke erhoben?

la, bei jedem Grundstiick im Sanierungsgebiet wird ein Ausgleichsbetragin
Hohe der im nahren umliegenden Bereich erfassten Bodenwertsteigerung
ermittelt.



Warum gehort das Plaza-Einkaufszentrum nicht zum
Untersuchungsgebiet?

Das Einkaufszentrum ist ein fiir sich selbstandiges / autarkes Gebiet, welches
keine baulichen und funktionalen Misstande aufweist und auch funktional
nicht dem Gebiet der HollerstraBe zugeordnet werden kann.

Wer legt die Wertsteigerung der Grundstiicke fest?

Die Bodenwertsteigerung wird in einem gutachterlichen Verfahren ermittelt.
Der Ausgleichsbetrag errechnet sich aus dem Unterschied zwischen dem
Anfangs- und Endwert des Grundstiickes bzw. dem Bodenwert zum
Zeitpunkt der Festelegung und der Aufhebung der Sanierungssatzung.

Herr Thomsen erldutert kurz die unterschiedlichen Verfahren zur
Ausgleichsbetragserhebung (Ablgsevereinbarung und Normalverfahren).

Die Eigentiimer miissen danach entweder nach geschlossener Vereinbarung
den Ablosebetrag oder per Kostenbescheid des Ausgleichsbetrages zahlen.

Wann wird die Sanierungssatzung beschlossen?
Die Sanierungssatzung soll noch in dieser Legislaturperiode beschlossen
werden. Kommunalwahlen sind im Friihjahr 2008.

Gibt es iiberhaupt noch Bedarf an Geschdften und Einkaufmdglichkeiten in
der HollerstraBe, wenn das Plaza-Einkaufszentrum schon jetzt eine groBBe
Konkurrenz darstellt?

Die HollerstralRe war friiher schon einmal eine florierende EinkaufsstraRe.
Mit diesem Ziel sollen die Erdgeschosszonen wieder Dienstleistungen und
Einkaufsmoglichkeiten anbieten. Man kann sich dort Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen vorstellen, die im Gegensatz zum

grolfldchigen Einzelhandel einen personlicheren Charakter durch ein
Nebeneinander kleinteiligerer Angebote aufweisen.

Warum sollen iiberhaupt noch Bdaume in der HollerstraRe gepflanzt
werden, wenn diese wegen der Luftverschmutzung beeintrachtigt
werden?

Baume werten das Stadtbild auf. Sie dienen der Stadtgestaltung und
Luftreinigung. Es gibt unterschiedliche Baumarten, mit unterschiedlichen
Standortanspriichen und Leistungsfahigkeit was die Beeintrachtigung durch
Luftverschmutzung angeht.

Ist das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen bereits beschlossene
Sache bzw. wird der storende KfZ-Betrieb zu Gunsten einer
Wohnbebauung verlagert?

Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung ist bisher nur ein Vorschlag
zum Umfang einer moglichen SanierungsmaRnahme. Sollte ein
Sanierungsgebiet ausgewiesen werden, was hochstwahrscheinlich der Fall
sein wird, unterscheidet man in private und o6ffentliche MaBnahmen. Kein
Privateigentiimer wird zu BaumaRnahmen oder Betriebsverlagerung
gezwungen werden.

Mit der Ausweisung eines Sanierungsgebietes wird u.a. der Anreiz
geschaffen sowohl fiir 6ffentliche als auch fiir private MaRnahmen
Fordermittel von Bund und Land zu bekommen.



Herr Grabau weist die Blirgerinnen und Biirger auch daraufhin, dass wenn
nichts passiert, die baulichen und funktionalen Missstande sich weiter
verschlechtern und dies dem Image des Quartiers nur schaden wiirde. Die
Stadt hat ein Interesse an der Wertsteigerung des Gebietes mit dem Anreiz
der Fordermittel von Bund und Land.

Was bedeutet es vorzeitig aus dem Sanierungsgebiet entlassen zu werden?
Eine vorzeitige Entlassung von Einzelgrundstiicken oder Gebietsteilen aus
dem Sanierungsgebiet kann erst erfolgen, wenn entsprechend den Zielen
und Zwecken der Sanierung entweder das Grundstiick bebaut ist bzw. in
sonstiger Weise genutzt wird oder das Gebdude modernisiert bzw. instand
gesetzt ist. Das bedeutet, dass, wenn der Ablose- oder Ausgleichsbetrag mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann, eine vorzeitige Entlassung
erfolgen kann.

Mit Erkldrung der vorzeitigen Entlassung kann entweder mit dem
Eigentlimer eine AblGsevereinbarung zur Zahlung der Bodenwertsteigerung
geschlossen werden oder die Stadt fordert den Eigentiimer per Bescheid zur
Zahlung des Ausgleichsbetrages auf.

Nach Zahlungseingang wird der Sanierungsvermerk im Grundbuch geldscht.

Warum miissen die Biidelsdorfer und die Rendsburger Einwohner fiir
StraBenbaumaBnahmen unterschiedliche ErschlieBungsbeitrdge zahlen?
Wird das bei der Erhebung des Ausgleichsbetrages auch so sein?

Die Erhebung der StraBenbaubeitrdge erfolgt nach individueller kommunaler
Satzung (kommunales Recht).

Der Ausgleichsbetrag dagegen wird vom unabhdngigen Gutachterausschuss
grundstiicksbezogen ermittelt und stellt die sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung des Grundstiickes dar. Zweck der
Ausgleichsbetragserhebung ist die Beteiligung der Grundstiickseigentiimer
an den Kosten zur Herstellung und Instandsetzung der 6ffentlichen Fldachen,
denn nicht nur die Stadt, sondern auch die Eigentiimer haben etwas von der
Qurtiersaufwertung.

Hat die Stadt beim Verkauf von Grundstiicken ein Vetorecht?

Ja, im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen
Grundstiicksverkdufe, Erbbaurechtsvorgdange, die Begriindung von Baulasten
u.a. Rechtsvorgdnge der schriftlichen Genehmigung der Stadt.

Wann wird die SanierungsmaBnahme fiir das gesamte Gebiet
abgeschlossen sein?

Mit Beschluss der Sanierungssatzung muss zugleich festgelegt werden in
welchem Zeitraum die SanierungsmaRnahme durchgefiihrt werden soll. Die
Frist sollte 15 Jahre nicht iiberschreiten.

Werden die Eintragung und Loschung des Sanierungsvermerkes in das
Grundbuch fiir die Eigentiimer kostenpflichtig?

Nein, zur Eintragung und Ldschung ersucht die Stadt das Grundbuchamt. Die
Eigentiimer werden jeweils schriftlich dariiber informiert.



Wie wird der Ausgleichsbetrag bei Eigentiimergemeinschaften berechnet?
Bei Eigentiimergemeinschaften wird der Ausgleichsbetrag im Verhiltnis der
Anteile am gemeinschaftlichen Eigentum erhoben.

Hinweise und Anregungen
Bei den Ausbauplanungen von StraRen sollte darauf geachtet werden, dass
eine flir den Lieferverkehr entsprechende StraRenbreite beriicksichtigt wird.

Herr Thomsen merkt an, dass mit den Vorbereitenden Untersuchungen
bisher nur Mdngel bzw. Missstande im Quartier festgestellt wurden. Der
Malnahmenplan ist nur ein grober Vorschlag dessen was zur
Mangelbehebung gemacht werden sollte. Jede einzelne
SanierungsmaRnahme, sei es an einer Strake, auf einem Spielplatz oder an
einem Gebdude wird vor MaBnahmenbeginn im Detail geplant und mit allen
Beteiligten abgestimmt.

Im Fall einer anlaufenden SanierungsmaRnahme an einer Strake bzw.
offentlichen Flache werden die Eigentiimer und Bewohner des
Sanierungsgebietes iiber die Planungen im Rahmen von Offentlichkeitsarbeit
(Presse- oder Hausmitteilungen, Biirgerversammlungen,
Baustelleninformationen etc.) informiert.

Im Prasidium saRen:

Herr Thomsen (FB-Leiter Bauen und Umwelt in Rendsburg)

Herr Dahl (FD-Leiter Planung und Umweltschutz in Rendsburg)

Herr Grabau (Leiter des Biirgermeister und Stadtvertretungsbiiros in Biidelsdorf)
Frau Schnoor (SG-Leiterin Bau- und Grundstiicksangelegenheiten in Biidelsdorf)
Frau Wilken (Biirgervorsteherin)

Frau Marx (FB-Leiterin Bauen, Umwelt und innerer Service in Biidelsdorf)

Herr Brandt (Stadtplaner in den Stddten Biidelsdorf und Rendsburg)

Frau Oberthiir (BIG-STADTEBAU GmbH)

Frau Baumgart (BIG-STADTEBAU GmbH)

Die Veranstaltung war von 50 interessierten Biirgerinnen und Biirgern besucht.

Kronshagen, den 4. Mdrz 2008

BIG-STADTEBAU GmbH
Nadin Baumgart
U
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