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Bebauungsplanes Nr. 32, 2. Anderung
der Gemeinde Bordesholm

flir das Gebiet, das wie folgt begrenzt wird:
im Norden durch einen Knick, im Osten durch die geplanten Mischgebiete, im Sliden durch die Stralke

,Griiner Kamp" und im Westen durch die ,Kieler Strafe"

Begriindung



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm inhalt
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm Begriindung

. BEGRUNDUNG
1. Raumliche Einordnung und Ziele

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bordesholm hat am 25.09.2012 beschlossen, fir das Gebiet
8stlich der Kieler StraRe und nérdlich des Autohauses Kath, die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 32 aufzustellen. Das Plangebiet umfasst die Flachen des sonstigen Sondergebiets mit dem Lidl-
Markt und dessen geplante Erweiterung volistandig. Das Aufstellungsverfahren erfolgt im be-
schleunigten Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm befindet
sich westlich der Kieler Strafle, die als HaupterschlieBungsstrale den Ort Bordesholm in Nord-Siid-

Richtung durchquert.

Das Plangebiet ist eingebunden in bestehende bauliche Strukturen von Wohn- und Mischgebiets-
bebauung. Ostlich des Plangebiets wurde mit der 1. Anderung eine gemischte Bebauung vorbereitet.
Bisher wurde nur ein Teil der geplanten Bebauung realisiert. Nordlich wird das Plangebiet durch be-
stehende Knicks von der dort angrenzenden Wohnbaufldche getrennt. Westlich schafft die Kieler
Strae die raumliche Distanz zwischen der Sondergebietsnutzung und der Wohnbebauung. Siidlich
grenzt eine gemischte Bauflache, innerhalb der sich das Autohaus Kath etabliert hat, an die (iberplante

Flache.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,73 ha.

1.2 Planungsziele

Die Firma Backerei Gulnther GmbH betreibt seit einigen Jahren in den Raumen der Lidl-Filiale, Kieler
Stralie 48, erfolgreich einen Backshop. Anfang des Jahres hat die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG
der Béckerei Ginther die Kiindigung ausgesprochen, da das Unternehmen Eigenbedarf an den Raum-

lichkeiten angemeldet hat.

Den von den Kunden sehr gut angenommenen Standort mdchte der Geschéftsfiihrer, Herr Moritz
Glinther, weiterhin aufrechterhalten. Aus diesen Griinden ist die Errichtung eines Pavillons fiir den
Backshop auf dem Parkplatz der Lidl-Filiale vorgesehen. Im Zuge des Neubaus sollen zugleich eine seit
Langerem angedachte Erhdhung der Sitzplatzkapazitaten sowie eine grundlegende Modernisierung und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat verwirklicht werden. In den neuen groRziigigeren Raumen kann
besser auf die Kundenwiinsche nach einem vielfaltigeren und breiteren Angebotsspektrum ein-
gegangen werden. So ist u. a. die Erweiterung des Angebots an Kaffeespezialitéten vorgesehen.

Der Standort innerhalb der Raumlichkeiten von Lidl hatte sich fiir die nun vorgesehenen Mafinahmen
immer als unzureichend herausgestellt. Problematisch waren die fehlenden Flachen fiir eine Er-
weiterung des Backshops und unzureichende bauliche Mdglichkeiten, um den Backshop heller und
freundlicher zu gestalten. Der Neubau bietet nun die Mdglichkeiten, die angedachten MaRnahmen zu
verwirklichen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan — 1. Anderung B-Plan Nr. 32 - wird nur ein Baufeld ausgewiesen.
Kiinftig wird dieses Baufeld fast vollstandig von der Lidl-Filiale und dessen Anlieferung in Anspruch
genommen. Die Ansiedlung des Backshops auf der verbleibenden Flache kann aus Platzgriinden nicht
erfolgen. Damit die Béckerei Giinther am Standort verbleiben kann, ist im Rahmen eines 2. Anderungs-
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm Begriindung

verfahrens des B-Plans Nr. 32 die Zulassigkeit des Vorhabens vorzubereiten. Erforderlich wird u. a. die
Ausweisung eines zweiten Baufelds.

Der Strategieansatz des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Bordesholm sieht, fiir die bereits an-
sassigen Betriebe auf dem hier vorliegenden solitdren Nahversorgungsstandort, Malnahmen der
Marktanpassung und Standortsicherung ohne maRgebliche Flachenerweiterung vor. Der Standort des
Backshops ist derzeit durch die Anpassung der Lidl-Filiale an den Verbrauchermarkt gefahrdet und
ohne Ausweisung eines weiteren Baufelds wiirde das Angebot kiinftig innerhalb des solitdren Nahver-
sorgungsstandortes ersatzlos wegfallen. Zur Standortsicherung des Backshops ist die 2. Anderung des
B-Plans Nr. 32 daher unbedingt notwendig. Da kein neues Angebot an dem Standort geschaffen wird
und die Verkaufsflache mit nicht mehr als 60 m? sehr gering ausfallen wird, kann zudem eine Zentren-
unvertraglichkeit ausgeschlossen werden.

Die Auslagerung des Backshops wird von der Gemeinde Bordesholm, auch vor dem Hintergrund der
Vereinbarkeit mit den Strategieansétzen des Einzelhandelskonzepts, ausdriicklich begrifit und ge-
winscht.

Zusammenfassend sind folgende Ziele und Zwecke zu nennen:

1. Standortsicherung der etablierten Backerei am solitdren Nahversorgungsstandort

2. Erméglichung der Erweiterung, Modemisierung und Neustrukturierung der Backshopfiliale

3. Entwicklung des solitiren Nahversorgungsstandortes unter Berlicksichtigung des Einzel-
handelskonzepts

1.3 Planverfahren

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Bordesholm und innerhalb eines
rechtskréftigen Bebauungsplans. Angestrebt wird die Ausgliederung einer vorhandenen und etablierten
Nutzung aus einem Bestandsgebaude in einen Neubau. Das Anderungsverfahren dient der Innenent-
wicklung und wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Auf die Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann gem. § 13a Abs. 2 Ziffer 1 verzichtet werden.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

21 Tatsachliche Situation

Das Plangebiet umfasst eine mit einem Einzelhandelsbetrieb, dem ortsansassigen Lidl-Markt, bebaute
Flache. Das bestehende Verkaufsgebaude des Lidl-Marktes orientiert sich zur Kieler Strale. Das Ge-
baude wird aus Griinden der Verkehrssicherheit iiber den Griinen Kamp erschlossen.

Eine mit der 1. Anderung des B-Plans Nr. 32 vorbereitete Erweiterung des Marktes wurde bisher nicht
realisiert.

3. Rechtliche Situation

Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens wurde der Flachennutzungsplan im Zuge einer Berichtigung
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst und stellt fiir den (berplanten Bereich ein Sondergebiet
,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb® gem. § 11 BauNVO dar. Fir den Backshop wird ebenfalls ein
sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Ledigliche die Zweckbestimmung wird mit der
Bezeichnung ,Backshop® prazisiert. Von den Darstellungen und Planungszielen des Flachennutzungs-
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm Begriindung

plans wird nicht abgewichen, da sich die Nutzung bereits auf der Flache beﬁndei. Eine erneute Be-
richtigung des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir die Flache ebenfalls ein sonstiges Sondergebiet ,GroR-
flachiger Einzelhandel* gem. § 11 BauNVO fest. Mit den bestehenden Festsetzungen ist ein Neubau
innerhalb des Sondergebiets derzeit nicht moglich. Das vorhandene Baufenster wird aufgrund der
Marktanpassung des Discounters kiinftig fast volistandig von der geplanten Lidl-Erweiterung in An-
spruch genommen. Ein erneutes Anderungsverfahren zur Erméglichung der Ausgliederung des Back-
shops wurde daher notwendig. Zudem kann eine Prazisierung der kiinftigen Nutzung durch den Back-
shop mit den Festsetzungen der 2. Anderung erfolgen.

4.  Festsetzungen des Bebauungsplanes

41 Sondergebiet ,,.SO1 - GroBflachiger Einzelhandel”

Die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 32 fiir das Sondergebiet ,GroRfléchiger Einzel-
handel” wurden unverandert (ibernommen.

42 Sondergebiet ,,SO2 - Backshop”

421 Art und MaB der baulichen Nutzungen, Bauweise

Innerhalb des neu ausgewiesenen Sondergebiets ,SO2 - Backshop” wird ausschlieRlich die Ansiedlung
des ausgegliederten Backshops stadtebaulich gewlinscht und vorbereitet. Aus diesem Grund wird die
eindeutige Zweckbestimmung ,Backshop" fiir das Sondergebiet gewahlt. Die Art der baulichen Nutzung
beschrankt die Nutzung zudem auf die ,Unterbringung eines Fachgeschéfts fiir die Aufbereitung und
den Verkauf von Backwaren mit angeschlossenem Café.” Die Ansiedlung einer anderen Nutzung wird
mit dieser Festsetzung ausgeschlossen.

Die Nettoverkaufsflache wird auf 60 m? und die Grundflache auf 95 m? beschrankt. Die Grund- und Ver-
kaufsflache ist ausreichend fiir die notwendigen Betriebsabldufe und den Kundenverkehr innerhalb des

Backshops.

Mit einer Gesamthohe von 42,5m (. NN. wird die Gebaudehohe, bei einer Gelandehdhe von ca.
38,20 m (. NN. an dieser Stelle, auf 4,30 m beschrankt. Das bestehende Einzelhandelgebaude bleibt
aufgrund seiner Héhe und Lange weiterhin die dominante Bebauung innerhalb des Plangebiets.

Damit eine geringe Gebaudehdhe des Backshops verwirklicht werden kann und eine geringe Beein-
flussung des Stadthilds erfolgt, sind innerhalb des ,S02“ ausschliefllich Pultdécher mit einer flachen

Dachneigung zwischen 3° und 10° zulassig.

Mit den Festsetzungen wird gewahrleistet, dass ausschlieBlich eine kleinmaRstabliche Bebauung im
Bereich der Kieler Stralie entsteht. Aufgrund dessen untergeordneter Wirkung im stadtebaulichen Ge-
flige kann sich der Pavillon am geplanten Standort einfiigen. Eine groRmalstabliche Bebauung, wie
u. a. das Marktgebaude, wiirde sich aufgrund seiner. dominanten Wirkung hingegen nicht an diesem
Standort einfligen.
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5. Verkehrliche Situation

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist (iber den Griinen Kamp direkt an die Kieler Stralle und somit an das Gberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden.

5.2 Pkw-Stellplatze

Aufgrund der Errichtung des Backshops innerhalb der Stellplatzanlage des Nahversorgungsstandortes
werden dort kiinftig flinf Stellplatze entfallen. Derzeit stehen den Kunden ca. 86 Stellplatze zur Ver-

fligung.

Der Stellplatzerlass des Landes Schleswig-Holsteins sieht fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
Verbrauchermérkte einen Stellplatz je 10 bis 20 m? Verkaufsnutzflache vor. Durch die Anderung des B-
Plans wird die Nettoverkaufsfiache auf insgesamt 1.360 m? beschrankt. Diese bedeutet gem. Stellplatz-
erlass sind zwischen 68 und 136 Steliplatze herzustellen. Bedingt durch den Standort in einer auf-
gelockerten Baustruktur wurde im 1. Anderungsverfahren bereits von einem héheren Bedarf als die
durch den Stellplatzerlass mindestens geforderten 68 Stellplatze ausgegangen. Geplant waren ca. 107
Pkw-Stellplatze. Durch die Ausweisung der neuen Baugrenze fir den Backshop stehen nach Um-
setzung der Erweiterungsplane des Discounters ca. 102 Stellplatze zur Verfligung. Dieses bedeutet,
dass sich trotz Wegfall der fiinf Stellplatze das Angebot um 16 Stellplatze erhht. Umgerechnet ent-
spricht dieses einem Stellplatz je 13,3 m? Verkaufsnutzfldche. Ohne den Verlust wiirde sich die Anzahl
der Stellplatze auf einen je 12,7 m? Verkaufsflache erhohen. Die innerhalb der 2. Anderung vorbereitet
,Reduzierung” der Stellplétze ist somit als geringflgig einzustufen. In der Vergangenheit hat sich zudem
die Stellplatzsituation zu keinem Zeitpunkt als problematisch herausgestelit.

6.  Griinordnung

6.1 Baume und sonstige Anpflanzungen

Das Plangebiet ist zur Kieler StraRe durch einen bestehenden Griinstreifen mit vereinzelten An-
pflanzungen getrennt. Damit der neue Baukdrper innerhalb der vorhandenen Stellplatze im westlichen
Bereich integriert werden kann, ist die Riicknahme des Griinstreifens um ca. 2 m notwendig. Der Ein-
griff gilt gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren bereits als zul&ssig und ware im
Innenbereich gem. § 18 Abs. 2 BNatSchG nicht ausgleichspflichtig. Auf die Kompensation des Eingriffs
kann daher verzichtet werden.

Die vorgesehene Anpflanzung von raumbildendem GroRgriin entlang des Griinen Kamps wird unver-
andert in die 2. Anderung {ibernommen.

7. Immissionen

Bereits im ersten Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 32 wurden die immissionsschutzrecht-
lichen Auswirkungen der vorbereiteten Erweiterung des Lidl-Marktes untersucht. Aufgrund der Ergeb-
nisse wurden in der 1. Anderung Mafnahmen zum Schutz gegen schédliche Umweltauswirkungen fest-

gesetzt.

Im Zuge des 2. Anderungsverfahrens wurden ermeut Bedenken bzgl. eines ausreichenden Schall-
schutzes gedufert. Diese sind in der vorbereiteten Auslagerung des Backshops an die westliche Seite
des Parkplatzes begriindet. Der Backshop wird in dieser Lage kiinftig nicht mehr vom Baukdrper des
Einzelhandelmarktes abgeschirmt. Aufgrund der friiher Lieferzeiten (ab 5.25 Uhr) sowie sonntéglichen
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Bordesholm Begriindung

Offnungszeiten wurde von einer Unvertraglichkeit der Nutzung mit der ndrdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung ausgegangen. Zudem sollte eine erneute Uberpriifung der Auswirkungen des Marktbetriebes
erfolgen. Bereits in den vergangenen Jahren kam es haufiger zu Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft, inshesondere durch die dstliche gelegene Anlieferung des Marktes. Uberpriiften werden soliten
ebenfalls die Auswirkungen der gednderten Projektplanung. Vorgesehen ist nicht mehr die vollstandige
Ausnutzung des innerhalb der 1. Anderung vorbereiteten Baufelds durch das Marktgebaude.

Aus diesen Griinden wurde das Akustik Labor Nord erneut fiir die Durchfiihrung einer schalltechnischen
Untersuchung beauftragt. Als Beurteilungsgrundlage wurden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete herangezogen. Diese sind auf die Festsetzungen der um-
liegenden Bebauungsplane und die Struktur des Umfelds abgestimmt. Die Untersuchung hat ergeben,
dass die Werte am Tage um bis zu 4 dB im Mischgebiet und Wohngebiet {iberschritten werden. In der
Nachtzeit findet keine Uberschreitung statt.

Bereits mit den innerhalb der 1. Anderung festgesetzten Schalischutzmanahmen, Einhausung der
Ladezone und Schallschutzwand an der Anlieferzone, werden die Richtwerte eingehalten bzw. unter-
schritten. Im Bereich des westlich angrenzenden Mischgebiets wird mit den MalBnahmen der vorher
{iberschrittene Richtwert von 60 dB(A) um 3 dB unterschritten. Die Beurteilungspegel fir das dahinter
liegende Wohngebiet liegen mit den MaBnahmen zwischen 1dB und 4 dB unter dem Richtwert von
55 dB(A). Genau eingehalten wird der Werte im Bereich der sidlichen Wohnbebauung. Die Fest-
setzungen der 1. Anderungen werden daher ibernommen.

Da der Discounter, wie bereits erwahnt, das Baufeld nicht vollstandig ausnutzen méchte, wird innerhalb
der 2. Anderung auf die konkrete Verortung der Schallschutzwand verzichtet. Die neue Festsetzung
sieht vor, dass der Schallschutz immer an der entsprechenden Anlieferzone im Gstlichen Bereich er-
richtet werden muss. Damit kann besser auf Anderungen in der Objektplanung reagiert werden und der
Schallschutz bleibt immer gewahrt.

Eine Beeintrachtigung aufgrund der sonntaglichen Offnungszeiten des Backshops findet nicht statt. Der
hochste Immissionswert tritt im nordlichen Bereich auf. Mit 46 dB(A) wird der Richtwert von 55 dB(A)

eingehalten.

Optional wurden vom Gutachter die Pegelminderungen durch eine Schallschutzwand mit einer Hohe
von 2,00 m sowie 3,30 m iber Stellplatzniveau im ndrdlichen Bereich, westlich angrenzend an das
Marktgebaude, untersucht. Durch eine 2,00 m hohe Schallschutzwand kénnen die Pegel innerhalb des
angrenzenden Wohngebiets um bis zu 5 dB am Tage und 4 dB in der Nacht gesenkt werden. Mit der
Errichtung einer 3,30 m hohen Schallschutzwand sinken die Pegel auf um bis zu 8 dB am Tage und
5 dB in der Nacht. Insbesondere da der Wert am Tage ohne diese zuséatzliche Mafinahme nur um 1 dB
unterschritten wird, hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die empfindlichere Wohnnutzung durch
eine Schallschutzwand zusétzlich zu schiitzen. Um einen optimalen Schallschutz zu gewahrleisten, wird
eine 3,30 m hohe Schallschutzwand, dieses entspricht der sichtbaren Wandhdhe des Marktgebaudes,
im Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch kénnen die Richtwerte eines reinen Wohngebiets von
50 dB(A) um 4 dB unterschritten werden.

8.  Versorgung

Die technische Ver- und Entsorgung innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 bleibt unverandert und ist gesichert.
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9.  Flachenermittlung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 umfasst ca. 7.308 m* und
untergliedert sich in folgende Teilflachen:

Teilflache / Gebiet GroRe
Sondergebiet 6.639 m?
,SO1 — GroRflachiger Einzelhandel”

Sondergebiet 129 m?
,S0 2 - Backshop*

Griinflache ,Grundstiickseingriinung* 540 m?
Insgesamt 7.308 m?

10. Kosten

Der Gemeinde Bordesholm entstehen durch die Aufstellung und Durchfiihrung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes keine Kosten. Die Kosten fiir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens tibernimmt

der Vorhabentréger.

11. Verfahrensvermerk

Die Gemeindevertretung hat die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 01.10.2013 als Satzung beschlossen und die Be-
griindung durch Beschluss gebilligt.

-~ .
s ~,

Bordesholm, U 9. DEZ 2013 Siegel (Tied
Der Biirgermeister

( N 1) w7 2N | )
t S HCLe LYW
B N ¥ 8 o 2

Die Satzung ist mithin am‘ ..................... in Kraft getreten.

planung:blanck.

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen

regionalentwicklung umweltschutz

FriedrichstraRe 10a, D-23701 Eutin

Tel. 04521-798811, Fax. 04521-798810

email: eutin@planung-blanck.de Eutin, 06.11.2013
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