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1. Anlass fir die Planaufstellung

Die Eigentimerin des Kanal-Cafés, Am Kamp Kanal in Osterrénfeld, beabsichtigt das
heutige Kanal-Café um einen Géastehaus zu erweitern. Dabei soll die Solitarstellung
des Kanal-Cafés gestalterisch erhalten bleiben. Die geplante Erweiterung um ein
Gastehaus soll sich architektonisch und landschaftlich in das Gebiet einfigen. Des
Weiteren soll ein Wohnmobilstellplatz mit bis zu 36 Stellplatzen entstehen, der mit dem
Kanal-Café und dem Gastehaus eine Einheit bildet. Durch Synergieeffekte wird das
gesamte Angebot im Bereich ,Am Kamp Kanal® fur die Erholungsnutzung aufgewertet
und attraktiver gemacht.

Das Kanal-Café liegt einschlieBlich der Zuwegung ,Am Kamp Kanal“ im
Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Osterronfeld. Fur das geplante Gastehaus und
den Wohnmobilstellplatz ist die Einbeziehung der unbebauten Flurstiicke 79/39, 569
(neue Flursticksnummer), 566 (neue Flursticksnummer) und 571 (neue
Flursticksnummer) sowie die Flurstiicke 512, 83/3, 83/2, 79/37, 79/27, 79/24, 79/34
und teilweise die Flurstiicke 83/10 und 79/10 der Flur 1 Gemarkung Osterrénfeld
vorgesehen. Die einzubeziehenden Flurstiicke umfassen die unten abgebildete und
rot gekennzeichnete ,Dreiecksflache* zwischen Albert-Betz-Stral3e und der Strale Am
Kamp Kanal in der Darstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Einen
Ausschnitt aus der aktuellen Flurkarte (Stand 2015) ist in Kapitel 4 abgebildet.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 mit Kennzeichnung der
Erweiterungsflache und der stidlich anschlieBenden Bebauungsplane Nr. 33 aund b

Die in der obigen Abbildung 1 rot umrandete Flache ist derzeit planungsrechtlich nicht
hinreichend erfasst und liegt zwischen den Bebauungsplanen 33a (Gewerbegebiet)
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und dem Bebauungsplan Nr. 32 (Sondergebiet ,Gewerbe fur den Fremdenverkehr*).
Die gekennzeichnete Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde vom 09.04.2001 als Wohnbauflache dargestellt und liegt derzeit brach.

Es st vorgesehen, diese Flache fur das geplante Géastehaus und den
Wohnmobilstellplatz des Kanal-Cafés baulich zu nutzen. Fir die Umsetzung dieses
Vorhabens wird eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 erforderlich. Eine solche
wurde seitens des Vorhabentragers auf der Grundlage der nachstehenden Konzeption
bei der Gemeinde Osterronfeld beantragt.

Die Gemeinde Osterronfeld hat in ihrer Sitzung am 01.10.2015 die Aufstellung der
Vorhabenbezogenen 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32
.Erweiterung Kanal-Café mit Wohnmobilstellplatz am NOK" beschlossen. In die
Erweiterung soll ein Wohnmobilstellplatz mit bis zu 36 Stellplatzen einbezogen
werden. Das Gastehaus wird mit 10 Zimmern konzipiert.

1.1 Begriundung zur Wahl des Planaufstellungsverfahrens

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung Bebauungsplan der
Innenentwicklung) kann nach 8 13 a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes malRgeblich
versiegelte Flache, den Schwellenwert von 20.000 gm nicht Uberschreitet. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von 8.425 gm und liegt damit weit unter dem obigen
Schwellenwert. Das Verfahren nach § 13 a BauGB ist ausgeschlossen, wenn durch
die Planung Vorhaben zugelassen werden, die die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrinden oder wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Das Vorhaben liegt mit der Errichtung eines Gastehauses mit 10 Zimmern und einem
Wohnmobilplatz mit maximal 36 Stellplatzen weit unterhalb der Schwellenwerte der
unter Nr. 18 der Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben) UVPG (Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung) aufgefihrten Vorhaben mit touristischen
Nutzungszielen.

Das Plangebiet liegt westlich der grof3flachigen Gewerbegebiete des
Bebauungsplanes Nr. 33b und der Sondergebiete ,Hafen“, sowie nordlich des
Gewebegebietes des Bebauungsplanes Nr. 33 a der Gemeinde Osterronfeld. Einen
raumlichen oder landschaftlichen Bezug zum im weiteren Verlauf dstlich der Gewerbe-
und Sondergebiete angrenzenden Auslaufer des Natura-2000 Gebietes: FFH-Gebiet
Nr. DE 1724-302 ,Wehrau und Muhlenau” ist nicht gegeben. Es bestehen zu diesem
Schutzgebiet keine Wegeverbindungen, die touristisch genutzt werden kdnnten,
Danach bestehen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und dem damit
einhergehenden Vorhaben keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung fur die gemaf
8 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgter.

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§ 13 a BauGB
durchgefuhrt.
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2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsplan

Gemal dem Landesentwicklungsplan von 2010 gehort die Gemeinde Osterronfeld im
Stadt- und Umlandbereich in landlichen Raumen des Mittelzentrums Rendsburg. Der
Stadt- und Umlandbereich ist verkehrlich sehr gut angebunden (A7, A210, Bahnlinie,
und Wasserstral3e). Der Hafenbereich von Rendsburg und Osterronfeld ist als
Kanalhafen resp. Hafen von Uberregionaler Bedeutung gekennzeichnet. Durch die
jungeren Entwicklungen im Bereich des ,Neuen Hafen Kiel-Canals® und der
Entwicklung der Gewerbegebiete wird sich die Gemeinde Osterronfeld innerhalb des
Wirkbereiches fur den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg als attraktiver
Standort fur neue Unternehmen weiterentwickeln kénnen.

Eine Raumbedeutsamkeit als Schwerpunkt- oder Entwicklungsraum fur Erholung und
Tourismus wird den Gemeinden im Stadt-Umlandbereich des Mittelzentrums
Rendsburg nicht zugesprochen. Diese Raumbedeutsamkeit kommt stlich der A7 zum
Tragen. Nach Punkt 3.7.3 Nr. 5 (im Abschnitt Infrastruktur fir Tourismus und Erholung)
wird als Grundsatz tibergeordneter Entwicklungsplanung darauf verwiesen, dass neue
Camping- und Wochenendplatze nicht in unmittelbaren Kisten- und Uferbereichen
ausgewiesen werden sollen. Sie sollen nach Moglichkeit im Anschluss an vorhandene
oder geplante (ggf. auch touristisch gepragte) Bauflachen vorgesehen werden. Dies
ist mit der vorliegenden Planung der Fall. AuRerdem zielt das Angebot eines
Wohnmobilstellplatzes auf das landesplanerisch gewlinschte Ziel, Aufstellplatze fir
einen wechselnden Personenkreis bereitzustellen ab (a.a.O. Punkt 3.7.3 Nr. 6).

2.2 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Planungsraum Ill —KERN- (2000) ist der Gemeinde
Osterronfeld eine planerischen Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion
zugewiesen. Eine Neuaufstellung des Regionalplanes wird in den néchsten Jahren
erfolgen. Der Dienstleistungssektor ist mit 70 % aller Erwerbstatigen und einem Anteil
von 72 % an der Bruttowertschopfung der wichtigste Wirtschaftsbereich im
Planungsraum der KERN-Region. Eine qualitative Verbesserung des
Beherbergungsangebotes ist ausdricklich als wichtiger Ansatzpunkt fir die
touristische Entwicklung der Region benannt. Hierzu zahlt in der Region auch die
Starkung spezieller Marktsegmente, vor allem der Rad-, Reit-, Wassersport- und
Wohnmobiltourismus. Das Vorhaben selbst zielt auf Beherbergungsangebote fir den
Rad- und Wohnmobiltourismus ab. Es wird an dieser Stelle keine Angebote fir den
Wassersport geben. Dies wurde auch deutlich vom Wasser- und Schifffahrtsamt Kiel
Holteau im Rahmen der Trégerbeteiligung herausgestellt. Fir Angebote fir den
Reittourismus ist das Vorhaben nicht geeignet.

2.3 Gebietsentwicklungsplan fur den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg

Das Vorhaben ist nicht Gegenstand der Planungen der Gebietsentwicklungsplanung.

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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2.4 Tourismuskonzept Kanalregion

Die Gemeinde Osterronfeld ist Gber das Amt Eiderkanal aktiv in die Eider-Kanal-
Region beteiligt. Dieser informelle, zukunftsweisende Zusammenschluss der Region
(Verein LAG Eider-und Kanalregion Rendsburg (Aktivregion) e.V.) entwickelt und
fordert systematisch den Infrastrukturausbau der Region zur Erhohung und
Verbesserung der Attraktivitat fir die in der Region Lebenden und fir Besucher. Neben
den Leitprojekten, die hierdurch seit 2008 angestofRen und verwirklicht werden
konnten, verfugt die Region unter anderem Uber gute bis sehr gute Anbindungen an
das regionale und Uberregionale Radwegenetz.

Die Forderung privatwirtschaftlicher touristischer Infrastruktur wurde wahrend der
Regionalkonferenz 2014 als ein wichtiges Ziel der Zukunft benannt. Das Kanal-Café
mit seiner geplanten Erweiterung der Angebotspalette fugt sich als einen Baustein in
diese Entwicklungsanstrengungen ein. Die geplante Verbesserung des Aufenthalts-
und Ubernachtungsangebotes in Osterronfeld wirkt erganzend.

Die kunftigen Bewirtschafter und Vorhabentrager haben in den Jahren 2011 bis 2015
den direkt am NOK liegenden Wohnmobilstellplatz bewirtschaftet. Die Nachfrage nach
Stellplatzen mit direkter Kanal-Sicht ist ungebrochen und kann im Raum
Rendsburg/Schacht-Audorf/Osterronfeld nicht ausreichend bedient werden. Die
Zulassungszahlen fur Wohnmobile sind in der Bundesrepublik Deutschland wie auch
in sonstigen europaischen Landern stetig angestiegen. Dies korrespondiert mit einer
erhohten Nachfrage an attraktiven Stellplatzangeboten.

Nach der vorliegenden Studie ,Der Campingmarkt in Deutschland 2009/2010¢
Bundesministerium fir Wirtschaft und Verkehr, 2010 ist die Nachfrage nach
Reisemobilstellplatzen uneingeschrankt hoch. Es ist jedoch nach wie vor ein
Angebotsdefizit festzustellen. Eine Verbesserung der Angebotspalette beziglich der
Nachfrage nach Reismobilstellplatzen in der Region ist als wichtiger Schritt in die
richtige Richtung zu werten.

2.5 Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Im direkten Umfeld gibt es drei weitere Wohnmobilstellplatze, die direkt am NOK
liegen:

e Sehestedt mit 14 Platzen, direkter Lage am NOK, aber ohne Sanitdranlagen
und das bedeutet, auf kurzzeitigen Aufenthalt abgestimmt.

e Schachtholm mit 36 Stellplatzen und eingeschrankt attraktiver Lage am Kanal
sowie ebenfalls ohne Sanitaranlagen.

e Schacht-Audorf mit 27 Stellplatzen in direkter Kanal-Lage und Containerlésung
fur den Sanitarbereich. Die Gemeinde Schacht-Audorf plant derzeit die
Erweiterung des Angebotes auf der sudlich der K 76 liegenden, dem Kanal
abgewandten Flache. Die geplante Erweiterung des Stellplatzangebotes in
Schacht-Audorf ist an Angebote im Zusammenhang mit der geplanten
Errichtung eines Hotels mit Wellness-Bereich und einem Campingplatz
kombiniert. Das Angebot zielt auf eine Klientel mit langerer Aufenthaltsabsicht
ab. Die Angebote erganzen sich eher, als dass sie konkurrieren. Eine mégliche
Konkurrenzsituation mit den Planungsvorhaben der Nachbargemeinde
Schacht-Audorf oder sogar die Erzeugung eines Uberangebotes ist aufgrund

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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der steigenden Nachfrage und der unterschiedlichen Ausrichtung der in
Planung befindlichen Wohnmobilplatzen deshalb nicht zu erkennen. Die
Gemeinde Schacht-Audorf ist Gber die Beteiligung gemaf § 2 (2) BauGB uber
die Planung informiert und hat keine Bedenken geéulert.

2.6 Flachennutzungsplan

Die 1. Vorhabenbezogene Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32
entwickelt sich nicht vollstandig aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde. Rechtswirksam ist im Vorhabengebiet die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir den nordlichen und westlichen Teil. Sie weist den Bereich
als Sonderbauflache ,Gewerbe fir Fremdenverkehr aus. Fur diesen Bereich ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gesichert. Die als Erweiterung
einbezogene ,Dreiecksflache” ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde erfolgt gemaR § 13 (2)
Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung. Die im Ursprungsplan noch dargestellte
Wohnbauflache (W) wird als Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestimmung
.Gewerbe flr Fremdenverkehr* ausgewiesen.
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Abb. 2: Anderungsbereich der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes auf dem Wege der
Berichtigung: Sonderbauflache (S) ,Gewerbe fur Fremdenverkehr”
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3. Beschreibung des Vorhabens

3.1 Vorhabenkonzept

Es ist geplant, die Nutzungsmdglichkeiten und die Angebotspalette des Kanal-Cafés
zu erweitern und die Voraussetzungen fur eine zukunftsorientierte Entwicklung
herzustellen. Das Kanal-Café soll durch Versammlungs- und Tagungsrdume sowie ein
Gastehaus und Wohnmobilstellplatze erweitert werden. Dafir ist es vorgesehen, die
benachbarten Flursticke einzubeziehen und auf diesen ein Gastehaus mit ca. 10
Zimmern und ein Wohnmobilstellplatz mit bis zu 36 Platzen als Erweiterung des Kanal-
Cafés zu errichten.

Ziel ist, ein funktional starkes Ensemble zu entwickeln, mit dessen Angeboten sowohl
die Forderung und Belebung der touristischen Entwicklung entlang des Nord-Ostsee-
Kanals erhbht als auch das ortliche Angebot an Tagungs- und
Ubernachtungsmoglichkeiten verbessert wird.

3.2 Konzeption der baulichen Umsetzung

Die in das Vorhaben einbezogene Flache weist ein Hohenprofil zwischen ca. 4,50 m
UNN im Bereich des heutigen Parkplatzes fir das Kanal-Café und 7,50 m UNN bis
stellenweise 8,00 m UNN an der Albert-Betz-StraRe auf. Das so vorgepragte
Hanggeldnde wird genutzt, um terrassiert drei Reihen mit Wohnmobilstellplatzen
auszubilden. Es kénnen hierfur Terrassenebenen bis zu 1,50 m Hohenunterschied
hergerichtet werden. Die jeweiligen Einstellplatze fur Wohnmobile umfassen 5,00 m
Breite und 10,00 m Lange. Zur Minderung des Versiegelungsanteils der Flache wird
jeder Einstellplatz in der Grundflache aufgeteilt: Ein Einstellplatz umfasst jeweils 2 m
Rasengitterstein oder Schotterrasenflache und 3 m Pflasterflache oder
wassergebundene Decke. Dies hat zum einen den Vorteil der erheblichen
Verringerung des Versiegelungsanteils (40 % je Einstellplatz) und zum anderen dient
es zugleich der Unterteilung und Kennzeichnung der Stellpléatze. Die Fahrwege zu den
Stellplatzen sind 7,00 m breit und werden befestigt. Fir je vier Stellplatze ist eine
Versorgungsaule (Strom) vorgesehen. Der pro Stellplatzterrasse erforderliche
Blendschutz (aufgrund der Kanalndhe) dient zugleich der Abgrenzung und
Absicherung der Platze auf der Seite des Hohenversatzes. Die Ausbildung des
Blendschutzes ist mit dem WSA abzustimmen.

Die Ver- und Entsorgungsstationen fur Frischwasser, Schmutzwasser und
Chemikalien sind im Ein- und Ausfahrtsbereich des Wohnmobilplatzes angeordnet und
somit in das Offentliche Netz in der Albert-Betz-StraRe einzubinden. Die
Schmutzwasserentsorgung hat in Abstimmung mit dem AZV zu erfolgen. Eine
Uberdachung der Zufahrt mit Kassenautomat und Information sowie der Ver- und
Entsorgungsstationen ist vorgesehen. Aus diesen Grunden wird an dieser Stelle eine
Uberbaubare Flache von ca. 350 gm ausgewiesen.

Das neue Gastehaus passt sich an die Hanglage an. Das 1. OG mit den Gastezimmern
ist von der Albert-Betz-StralRe zuganglich und das Erdgeschoss mit Nutzungen wie
Lager- und Wirtschaftsraumen fur das Kanalcafé. Der geplante Fahrradraum fur die
Gaste, die sanitaren Anlagen fir die Wohnmobilisten sind ebenerdig zu beschicken.
Durch die Einbettung in den Hang nimmt sich das geplante neue Geb&ude des
Gastehauses stadtebaulich und landschaftlich zurtick. Die geplante Staffelung der

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg



Gemeinde Osterrdnfeld 1. Vorhabenbezogene Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 32
Erweiterung Kanal-Café mit Wohnmobilstellplatz am NOK“ —Begriindung—11.11.2015- 10

Geschosse lockert den Gebaudekomplex gestalterisch auf und sichert den Gasten den
.Kanalblick”. Ein mittig liegender Trakt kann dreigeschossig ausgebaut werden.
Insgesamt ist eine Uberbauung von ca. 220 gm Grundflache vorgesehen.

Die Gesamtkonzeption zielt auf eine abgestimmte Nutzung von Kanal-Café,
Gastehaus, Wohnmobilstellplatz und Tagungs- und Versammlungsraumen ab. Diese
soll langfristig Uber die in den unterschiedlichen Geb&uden des Vorhabens zulassigen
Nutzungen gesichert werden.

Zur optischen Abgrenzung des Wohnmobilstellplatzes soll zur Albert-Betz-Straf3e hin
eine Reihe von Einzelbdumen neu gepflanzt werden. Vorgesehen sind Hainbuchen in
Saulenform. Innerhalb der Terrassen des Wohnmobilstellplatzes sind keine
Baumneuanpflanzungen vorgesehen, um einen ungehinderten Blick auf den NOK zu
gewahrleisten.

3.3 Konzeption der verkehrlichen Anbindung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der StralBe Am Kamp-Kanal im Westen sowie
von der Albert-Betz-Stral3e im Suden. Die heute bestehende, private Zufahrt zum
Kanal-Café (Uber die StraRe Am Kamp Kanal) wird innerhalb des Wohnmobilplatzes
liegen. Die Anlieferung des Kanal-Cafés soll im dstlichen Teil des Plangebietes Uber
eine Rampe erfolgen. Lieferverkehr durch den Wohnmobilstellplatz soll vermieden
werden.

Die vom Wasser- und Schifffahrtsamt genutzten Zuwegung zum Nord-Ostsee-Kanal
liegen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches und missen unverandert bestehen
bleiben. Eine Beeintrachtigung dieser Zufahrten, die auch fur den Havariefall von
Bedeutung sind, ist nicht zulassig. Die Planung ist so ausgelegt, dass diese Auflagen
erfullt werden und gesichert sind.
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Abb. 3: Vorhabenkonzept — Stand November 2015 —
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Abb. 4: Vorhabenkonzept — Stand November 2015 — Ansichten und Stellung der geplanten Baukdorper
und der drei Stellplatzebenen fir die Wohnmobile. Die gestrichelte Linie zum NOK kennzeichnet die

Flurstiicksgrenze zu den Liegenschaften des WSA.
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4. Planinhalte

4.1 Vorgaben aus dem Ursprungsplan

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 32 weist fur das Gebiet als Art der baulichen
Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Gewerbe fur Fremdenverkehr* aus. Die Sondergebietsausweisung erstreckt sich um
die Bauflachen des Kanal-Cafés im norddstlichen Teil des Bebauungsplanes wie in
Abbildung 1 (Pkt. 1 dieser Begrindung) dargestellt. Die StraRe Am Kamp Kanal ist als
private Verkehrsflache ausgewiesen, mit Erhalt der begleitenden Boschungsstruktur
als StralRenbegleitgriin.

Die Zuwegung zum Nord-Ostsee-Kanal und der betreffenden Flurstticke erfolgt tber
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit, der Gemeinde und
der Versorgungstrager. Dieses Geh- Fahr- und Leitungsrecht erstreckt sich Gber das
Flurstiick 79/38 und in der Verlangerung tber das Flurstiick 79/42 bis zur Albert-Betz-
Stral3e. Dieser gesamte Bereich sowie der Anschluss an die Albert-Betz-Stral3e liegt
auBerhalb des Geltungsbereiches des 1.Vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes 32. Dies gilt auch fur die zur Erhaltung festgesetzten Knicks entlang
der Zuwegung.

Fur das bestehende Sondergebiet ,Fremdenverkehr* formuliert der Bebauungsplan 32
u. a. die Ziele zur Starkung des regionalen Wirtschaftsraumes sowie der Umnutzung
und Erweiterung eines vorhandenen Wohnhauses in einen Gastronomiebetrieb mit
Ubernachtungsmadglichkeiten fiir Touristen mit der positiven Folge der Férderung und
Belebung der touristischen Entwicklung entlang des Nord-Ostsee-Kanals durch
Schaffung entsprechenden Angebote (vgl. Begrindung zum Bebauungsplan 32,
Ursprungsplan).
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Abb. 6: Auszug aus der Flurkarte, Stand 2015 mit Kennzeichnung des Plangeltungsbereiches der 1.

Vorhabenbezogenen Anderung und Erweiterung des BPL 32.

Das Flurstiick 79/42 ist nicht zur Uberplanung vorgesehen und nicht in den

Geltungsbereich der in Rede stehenden Plananderung einbezogen.

Das Vorhaben liegt innerhalb des 50 m Erholungsschutzstreifens von der Uferlinie des
Nord-Ostsee-Kanals. Auch der neu einbezogene Bereich zwischen Albert-Betz-Stralie
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und der rechtskraftigen Satzung des Ursprungplanes tber den Bebauungsplan Nr. 32
liegt zur Halfte noch innerhalb dieses Streifens.

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Bebauungsplan Nr. 32 dargestellten nachrichtlichen Ubernahmen nach § 9(6)
BauGB (nach 8§ 9(6) BauGB sind nach anderen gesetzlichen Regelungen getroffene
Festsetzungen nachrichtlich in die Bebauungsplane zu Gbernehmen) sind fur die
vorhabenbezogene 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32
unverandert gultig. Dies betrifft den 50-m Erholungsschutzstreifen nach § 65 NatSchG
I.V. mit 8 35 LNatSchG und die nach des 88 10 und 34 WaStrG fiur Anlagen und
Einrichtungen Dritter an Bundeswasserstrallen, sowie Die nachrichtlichen
Ubernahmen werden aktualisiert.

Das Gebaude des Kanal-Cafés ist im Ursprungsplan als Kulturdenkmal ,Wohnhaus
am Kamp-Kanal“ gemal? § 1 Abs. 2 DSchG (alt) gekennzeichnet. Hierbei handelt es
sich um die Kennzeichnung eines nicht in das Denkmalbuch eingetragenen
Kulturdenkmals, das zur Erhaltung gepflegt werden soll. Die oben genannte
Schutzkategorie ist im gultigen Denkmalschutzgesetz des Landes Schleswig-Holstein
(30.01.2015) in dieser Form nicht mehr aufgefuhrt. Das Kanal-Café wurde in den
letzten Jahren aufwendig und in Zusammenarbeit mit den Denkmalschutzbehérden
restauriert, saniert und erweitert. Das nun anstehende Erweiterungsvorhaben tragt der
Einzelstellung dieses Gebadudeensembles Rechnung.

4.3 Gesetzliche Bestimmungen im Zusammenhang mit der
Bundeswasserstrale Nord-Ostsee-Kanal

§ 34 (4) WaStrG:

»+Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassiq"

§ 10 WaStrG:

Anlagen und Einrichtungen in, ober oder unter einer Bundeswasserstrale oder an
ihrem Ufer sind von ihren Eigentimern und Besitzern so zu unterhalten und zu
betreiben, dass die Unterhaltung der Bundeswasserstral3e, der Betrieb der
bundeseigenen Schifffahrtsanlagen oder der Schifffahrtszeichen sowie die Schifffahrt
nicht beeintrachtigt werden.

§ 31 WaStrG:

Im Zuge der Ausfuhrungs- und ErschlieBungsplanung sind strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigungen einzuholen.
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4.4 Verfahren und Planstand der 1. vorhabenbezogenen Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32

Die Aufstellung der 1. vorhabenbezogenen Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 32 erfolgt auf der Grundlage des § 12 BauGB in V. m. § 13a
BauGB. Danach bestimmt sich die Zulassigkeit der Vorhaben im Plangebiet aus dem
mit der Gemeinde abzustimmenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wird aus der anliegenden und anfangs beschriebenen
Entwurfsfassung fur das Vorhaben entwickelt.

Der weiter zu konkretisierende Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach 8§ 12 (3)
BauGB Bestandteil der Vorhabenbezogenen 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 32 und wird im Rahmen des Durchfihrungsvertrages
abschlielRend gereqgt.

Ostlich grenzt der Geltungsbereich der 1. Anderung der Bebauungsplanes Nr. 33 b
.~sondergebiet Hafen“ direkt an das Plangebiet heran. Sudlich grenzen die
Gewerbegebiete der Bebauungsplane Nr. 33 a und b an. Ostlich des
Plangeltungsbereiches liegen Betriebsgebaude der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung sowie ein grof3er Parkplatz. Nordlich begrenzt der Nord-Ostsee-
Kanal das Gebiet. Das Plangebiet ist somit dreiseitig von herangertickter baulicher
Nutzung umschlossen. Die vorhabenbezogene 1. Plananderung zielt auf die
Nutzbarmachung einbezogenen Brachegrundstiicks, das als Restflache zwischen
rechtskraftigen Baugebieten entstanden ist und auf eine Nachverdichtung
bestehender Nutzungen.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,8 ha Flache. Mit einer geplanten baulichen Dichte von
0,8 werden die Schwellenwerte nach § 13 a (1) Punkt 1 bei Weitem nicht erreicht oder
gar Uberschritten. Es bestehen keine Anhaltspunkte auf eine mdgliche Betroffenheit
oder Beeintrachtigung der nach 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Wie in Punkt 1.1 der Begrindung dargelegt, sind die in 8§13 a BauGB genannten
Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung erftllt. Es entfallt die Pflicht zur
Aufstellung eines Umweltberichtes, naturschutzrechtliche Eingriffe gelten als bereits
vor der Planung erfolgt und sind demnach weder zu bilanzieren noch auszugleichen.

Unabhangig der Anwendung des Verfahrens nach 13a BauGB hat die Gemeinde vor
Offenlegungs- und Entwurfsbeschluss eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange durchgefuhrt. Die Gemeinde hat sich hierzu
entschieden. Die friihzeitige Information der Offentlichkeit ist im Rahmen einer
Veranstaltung fur November 2015 vorgesehen.

4.5 Inhalte der Vorhabenbezogenen 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 32

Der Ursprungsplan (BPL 32) wird fur den Geltungsbereich der Vorhabenbezogenen 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32 vollstandig Uberplant:

¢ Die Zweckbestimmung fur das Sonstige Sondergebiet (SO 1) nach § 11
BauNVO wird erweitert. Als Zweckbestimmung wird der Zusatz
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~Fremdenverkehr/ /Gastehaus” hinzugefuigt. Die Nutzungen ,touristisch
genutztes Wohnen, Géastehaus, Gaststatte, Café” spezifiziert.

e Im westlichen Teil des Plangebietes wird ein Sondergebiet, das der Erholung
dient, mit der Zweckbestimmung Wohnmobilstellplatz (SO 2) nach 8§10
BauNVO ausgewiesen.

e Im Sonstigen Sondergebiet (SO 1) sind zwei Betriebswohnungen zugelassen.

e Die Besucher- und Mitarbeiterstellplatze fir das Kanal-Café werden auf dem
Gelande selbst (SO 1- Gebiet) realisiert.

e Die Zahl der Vollgeschosse (im Ursprungsplan ist ein Vollgeschoss zuléssig)
wird differenziert festgesetzt und im Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan abschlielend geregelt. Fir das geplante Gastehaus ist
aufgrund der Hohenabstufung eine Dreigeschossigkeit sinnvoll. Fur die beiden
seitlich konzipierten neuen Gebaude sind zwei Geschosse vorgesehen.
Eventuell ist eine Hohenfestsetzung fur die Gebaude vorteilhatft.

e Die Uuberbaubare Grundstiicksflache wird entsprechend erweitert und die
Baugrenzen neu festgelegt. Dabei soll auch die Linie entlang der Kanalseite
begradigt werden

e Die Stellplatze fur das neue Gastehaus und auch fur das Kanal-Café werden so
angeordnet, dass sie Uber die Albert-Betz-Stralie zu erreichen sind. Hierzu ist
eine neue Zuwegung ostlich der Bestandsgebaude vorgesehen.

5. Zu bericksichtigende Belange

5.1 Hafenbetrieb, Nord-Ostsee-Kanal, angrenzende Gewerbegebiete

5.1.1 Hafenbetrieb

Das Vorhaben liegt direkt am Nord-Ostsee-Kanal, gegeniber erstreckt sich der
Kreishafen Rendsburg, westlich liegt der Betriebshof des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Kiel Holtenau und stdlich erstrecken sich die Gewerbegebiete B-
Plan 33 a und B-Plan 33 b der Gemeinde. Auf die so vorhandenen Vorbelastungen an
Emissionen aus dem Schifffahrtsverkehr auf dem NOK und dem Hafenbetrieb wird
hingewiesen. Diese Vorbelastungen fur das Vorhabengebiet sind nicht veranderlich.
Ostlich des Vorhabengebietes erstreckt sich der offentliche Hafen ,Neuer Hafen Kiel-
Canal® der Gemeinde Osterronfeld. Zur Beurteilung der Situation wurde die
Schaltechnische Untersuchung zum Planfeststellungsverfahren fur den Hafen ,Neuer
Hafen Kiel Canal* (LAIRM CONSULT GmbH, 25.02.2008) ausgewertet:

Auszug aus Punkt 4.4 (S.13,a.a.0.): ,Seehafenumschlagsanlagen sind explizit vom
Geltungsbereich der TA-Larm ausgenommen. Unabhangig davon werden im vorliegenden Fall
(Untersuchung im Rahmen der Planfeststellung Anm.) die Definitionen und sonstige Vorgaben der TA-
Larm auch auf den geplanten Hafen angewendet. Die Beriicksichtigung des Hafenumschlags erfolgt
auf der Grundlage der im Planfeststellungsverfahren fir die Erweiterung des Hafenbetriebes
beschriebenen Betriebsszenarien und Emissionsansétze.... ein Schutz vor Hafenlarm mit MaRnahmen
des passiven Schallschutzes sind grundsatzlich rechtlich vereinbar.”

Auszug aus Punkt 5.3.4 (S.28 a.a.0.): ,Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Betrieb
des geplanten Hafens tags mit dem Schutz der angrenzenden Bebauung vertraglich ist. Fir den
Nachtabschnitt ist festzuhalten, dass ein wasserseitiger Containerumschlag grundsatzlich in
reduziertem Umfang regelmafig maoglich ist....... Am vorhandenen Gebaude des Kanal-Cafés wird fiir
den Hafenbetrieb allein (Containerumschlag) der Immissionswert flir Mischgebiete nachts knapp
eingehalten, unter Beriicksichtigung der Gesamtbelastung aus Gewerbeldarm jedoch Uberschritten.
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..... Der Immissionsrichtwert flr Gewerbegebiete wird nachts eingehalten. .........Da die
Gesamtbelastungen an diesem Immissionsort mafgebend durch den Hafenbetrieb bestimmt werden
und Richtwertiiberschreitungen allein im Nachtabschnitt zu erwarten sind, ware eine Konfliktlésung
durch passiven Schallschutz fir das Gebaude denkbar. Damit konnte auch die nachtliche Verladung
von Windenergieanlagen als seltenes Ereignis ermdglicht werden.*

5.1.2 BundeswasserstralRe Nord-Ostsee-Kanal

Das Wasser- und Schifffahrtsamt Kiel Holtenau weist in seiner Stellungnahme vom
04.11.205 ausdrucklich auf die Beachtung der Vorschriften nach dem
WasserstraRengesetz hin, die als nachrichtliche Ubernahmen in die Planung
einzustellen sind. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass durch die geplanten
Nutzungen keine Belastungen des Grundwassers entstehen durfen, die sich nachteilig
auf die Belange und die angrenzenden Liegenschaftes des WSA auswirken kdnnten.

Des Weiteren wird auf den erforderlichen Blendschutz hingewiesen und das
Erfordernis der Abstimmung baulicher MalRnahmen wie der geplante Blendschutz, die
Art der Beleuchtung, Farbenwahl etc. mit des WSA.

Das Wasser- und Schifffahrtsamt weist des Weiteren ausdricklich darauf hin, dass es
durch das Vorhaben zu keinerlei Beeintrachtigung der Rettungs- und Havariewege
kommen darf. Die Wege des WSA liegen alle auRerhalb des Plangeltungs- und
Vorhabenbereiches und sind von der Planung nicht berthrt.

5.1.3 Angrenzende Gewerbegebiete

Sudlich des Vorhabengebietes erstreckt sich das Gewerbegebiet des B-Planes Nr. 33
b und das Sondergebiet des B-Planes 33 a. Im Plangeltungsbereich (Am Kamp-Kanal)
liegt der Gastronomie-Betrieb (Kanal-Café) mit Gastezimmern. Die anstehende
vorhabenbezogene 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32 zielt
auf den Bau eines zusatzlichen Gebaudes mit Fremdenzimmern (Gastehaus mit 10
Zimmern) und die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes. Aufgrund der Art der
baulichen Nutzung erfolgt die Ausweisung als Sondergebiet. Hinsichtlich der
Schutzbedurftigkeit fur die angestrebten Nutzungen ist von einem Mischgebiet (M)
auszugehen. Der Charakter der geplanten gewerblichen Fremdenverkehrsnutzung
zielt auf mehrtatige Aufenthalte der Géaste ab. Der so entstehende Gebietscharakter
birgt eine Mischung aus Aufenthalt, temporarem Wohnen und gewerblicher Nutzung.
Fur das Sondergebiet (SO1) sind auch Betriebsleiterwohnungen zugelassen. Die
Orientierungswerte fur Mischgebiete (MI) liegen nach DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) bei 60 dB(A) tags und nachts fur emittierende bauliche Anlagen bei 45
dB(A) und fur Verkehrslarm bei 50 dB(A). Fur Gewerbegebiete (GE) jeweils 5 dB(A)
hoher.

Zur Beurteilung der Situation wurde die Schalltechnische Untersuchung fur den
Bebauungsplan Nr. 33 b der Gemeinde Osterronfeld ausgewertet (LAIRM CONSULT
GmbH, Juni 2008): Im Ergebnis wurde am Bestandsgebaude des Kanal-Cafés fur den
Immissionsort 1. OG eine Gesamtbelastung tags von 54,1 dB(A) und nachts von 45,2
dB(A) ermittelt. Beide Werte liegen an der Richtwertgrenze nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur Mischgebiete (vgl. Anlage A 2.5, Beurteilungspegel
aus Gewerbelarm, a.a.O.).
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Im Ergebnis der Auswertung ist das Vorhaben mit den Larmschutzbelangen der
umgebenden Nutzung und des Vorhabens selbst vereinbar.

Dem Vorhabentrager wird dennoch empfohlen die Mdoglichkeiten des passiven
Larmschutzes wie zum Beispiel die Stellung der Gebaude, die Ausrichtung der Raume
mit schutzwirdigen Nutzungen und die technischen Madoglichkeiten einer
Larmminderung bei der Errichtung der geplanten Gebaude zu beachten und
auszuschopfen. Einer Festsetzung bedarf es diesbezlglich nicht.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Es bestehen keine Anhaltspunkte auf die Verletzung artenschutzrechtlicher Belange
und somit deren Regelungsbedarf.

5.3 Orts- und Landschaftsbild

Ein sorgfaltiger Umgang mit dem Orts- und Landschaftsbild ist fur die Vorhaben im
Plangebiet von besonderer Bedeutung. Zum einen aufgrund der Nahe zum Ensemble
des Kanal-Cafés, zum anderen aufgrund der exponierten Lage am Nord-Ostsee-Kanal
und der Fernwirkung von der gegenuberliegenden Seite des Kanals, von der
Rendsburger Seite aus. Die Architektur des geplanten Neubauvorhabens nimmt sich
diesbezuglich zurtck.

Des Weiteren darf die geplante bauliche Anlage den Schiffsverkehr auf dem Kanal
nicht beeintrachtigen. Grelle Farben, blendende Materialien und auf die Umgebung
abstrahlende Beleuchtung sind auszuschiefR3en. Naheres ist in Abstimmung mit dem
Wasser- und Schifffahrtsamt im Zuge der Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

5.4 Ver-und Entsorgung

Es ist vorgesehen, die Vorhaben im Plananderungsbereich an das vorhandene Ver-
und Entsorgungsnetz  Uber die Albert-Betz-Stralle  anzuschlieBen. Die
Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Rendsburg sichergestellt. Die
Versorgung mit Gas und elektrischer Energie erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz
AG. Die Schmutzwasserentsorgung des Wohnmobilstellplatzes ist im Zuge der
ErschlielBungsplanung mit dem Abwasserzweckverband fur den Wirtschaftsraum
Rendsburg (AZV) abzustimmen. Der AZV weist darauf hin, dass die Einleitung von
Schmutzwasser, das nicht den satzungsgeméafien Bestimmungen des AZV entspricht
untersagt werden kann.

Die zentrale Abfallentsorgung wird durch den Kreis Rendsburg-Eckernforde
sichergestellt.
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5.5 Weitere Hinweise aus der Beteiligung der Behdrden und T6Bs

Die untere Bodenschutzbehorde weist auf die Bestimmungen zum Bodenschutz und
den ordnungsgemaflen Umgang mit humosem Oberboden bei den anstehenden
Gelandearbeiten im Zuge der Umsetzung des Vorhabens hin.

Des Weiteren teilt die untere Bodenschutzbehdrde mit, dass ihr keine Hinweise auf
Altablagerungen, maogliche Altstandorte oder sonstige schédliche
Bodenveranderungen vorliegen.

Das archéaologische Landesamt weist darauf hin, dass fur den Plangebietsbereich
nicht mit Vorkommen von Bodendenkmalen oder archaologischen Funden zu rechnen
ist. Das Landesamt weist zugleich auf die nach 8 15 DSchG bestehende
grundsatzliche  Verpflichtung aller Grundstiickseigentimer hin, auffallige
Bodenverfarbungen oder Verdachtsmoment von Funden sofort zu melden.

6. Stadtebauliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10, 11
BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
1.1. Die mit SO1 gekennzeichnete Flache wird nach § 11 BauNVO als

Sondergebiet fir Fremdenverkehr festgesetzt. Sie dienen der Unterbringung
von gastronomischem Angebot in Verbindung mit Beherbergungsbetrieben.

Zulassig sind:
e Schank- und Speisewirtschaften einschlief3lich Aul3enterrassen
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Gastehaus mit 10 bis 12 Zimmern
e Wirtschafts- und Lagerraume, Fahrradraume
e Sanitaranlagen fur den Wohnmobilstellplatz
e Wohnungen fur Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
o Stellplatze fur Gaste und Mitarbeiter
e Versorgungseinrichtungen fur das Kanal-Café und das Gastehaus
e im Durchfihrungsvertrag geregelte Nutzungen.

Sondergebiet, das der Erholung dient (8 10 BauNVO)
1.2. Die in der Planzeichnung mit SO2 gekennzeichnete Flache wird hinsichtlich
der zulassigen Art der Nutzung als Sondergebiet, das der Erholung dient
festgesetzt.

Fur die mit SO2 gekennzeichnete Flache wird die Zweckbestimmung
~Wohnmobilstellplatz* festgesetzt. Zum Zweck der Erholung sollen
Standplatze errichtet werden, die fir mobile Freizeitunterktinfte bestimmt
sind. Auf3erdem sind Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des
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Gebietes zu schaffen.

Zulassig sind:

Stellplatze fur Reisemobile und Wohnmobile
Anlagen fur die Platzverwaltung

Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes
Stellplatze fir das Kanal-Café und das Gastehaus
Informationstafeln

Eingangsterminal mit Ver- und Entsorgungsstationen
im Durchfiihrungsvertrag geregelte Nutzungen.

Gemeinde  OSteIrTONTEI, . .. ..o e e e e e e e,

Der Blrgermeister

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg



