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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 A der Gemeinde Bordesholm

1. Aufstellungsbeschluss sowie Lage, GréRe und vorhandene Nutzung des Planbereiches

Die Gemeinde Bordesholm hat in ihrer Sitzung am 23.09.1999 den Bebauungsplan Nr. 33 be-
schlossen, fiir das ehemalige Gelande der Brotfabrik Wendeln, die westlich daran anschlie-
Benden gewerblichen Grundsticksflachen sowie die nordlich anschlielenden Flachen des
Sanierungsgebietes ,Ortszentrum Mihlenhof’, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33
vorzunehmen mit dem planerischen Ziel, die Attraktivitédt der Gemeinde Bordesholm durch die
Schaffung eines neuen Ortszentrums in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs zu stérken und die-
ses mit der naheren Umgebung zu verzahnen. Seit dem Beschluss wurde der Plangeltungs-
bereich (gesamter Plangeltungsbereich) mehrfach modifiziert, letztmalig am 14.02.2006. An-
schlieRend ist dann die Teilung in die drei Teilbereiche A — C erfolgt.

Ausgeldst wurde dieses Vorhaben durch die Aufgabe des im Ortszentrum gelegenen Fabrik-
gelandes der Brotfabrik Wendeln. Vor dem Hintergrund innerértlich einen attraktiven Standort
fur die Neuausweisung von Wohnbauflachen sowie den Neubau eines Dienstleistungszent-
rums zu erhalten, fuhrte die Gemeinde Ende der 1990er Jahre einen stadtebaulichen Wettbe-
werb durch, dessen Ergebnis in einem stadtebaulichen Rahmenplan ausgearbeitet und im
August 2005 von der Gemeindevertretung beschlossen wurde. Zur Realisierung der beschlos-
senen Planungsziele erfolgte 2006 als erster Schritt die 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes. Dieser stellt den nérdlichen Teil als Wohnbauflache und den sudlichen Teil als ,,Ge-
mischte Bauflachen® entsprechend der Rahmenziele dar.

Um den Bebauungsplan in der Umsetzung durch verschiedene Projekte und Realisierungszei-
ten sowie durch unterschiedliche Problemstellungen zeitlich zu staffeln, wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 33 der Gemeinde Bordesholm gemaR Beschluss vom 30.03.2009 in folgende
drei Teilbereiche geteilt (siehe Anlage: Aufteilungsplan):

Bebauungsplan Nr. 33A (GréRe ca. 2,07 ha):

Der Teilbereich A umfasst im Wesentlichen den Bereich des neuen Rathauses und den davor
liegenden zukiinftigen Platz sowie die angrenzenden Grundstiicksflachen mit den jeweiligen
ErschlieBungsflachen. Diese Abgrenzung wurde gewahlt, da die Umsetzung/ Neubau des
Rathauses unmittelbar bevorsteht und fir die ErschlieBung des Rathauses der StraRen-, Stell-
und Parkplatzbau sowie die Herstellung des zukiinftigen Platzes bis zur Eréffnung notwendig
ist. Des Weiteren sollen die angrenzenden Grundstlicksflachen, die derzeit planerisch eine re-
lativ eindeutige stadtebauliche Planungsidee aufweisen, mit Gberplant werden. Um die v.g.
Punkte baurechtlich verbindlich zu steuern und in naher Zukunft auch umzusetzen, ist fur die-
sen Teilbereich A kurzfristig das weitere Planverfahren gem. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB durch-
zufuhren.

Bebauungsplan Nr. 33B (GroRRe ca. 3,48 ha):

Der Teilbereich B umfasst im Wesentlichen den Bereich des zukilinftigen neuen Wohngebietes
im Norden. Hier gibt es mittlerweile einige Planungsideen, die sich derzeit noch in der planeri-
schen Entwicklungsphase befinden. Um den v.g. Teilbereich A durch die weiteren Planungen
nicht zeitlich zu verzdgern, wird eine Abtrennung dieses Bereiches vorgenommen. Die ge-
wahlte Abgrenzung ergibt sich aus der klaren Lage im ndrdlichen Bereich des gesamten Be-
bauungsplan Nr. 33. AuRerdem ist hier durch die eindeutige stadtebauliche Konzeption, hier
ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln, eine gute Trennung von den anderen sehr hetero-
genen Strukturen maglich. Dieser Bereich lasst sich durch die stadtebaulichen Vorgaben und
die schon zum Teil vorhandenen Entwicklungsideen, zeitlich verschoben zum Teilbereich A,
eigenstandig fortfiihren, damit es bei Bedarf kurzfristig auch hier zu einem verbindlichen
Baurecht kommen kann. Fir den v.g. Teilbereich B kdnnte daher auch, nach der Weiterent-
wicklung der planerischen ldeen, das Planverfahren gem. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB in naher
Zukunft durchgefihrt werden.

Bebauungsplan Nr. 33C (GroRRe ca. 5,05 ha):

Der Teilbereich C umfasst im Wesentlichen die Bereiche der BahnhofsstraRe und die sidlich
gelegenen Bereiche, auf denen derzeit eine Mischgebietsstruktur besteht. Dieser Bereich ist
gekennzeichnet durch die sehr heterogene bauliche Struktur und durch die unterschiedlichen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 A der Gemeinde Bordesholm

Grundstickseigentimer sowie die zum Teil planerisch schwer zu lI6senden Grindstiicksver-
haltnisse und Wiinsche der einzelnen Eigentiimer. Da es sich hier im Wesentlichen auch um
Bereiche handelt in dem Handel und Gewerbe betrieben wird, und es bei den Planungen auch
um Zukunftsentwicklungen der betroffenen Einzelhédndler und der Gewerbebetriebe geht, ist
dieser Bereich aufgrund der problematischen Gemengelage als separater Teilbereich C abge-
grenzt worden. Dieses geschieht auch um, unabhéangig von den zwei v.g. Teilbereichen A und
B, weitere Gesprache um Planungslésungen fir diese schwierige stadtebauliche Gemengela-
ge im Bestand ohne zu hohen zeitlichen Druck zu entwickeln. Die anderen beiden Bereiche,
die schon planerische Zielvorstellungen und zum grof3ten Teil auch klare Grundstuicksverhalt-
nisse aufweisen, sollen dabei nicht durch zu lange Planungszeitrdume in der baurechtlichen
Umsetzung gestort werden. Die Abgrenzung zu den Teilbereichen A und B orientiert sich im
Wesentlichen an dem derzeit nicht geklarten angrenzenden Grundstiicksbereich der Firmen
Kiel, bei dem die bauliche Entwicklung fir die Zukunft noch nicht planerisch gelést ist und da-
her noch eine langere Planungszeit in Anspruch nehmen wird. Das Gleiche gilt fir die Grund-
stlicksbereiche, die fir die rickwartige ErschlielBungsstrae benétigt werden sowie fur die
stadtebauliche Entwicklung des Bereiches sidlich des Kreisverkehres. Das Planverfahren
gem. 8 4 (2) und § 3 (2) BauGB sollte fur den Teilbereich C erst nach einer einvernehmlichen
Abstimmung und einer Lésungsidee durchgefiihrt werden.

Der gesamte Geltungsbereich (Teilbereiche A-C) umfasst eine Flache von ca. 10,5 ha. Die
Gebaude der ehemaligen ,Wendeln-Brotfabrik” sind bis auf den Pavillon an der MihlenstraRe
entfernt worden, so dass das Gelande, bis auf den begonnenen Rathausneubau, derzeit frei
liegt. Die westlich anschlieRenden gewerblichen Flachen im Bestand bleiben unveréndert.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes v. 22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG).

2. Umweltprifung und Umweltbericht / Verfahren gem. § 13a BauGB

Da durch den Bebauungsplan eine Nachverdichtung bzw. stadtebauliche Innenentwicklung
sowie eine Umnutzung einer ehemalig baulich genutzten Flache vollzogen wird, macht die
Gemeinde von der Méglichkeit Gebrauch, das Verfahren nach § 13a BauGB, Bebauungsplane
der Innenentwicklung, als beschleunigtes Verfahren durchzufiihren. Da der gesamte Bebau-
ungsplan Nr. 33 (Teil A-C) als Gesamtkonzept betrachtet wird, und die gesamte zulassige
Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung insgesamt ca. 30.100m?
betragt und somit den Schwellenwert von 20.000m2 {berschreitet, ist eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalles im Sinne des § 3c UVPG erforderlich, um festzustellen, ob das Vorhaben
erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bewirkt. Bei Feststellung von betrachtli-
chen Umweltauswirkungen ware eine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig und das be-
schleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ausgeschlossen.

Die Umstellung wurde am 14.07.2009 beschlossen mit dem Vorbehalt, dass die Vorprifung
des Einzelfalles keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Umweltbelange ergeben. Die-
se Vorprifung hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen festgestellt, so dass das Ver-
fahren gem. § 13a BauGB fiir alle Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 33 (A-C) angewen-
det werden kann (siehe Anlage: Vorprufung des Einzelfalles). Die Bekanntmachung erfolgte
am 20.08.2009.

Gem. § 13a Abs. 3 BauGB wird daher von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewendet.

Obwohl eine Umweltpriifung im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich ist,
fuhrte die Gemeinde eine frihzeitige Behotrdenbeteiligung durch. Das Verfahren nach 8§ 4
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 A der Gemeinde Bordesholm

4.1

Abs. 1 BauGB dient der Abfrage (so genanntes Scoping), um Behorden und sonstigen Tréa-
gern o6ffentlicher Belange Gelegenheit zu geben, sich zum erforderlichen Planungsumfang und
Detaillierungsgrad zu auf3ern. Dieses Verfahren hat die Gemeinde Bordesholm mit dem
Schreiben vom 13.07.2006 durchgefihrt und um Stellungnahme gebeten. Die in dem v.g. Ver-
fahren geduRerten Stellungnahmen wurden in der Gemeinde am 12.12.2006 beraten. Gemalf}
dieser Beratung wurde der gesamte Bebauungsplan Nr. 33 modifiziert.

Anlass und Erfordernis der Aufstellung des gesamten Bebauungsplanes Nr. 33

Der Entwurf des gesamten Bebauungsplanes Nr. 33 basiert auf dem mit einem ersten Preis
jurierten Entwurf eines vorausgegangenen anonym ausgelobten stadtebaulichen Wettbewer-
bes, dessen Plankonzept (Leitideen) dann in einem stadtebaulichen Rahmenplan ausgearbei-
tet und im August des Jahres 2005 von der Gemeindevertretung beschlossen wurde (s. auch
Pkt. 4.4). Der stadtebauliche Rahmenplan als informelle Planung hat zwar keine rechtliche,
wohl aber eine gemeindliche Bindung. Zur Realisierung v.g. Planungsziele sind entsprechend
§ 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die zukinftige und die zu tGberplanende, vorhandene Bebauung zu schaffen.

Der erste Schritt ist mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgenommen worden,
um das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, zu erfiillen. Diese entsprechende 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes stellt die Art der baulichen Nutzung auf der Nutzungsgrundlage des be-
schlossenen stadtebaulichen Rahmenplanes vom 18.08.2005 wie folgt dar (s. auch Pkt. 4.3):
Wohnbauflache (W) gem. § 1(1)1 BauNVO im Norden und Gemischte Bauflachen (M) gem. §
1(2)2. BauNVO im Siuden. Damit wird sich der gesamte Bebauungsplan und der Teilbereich A
aus den Darstellungen der 3. And. des Flachennutzungsplanes entwickeln.

Vorgaben aus iuibergeordneten Planungen

Landesraumordnungsplan/Regionalplan fir den Planungsraum lll

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen und die
Entwicklungsbereiche fiir die Stadte und Gemeinden vorgegeben.

MaRgeblich sind der Landesraumordnungsplan des Landes Schl.-H. (LROPI SH) in seiner
Teilfortschreibung 2004, in der Bekanntmachung vom 17. Jan. 2005, und der jeweilige Regio-
nalplan, der die rAumlichen Grundsétze und Ziele des LROPI konkretisiert.

Aussagewirksam fir die Gemeinde Bordesholm ist der Regionalplan 2004 fiir den Planungs-
raum lll, Region K.E.R.N., in dem der Gemeinde Bordesholm eine &rtliche Funktion als Unter-
zentrum zugewiesen wird. Bordesholm ist keine amtsfreie Gemeinde mehr. Im Zuge der Ver-
waltungsstrukturreform hat sich die Gemeinde Bordesholm im Jahr 2007 mit den 13 Umland-
gemeinden zum neuen Amt Bordesholm zusammengeschlossen. Die angrenzenden Gemein-
den Wattenbek und Briigge nehmen aufgrund ihres baulichen Siedlungszusammenhanges mit
Bordesholm an der Entwicklung des Unterzentrums teil. Dies bedarf einer engen Abstimmung
(interkommunale Vereinbarungen). Eine dringliche Aufgabe der Gemeinde besteht in der Aus-
bildung einer attraktiven und verkehrsgerechten, der Bedeutung eines Unterzentrums ange-
messenen Ortsmitte.

Laut v.g. Regionalplan sind der Gemeinde Bordesholm als auf3erem Siedlungsschwerpunkt
auf der Siedlungsachse Zentraler Bereich Kiel-Westufer — Molfsee — Flintbek — Bordesholm
(mit Wattenbek und Briigge) noch Entwicklungsméglichkeiten fiir den Wohnungsbau gegeben,
die langfristig im Stiden des Gemeindegebietes zusammen mit der Gemeinde Wattenbek zu
sehen sind. Vor diesem Hintergrund ist eine bauliche Nutzung von innerhalb der bebauten
Ortslage verflgbaren Flachen von besonderer Relevanz.
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4.2

4.3

4.4

51

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde, festgestellt am 06.04.2000, ist der Bebauungsplangel-
tungsbereich als vorhandene Bauflache dargestellit.

Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der im Jahre 2000 genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Bordesholm weist das
ehemalige Wendeln-Grundstiick mit Ausnahme der Zufahrt zum Moorweg aufgrund der da-
mals bestehenden Nutzung als gewerbliche Bauflache (G) gem. § 1(1) 3. BauNVO aus (Be-
standssicherung ohne ortsbaulichen Bezug zu den Nachbarschaften).

Dieser rechtswirksame Flachennutzungsplan wurde in einer 3. Anderung den veranderten
stadtebaulichen Zielen entsprechend angepasst.

Rahmenplanung

Aufgrund der fehlenden raumlichen und funktionalen Verbindung der einzelnen Ortsbereiche
Bordesholms sowie insbesondere auch des Fehlens eines Identifikationspunktes fur ganz
Bordesholm hat sich die Gemeinde anlasslich der einmaligen Chance der planerischen Ver-
fugbarkeit des unmittelbar nordlich des Bahnhofes gelegenen ca. 28.000 m? grof3en Wendeln-
Gelédndes zum Ziel gesetzt, die stadtebaulichen Verhaltnisse umfassend zu verbessern. Zu
diesem Zweck wurde vor ca. 10 Jahren ein anonymer stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt,
dessen Ergebnis den Birgerinnen und Birgern hinlénglich vorgestellt wurde. Nachdem die
Gemeinde Anfang des Jahres 2005 das Geldnde kauflich erworben hat, erfolgte auf der
Grundlage des Wettbewerbsergebnisses und den Preisgerichtsempfehlungen die Bearbeitung
des stadtebaulichen Rahmenplanes.

Der stadtebauliche Rahmenplan ist ein informeller Plan, der keinen Satzungscharakter wohl
aber eine gemeindliche Bindung besitzt: d.h., durchfihrungsnotwendige Satzungen missen
aus diesem Plan in detailmodifizierter Form entwickelt werden. Der Plan wurde von der Ge-
meinde beschlossen und dann dem Verfahren einer vorgezogenen Beteiligung der Behdorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange i.S.d. § 4(1) BauGB unterzogen. Die hieraus resul-
tierenden Stellungnahmen wurden nach einer Abwégung i.S.d. 8 1(7) BauGB in den Plan ein-
gearbeitet bzw. wurden bei dieser verbindlichen Bauleitplanung berticksichtigt.

Dieser stadtebauliche Rahmenplan besteht aus folgenden Teilplanen:

1.Bestandsplan

2.Potential- und Defizitplan

3.Nutzungs- und Verkehrsplan (Grundideen)

4. Gestaltungsplan

5.Nutzungs- und Verkehrsplan und Realisierungsstufen

Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Rahmenplan, Stand: August 2005 (siehe Anlage)
Der v.g. Rahmenplan bildet die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33

(Teilbereiche A-C). Im Folgenden wird nur der Teilbereich A des Bebauungsplanes Nr. 33 er-
l&utert und begrindet.

Der Planinhalt des gesamten Bebauungsplanes Nr. 33 basiert auf den Nutzungsausweisun-
gen des v.g. stadtebaulichen Rahmenplanes. Der Teilbereich A umfasst den zentralen Nut-
zungsbereich um den vorhandenen Bahnhof, dem im Neubau befindlichen Rathaus sowie an-
grenzende Bereiche, die dem Wohnen dienen sowie dem neu zu schaffenden Marktplatz.

Inhalt der Planung / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 33A wird entsprechend der tiberwiegenden nachbarschaftlichen Nut-
zungen in den wesentlichen Teilen als Kerngebiet (MK) oder Mischgebiet (MI) festgesetzt. Ein
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5.2
521

5.2.2

kleiner Teilbereich im Osten wird als Erganzung zur nachbarschaftlichen Umgebung als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Wie v.g. wird gemaf den Planungszielen und dem Nutzungsbestand entsprechend der sudli-
che Teil des ehemaligen Wendeln-Geldndes und die Bestandsflachen sidlich der PlanstralRe
A sowie nordlich der BahnhofstraRe/MuhlenstraRe als Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO
ausgewiesen, da in einem MK der umfassendste Nutzungsrahmen, u.a. fur Dienstleistungen
und Flachen fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe (s. § 11(3) BauNVO) zulassig ist. Die Ub-
rigen sidlich anschlieBenden, groRtenteils im Bestand stehenden Bereiche stdlich der Mih-
lenstralRe (Bahnhof) werden den bestehenden Nutzungen — gewerbliche Nutzung und Wohn-
nutzung — und dem genehmigten Flachennutzungsplan entsprechend als Mischgebiet (MI)
gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Der kleinere, 6stliche Bereich wird als Ergdnzung zur beste-
henden Wohnbebauung an der Mihlenstral3e als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewie-
sen. Dies geschieht auch, um die Wohnfunktion im innerdértlichen Bereich zu starken.

Teil B — TEXT — Ziffer 1.1, 1.2 und 1.3 regelt den Ausschluss von allgemein zulassigen Nut-
zungen bzw. den Ausschluss oder die Zulassigkeit von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
in den einzelnen unterschiedlichen Nutzungskategorien. Dies wird vorgenommen, um Proble-
me mit den unterschiedlichen Nutzungen vorzubeugen oder Nutzungen, die im Ortszentrum
aufgrund ihrer Auswirkungen und Flachengrdl3en sowie den Vorgaben aus dem Rahmenplan
(z.B. Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten) stéadtebaulich nicht gewollt sind,
auszuschliel3en. Von den v.g. Nutzungen kdnnten erhebliche Beeintréachtigungen fir das neue
Ortszentrum ausgehen, so dass die Gemeinde durch den Ausschluss dieser Nutzungen, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung mit wenig Konfliktpotential férdern will.

Mal3 der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bereits der Wettbewerbsentwurf beinhaltete den Vorschlag, in Nachbarschaft zum vorgesehe-
nen Dienstleistungszentrum (heute Rathaus mit Sitz der Amtsverwaltung) eine Wohnbebau-
ung zu erhalten bzw. eine Nachverdichtung zu ermdglichen. Durch die dstliche Fortfihrung
der Wohnbebauung wird dies geférdert. Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die vor-
handene und angrenzende Nachbarschaft vorgegeben. Folgende Festsetzungen wurden da-
her vorgenommen:

- die Grundflachenzahl (GRZ) von durchgehend 0,30,

- die Zahl der Vollgeschosse, und zwar eingeschossig (1),

- die maximale Gebaudehdhe (GH) von 43,00m G.N.N. bzw. 45,25m .N.N. (entspricht
ca. 11,00m realer Gebaudehohe tber Terrain),

- es sind nur Einzelhduser (E) zulassig,

- geneigte Dacher (GD) mit Dachneigungen zwischen 20° und 45°.

Die v.g. differenzierten Mindestfestsetzungen sichern das stadtebauliche Ziel des Einfligens in
die ndrdliche vorhandene Wohnbebauung, in der eine klein maf3stabliche Einzelhausbebau-
ung Uberwiegt. Diese Festsetzungen lassen aber ausreichenden Spielraum fir Veranderun-
gen, so dass eine Gestaltungsfreiheit erhalten bleibt.

Kerngebiet (MK) und Mischgebiet (Ml)

Kerngebiet:

Das Kerngebiet (das sidliche ehemalige Wendeln-Grundstiick) ist den geplanten Funktionen
entsprechend in zwei Bereiche, das MK1 und das MK 2, geteilt worden.

Die Festsetzungen fiir die Flache des MK 1 schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen fir die originaren Kerngebietsfunktionen, wie z.B. das Dienstleistungszentrum (heute

Rathaus mit Sitz der Amtsverwaltung) (s. stadtebaulicher Rahmenplan), zu diesem Zweck

werden festgesetzt:

- abweichende Bauweise (a), d.h. es sind auch Gebaude mit mehr als 50 m Seitenlén-
ge zulassig (s. TEXT Ziffer 2),
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- die Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0; das entspricht der Obergrenze des § 17 BauN-
VO fir Kerngebiete,

- zwingend drei Vollgeschosse (lll) sowie auf 30 % der Grundflache auch finf Ge-
schosse (V) (s. TEXT, Ziffer 1.4) ,

- max. Gebaudehdhe (GH) : bei drei Vollgeschossen 46,00m i.N.N, bei finf Vollge-
schossen 54,00m ii.N.N.; eine Uberschreitung der max. Gebaudehéhen fiir Dach- und
Staffelgeschosse bis zu 4,00 m sind zul&ssig (s. TEXT Ziffer 3.2),

Zudem wird festgesetzt, dass auf der Kerngebietsflache Stellplatze nur in den Untergeschos-
sen und in den Erdgeschossen (auf den ausgewiesenen Flachen) zuléassig sind, um diese
stadtebaulich wertvollen Flachen nicht fiir Stellplatze zu missbrauchen.

Die Festsetzung eines Durchganges mit einer lichten Mindesthéhe von 3,30m schafft die ful3-
laufige Verbindung vom Bahnhof Giber den Marktplatz in das neue Wohnquartier (Bebauungs-
plan Nr. 33B) und weiter zur vorhandenen Bebauung im Bereich Moorweg bzw. Méhlenkamp.

Mit den im MK 2 getroffenen Festsetzungen wird lediglich der Bestand des dort vorhandenen
Pavillons gesichert, daher wurden dort nur die wichtigsten Festsetzungen zur Grundflache,
Bauweise und Gebaudehohe vorgenommen.

Mischgebiet
Unter Berucksichtigung des Bestandes bzw. dessen Struktur sowie der stadtebaulichen Ziel-

vorstellungen fur das Ortszentrum (Erhaltung des Bahnhofes und der Umgebung) werden die
Flachen sidlich der MihlenstraRe als Mischgebiete mit folgenden Festsetzungen ausgewie-
sen:

- offene Bauweise (0);

- maximal ein Vollgeschoss (1),

- max. Gebaudehodhe (GH) 43,00m {.N.N.,

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 , das entspricht der Obergrenze gem. § 17 BauNVO,

Die v.g. Festsetzungen sichern die Erhaltung sowie eine ortsmaf3stabliche Erneuerung und
Fortentwicklung des Ortskernbereiches verbunden mit einer Gestaltungsaufwertung des Orts-
bildes.

Verkehrsflachen

Das Zentrum kann seine Funktion als Ortsmitte nur dann erftllen, wenn es gelingt, die raum-
lich und funktionale Trennwirkung der Bahn zwischen den StraRen Bahnhof-/ Miihlenstrale
und dem sidlichen Teil der BahnhofstraRe (dort Gemeindegrenze) zu Uberwinden. Dabei ist
zu berucksichtigen, dass sich daran die Gemeinde Wattenbek anschlief3t, die raumlich und
funktional mit Bordesholm verbunden ist.

Die Verkehrsordnung ist einer der Hauptfaktoren, wenn nicht sogar der wesentlichste Faktor
dieser Ortszentrumsbildung. Es ist eine Balance zwischen ,Fahrvertréaglichkeit* des Ortszent-
rums einerseits sowie der das Zentrum belebenden unmittelbaren ,Fahrverkehrs-
Erreichbarkeit* andererseits herzustellen.

Oberste Planungsprioritat ist hierbei, den Verkehr fir die Geschéfte in der Bahnhof-
/Muhlenstral3e im Bereich des Ortszentrums zu belassen, jedoch den stérenden Durchgangs-
verkehr hier zu minimieren bzw. vertraglich zu gestalten. Dieses Planungsziel ist grol3raumig
in der Grundidee der Verkehrsplanung des stadtebaulichen Rahmenplanes (Plan Nr. 3) dar-
gestellt worden. Die Verkehrsplanung fir das Zentrum sieht analog zur v.g. Planung mittelfris-
tig eine ,Entlastungsstrale”, nérdlich das Ortszentrum tangierend, zwischen Muhlenstrale
und BahnhofstralRe, als optimale Erganzung (im Bebauungsplan Nr. 33 A als Option darge-
stellt) vor. Diese Lésung wurde auch im Verkehrskonzept zur Entwicklung des Ortszentrums
vom Wasser- und Verkehrskontor (WVK) Neumunster geprift und im Bericht detailliert erlau-
tert. Aus dem Bericht geht hervor, das durch diese Variante (im Bericht Variante 4) zu einer
erheblichen verkehrlichen Entlastung der Bahnhofstrae/ Muhlenstralle fuhren wird. Das wie-
derum heif3t, dass die Aufenthaltsqualitét in der Bahnhofsstrale/ Muhlenstral’e gesteigert
wird.
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Aufgrund der v.g. Ergebnisse des Verkehrsgutachtens bzw. Planung ist das mittelfristige Ziel
der Gemeinde die Planstrale A als optimale verkehrstechnische Erganzung umzusetzen.
Dieses planerische Ziel soll mit den Bebauungsplan Nr. 33 C festgesetzt werden.

Als dringendste VerkehrsmaflRnahme wurde die Verbesserung des Verkehrsknotenpunktes
zwischen der alten BahnhofstraRe und der neuen BahnhofstralBe mittels eines Kreisverkehrs
bereits im Jahre 2005 realisiert.

Ein Verkehrsgutachten hatte mehrere Varianten untersucht. Das Ergebnis ist unter Beriick-
sichtigung der gewtnschten stéadtebaulichen Ziele nun in diese Planung eingearbeitet worden.
(Siehe Anlage: Verkehrsgutachten)

Erschliefungssystem

Die Festsetzungen des gesamten Bebauungsplanes Nr. 33 beinhalten folgendes Erschlie-
Bungssystem :

Zum Fahrverkehr

- Bildung eines Zentrumsplatzes stdlich des Dienstleistungszentrums (heute Rathaus mit
Sitz der Amtsverwaltung) (Kerngebiete) tber die Mihlenstrale hinweg bis an den Bahn-
hof (Bahntrasse). Der Zugangsbereich zur Bahnunterflihrung ist in den Zentrumsplatz
raumlich integriert sowie auch der Haltepunkt des OPNV 6stlich des Bahnhofs in der
MuhlenstraRe. Der gesamte Bereich, bis auf die Fahrtrasse, wird als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Ful3géangerbereich* ausgewiesen, die sich auch in Rich-
tung Osten Uber die gesamte Mihlenstral3e erstreckt. Eine Ausweisung zur Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung FuRgangerbereich erfolgte nicht, da die Gemeinde trotz
der geplanten der Entlastungsstrasse keine reine Fu3gangerzone hier errichten méchte.
Die Fahrtrasse der MihlenstralRe wird mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrs-
beruhigter Bereich" festgesetzt.

- Die Planstral3e A, die von dem neuen Kreisel der BahnhofstraBe K 71 nach Norden aus-
geht, erschliet von Norden aus (rickwartig) die vorhandene Bebauung nérdlich der
BahnhofstraBe (Mischgebiete) sowie das neue Ortszentrum (Kerngebiet) und dient somit
der Fahrverkehrsentlastung der Bahnhofstral3e. Sie st6f3t im Osten auf die Mihlenstrafie.

- Die PlanstralRe B (im Bebauungsplan Nr. 33B) erschlief3t die allgemeinen Wohngebiete
und den Zentrumsbereich Uber den Moorweg vom Norden aus. Durch diese Verbindung
besteht die Mdglichkeit des Heranfahrens und kurzzeitigen Parkens unmittelbar am Orts-
zentrum und hat damit einen fir das Ortszentrum positiv belebenden Effekt.

Zum offentlichen ruhenden Verkehr (Parkplatze (P))

Parkplatze sind Straen begleitend entlang der Mihlenstrasse, nérdlich der Rampe zur Unter-
fuhrung am Bahnhof sowie am westlichen Rand des Zentrumsplatzes ausgewiesen. Des Wei-
teren wird eine grof3e Anzahl Parkplatze entlang der PlanstraRe A ausgewiesen, die ein be-
quemes und schnelles Erreichen des neuen Ortszentrums ermdglichen sowie den Park + Ri-
de Verkehr fordert (leichte Erreichbarkeit des Bahnhofes).

In den nachfolgenden Bebauungsplanen (Bebauungsplane Nr. 33 B und C) werden weitere
Stellplatzangebote geschaffen.

Zum privaten ruhenden Verkehr

Zur Unterstitzung der Ortskernfunktionen wird textlich festgesetzt, (TEXT Ziffer 1.5), dass in
den Kerngebieten und den Mischgebieten die Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten gem. § 19(4)1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nicht anzurechnen
sind. Im Kerngebiet 1 sind Stellplatze nur im Untergeschoss bzw. im Erdgeschoss, auf den
ausgewiesenen Flachen, zulassig. Die Festsetzung beziiglich der Lage der Stellplatze wird
vorgenommen, um die wertvollen und begrenzten Bauflachen (Uberbaubaren Flachen) im
Ortszentrum nicht durch oberirdische Stell- und Parkplatzflachen (Parkh&user) zu verbrau-
chen, sondern dem Ort angemessene Nutzungen (Gewerbe- und Dienstleistungsflachen) zu-
zufiihren. Fur die Nutzungen im Dienstleistungszentrum/Rathaus/Amtsverwaltung werden
ausreichende Stellplatzflachen im Bebauungsplan Nr. 33A festgesetzt, damit der zu erwarten-
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de Besucherverkehr nicht die 6ffentlichen Parkplatze beansprucht, da diese fur die Nutzungen
(Einzelhandel und Dienstleistung) im Ortszentrum auferst wichtig sind.

Zum Fahrrad-/ und FuRgangerverkehr

Ausgehend vom Zentrumsplatz filhren ful3laufige Verbindungen durch die Passa-
ge/Durchgang am Dienstleistungszentrum (heute Rathaus mit Sitz der Amtsverwaltung) in die
neuen Bereiche mit Wohnnutzung bis zum Moorweg. Die vorhandene Bahn-Unterfuhrung, die
sowohl Uber Treppen als auch Uber eine Rampe zu erreichen ist, stellt die fu3laufige Verbin-
dung nach Siden sicher. Diese muss aus stadtebaulichen Gesichtspunkten allerdings gestal-
terisch aufgewertet werden, um diese Funktion auch ausreichend sicher zu stellen.

Da der Fahrradverkehr aus 6kologischen und ékonomischen Gesichtspunkten Zuklnftig eine
immer groRere Rolle spielt, wird eine entsprechende ErschlieBung (Fahrradwege) und Ab-
stellmdglichkeiten der Fahrrader in einer parallelen Freiraumplanung beriicksichtigt. Die erfor-
derlichen MalBnahem werden in dieser Planung detailliert beschrieben und dargestellt.

Zum privaten ruhenden Verkehr

Zur Unterstutzung der Ortskernfunktionen wird textlich festgesetzt, (TEXT Ziffer 1.5), dass in
den Kerngebieten und den Mischgebieten die Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten gem. § 19(4)1. BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nicht anzurechnen
sind. Im Kerngebiet 1 sind Stellplatze nur im Untergeschoss bzw. im Erdgeschoss, auf den
ausgewiesen Flachen, zuldssig. Die Festsetzung beziglich der Lage der Stellplatze wird vor-
genommen, um die wertvollen und begrenzten Bauflachen (Uberbaubaren Flachen) im Orts-
zentrum nicht durch oberirdische Stell- und Parkplatzflachen (Parkhauser) zu verbrauchen,
sondern dem Ort angemessenen Nutzung (Gewerbe- und Dienstleistungsflachen) zuzufiihren.
In den nachfolgenden Bebauungsplanen (Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 33 B
und C der Gemeinde Bordesholm) wird in der Detailplanung des Freiraumes beriicksichtigt,
das weitere Stellplatze fir PKW’s aber auch fur Stellplatze fir Fahrrader geplant bzw. zur Ver-
fugung gestellt werden. Die genaue Anzahl kann in diesem Verfahrensschritt jedoch noch
nicht festgelegt werden.

Gestaltung

Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen in den Mischgebieten und den Kernge-
bieten werden nur fiir eine einheitliche Fassadengestaltung durch Vordacher vorgenommen
(s. Text Ziffer 4). Dies soll dazu beitragen, dass dieser Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
durch eine geordnete und einheitliche Fassadengestaltung sowie der dazugehdrigen Frei-
raumgestaltung, ein attraktives Erscheinungsbild erhalt.

Zur Gestaltung der baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten werden Festsetzun-
gen zu den Fassaden, den Dachflachen und Dachgauben (Dachaufbauten) getroffen, die ein
Einflgen in das unmittelbare Ortshild gewahrleisten (s. TEXT Ziffer 5). Die Festsetzungen zur
Gestaltung wurden deshalb an die wesentlichen Merkmale der unmittelbaren Gestaltungs-
merkmale der Umgebungsbebauung angepasst.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
gem. § 9(1) 24 BauGB

Die von dem Fahrverkehr auf den Planstraf3en A und B ausgehenden Emissionen wurden in
einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Die dort benannten MaRnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. § 9(1) 24
BauGB sind fiir den Bebauungsplan Nr. 33A nicht relevant. Diese werden erst im Bebauungs-
plan Nr. 33B detailliert festgesetzt, um dort fiir das vorhandene Wohnen in der Nachbarschaft
den geforderten Schutz zu gewahrleisten.

(Siehe Anlage: schalltechnische Untersuchung)

Aufgrund der angrenzenden Bahnanlage sind Emissionen durch Larm und Erschitterung
vorhanden. Bei Verénderung und Errichtung baulicher Anlagen sind geltende Bestimmungen
zum Schallschutz zu berticksichtigen ggf. ist ein entsprechendes Gutachten zu erstellten.
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Es kdnnen keine, aufgrund von bestehenden und ggf. zu erwartenden Emissionen, aus einer
Steigerung des Eisenbahnverkehrs, Forderungen an die DB Netz AG geltend gemacht wer-
den.

Art und Umfang der Werbeanlagen in den Kern- und den Mischgebieten

Die Notwendigkeit der Regelung uber die Art, den Umfang und den Standort von Werbeanla-
gen ist dringend geboten, da Werbung haufig zu “marktschreierischen” Reklameflachen aus-
artet, die mit ihrer aufdringlichen Gestaltung, GréRe und Farbigkeit kleinstadtische Strukturen
empfindlich stéren kénnen. Da jedoch Werbeanlagen auch wichtige Elemente fiir lebendige,
wirtschatftlich florierende Ortsteile sind, sind aus gestalterischen Griinden entsprechende Reg-
lementierungen im Teil B — TEXT -., Ziffer 7 enthalten.

Abweichungen von den textlichen Festsetzungen konnen in Einzelféllen ausnahmsweise
stattgegeben werden; dementsprechend wird die Gemeinde ihr Einvernehmen aussprechen
fur den Fall, dass keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Werbeanlagen zu erwarten
sind.

Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung wurden in der Vorprifung des Einzellfalles untersucht (siehe
Anlage). Es werden keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen erwartet. Vor dem Hin-
tergrund der Schaffung eines neuen Ortszentrums und dessen Belebung durch die zusatzli-
chen Nutzungen sind die Gesamtauswirkungen eher positiv einzustufen. Des Weiteren ist es
fur den gesamten Bebauungsplan Nr. 33 (Teilbereiche A-C) positiv zu bewerten, dass hier ei-
ne Innenentwicklung, auf bereits baulich genutzten sowie brachliegenden, ehemals intensiv
baulich genutzten Flache, vorgenommen wird.

Grunordnung

Bei den Verfahren nach § 13a BauGB flieBen weder ein Umweltbericht noch ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag in den Bebauungsplan ein. In der Vorpriifung des Einzelfalles wird
auf Auswirkungen der Planung hingewiesen, die eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
nach sich ziehen. Der Teilbereich A ist nicht davon betroffen.

Zur Grungestaltung der Freiraume werden Detailplane durch die Landschaftsarchitekten Siller
aus Kiel erstellt. Die wesentlichen Inhalte, vor allem die Anpflanzungen von B&aumen sind in
dem Bebauungsplan Nr. 33A verbindlich tbernommen.

Artenschutz

Mit der Neufassung der 88 42 und 43 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gilt seit
2007, dass fir die Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von
Eingriffen die Regelungen des BNatSchG gelten. Die in § 42 formulierten Zugriffsverbote sind
fur Planungen relevant und bei Zulassungsentscheidungen als verbindliches Recht zu beach-
ten.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes B-Plan Nr. 33 A sind ausschlie3lich bereits
baulich genutzte Siedlungs- und Gewerbeflachen betroffen, die keine Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten von geschitzten Arten (entsprechend des Anhangs IV EG-FFH-RL und européi-
sche Vogelarten) aufweisen. Eine Erstbegehung erfolgte vor dem Abriss der vorhandenen
Fabrikgebaude und eine Weitere vor der verbindlichen Bearbeitung des Bauleitplanes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Plan Nr. 33 A steht in keiner 6kologischen Ver-
bindung. Ein Verstol? gegen § 1 Abs. 3 BauGB liegt nicht vor.

Mogliche Zugriffsverbote fiir spatere Genehmigungsverfahren stellen kein uniiberwindliches
Hindernis dar.
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11.2

11.3

11.4

115

11.6

Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind groRtenteils in ausreichender Dimensionierung vor-
handen. Die Ver- und Entsorgungsanlagen fir den nérdlichen Bereich (ehem. Wendeln-
Gelande) werden im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen hergestellt und an die vorhandenen
Netze/Leitungen angeschlossen. Eine detaillierte ErschlieBungsplanung wird derzeit erstellt
und alle wichtigen Erkenntnisse und Vorgaben werden, sofern B-Planrelevant, im Bebauungs-
plan redaktionell ergénzt.

Schmutzwasserentsorgung/ Regenwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalisationsnetz geleitet.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Flachen (Stral3en- und Parkplatzflachen) und das unbelas-
tete Regenwasser der privaten Grundstiicke wird in den vorhandenen Regenwasserkanal ge-
leitet. Wahrend der detaillierten ErschlieRungsplanung wird eine Uberpriifung vorgenommen,
ob eine Erneuerung bzw. neue Bemessung der vorhandenen Abwassersysteme erfolgen
muss.

Das unbelastete Regenwasser der privaten Grundstiicke kann auch, soweit mdglich, auf den
privaten Grundstiicken versickert oder als Brauchwasser genutzt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser aus versiegelten Flachen auf Grenzflachen zur Bundes-
bahn darf zu keiner Verndssung der Bahnanlagen (Untergrund) fuhren, ggf. ist ein Nachweis
Uber die Versickerungsfahigkeit des Bodens bzw. schadlose Beseitigung des Niederschlag-
wassers zu erbringen.

Wasserversorgung, Stromversorgung, Gasversorgung, Fernwéarmeversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist vorhanden. Die Versorgung mit Elektroenergie
und Gas ist durch Anschluss an die vorhandenen Versorgungsnetze sichergestellt. Ein Fern-
warmeanschluss ist ebenfalls mdglich; Versorgungstrager fir Strom, Gas und Fernwarme sind
die Versorgungsbetriebe Bordesholm (VBB).

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird durch vorhandene Unterflurhydranten in ausreichender An-
zahl sichergestellt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die AWR und ist Gber die vorhandenen und geplanten Er-
schlieBungsstralRen (Bahnhofstral3e, Mihlenstral3e und die PlanstralRen) ohne Probleme még-
lich.

Fernmeldeversorgung

Anschlisse an das Ortsnetz werden von der Deutschen Telekom betrieben und sind in dem
Bereich vorhanden.

Wasser und Bodenschutz

- Tiefenbohrungen, die fir die Nutzung von Erdwarme erforderlich sind, sind der unteren
Wasserbehérde mindestens vier Wochen vor Ausfilhrung der Bohrarbeiten unter Ver-
wendung des Vordruckes des Kreises anzuzeigen.

- Grundwasserabsenkungen bzw. Ableitungen durch Kellerdrainagen, die dauerhaft erfol-
gen, stellen einen nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grund-
wasser gem. Gesetzgebung unter besonderen Schutz steht und eine Grundwasserabsen-
kung regelmaRig durch bautechnische MalRnahmen vermeidbar ist (Bau einer sogenann-
ten Wanne), kann eine Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen
entscheidet die Wasserbehorde auf Antrag. Er ist der Wasserbehdrde mit Bauantragstel-
lung einzureichen.

- Revisionsdranagen sind nur dann zulassig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften Grund-
wasserabsenkung fihren.
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Grundsatzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines
Kellers zu verzichten.

- Niederschlagwassereinleitungen in Oberflachenwasser oder das Grundwasser im Grund-
satz einer Erlaubnis gem. § 7 WHG i.V.m. § 21 LWG bediirfen. Uber Ausnahmen im Sin-
ne von erlaubnisfreien Benutzungen entscheidet die Wasserbehdérde im Antragsverfahren.

- Bei der Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen Uber die belebte Bo-
denzone bestehen keine Bedenken seitens der Wasserbehdrde.

- Bei allen anderen Einleitungen (Sicherschéachte, Vorflut, etc.) ist ein gesonderter Entwas-
serungsantrag bei der unteren Wasserbehérde einzureichen.

12. Altablagerungen / Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten sind in dem Plangeltungsbereich nicht vorhanden bzw. be-
kannt.

13. Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen sind — falls erforderlich - auf privatrechtlicher Basis durchzufiuh-
ren.

Gebilligt durch Beschluss vom 29.03.2010

Bordesholm, den ........ccocoveeeiiivincinienienne,
Gemeinde Bordesholm

Der Burgermeister Siegel

Aufgestellt: Kiel, den 10. Mai 2006, erganzt 07.06.2006, 09.11.2006, Uberarbeitet 15.09.2009 u.
02.03.2010, 30.03.2010 gem. GV-Beschluss vom 29.03.2010.
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