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1. Planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 soll entsprechendes
Planrecht gewdhrleisten, um den bestehenden Rewe — Markt als
Einzelhandelseinrichfung mit Uberwiegender Nahversorgungsfunk-
tion im Ortskern von Bonningstedt zu stérken. Die bisherige beste-
hende max. Verkaufsfldche des Nahversorgers soll dabei von 1.100
m2 auf 1.400 m2 vergréBert werden und eine deutlich gestalterisch
aftraktivere Eingangszone sowie InnenrGumlichkeiten erhalten.

1.2 Bisheriges Planrecht und Erforderlichkeit der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 35

Hierzu ist insbesondere die zukUnftige Ausweisung des Bereichs als
Kerngebiet - MK — gem. § 7 BauNVO (Baunutzungsverordnung) im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 notwendig.

Bisher ist auf den Fldchen des Einzelhandelsbetriebs und in seiner
Umgebung im Rahmen der Festsetzungen des hier rechtswirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 12 Mischgebiet — Ml — gem. § 6 BauNVO
ausgewiesen. Die bauliche Umsetzung der angestrebten GroBen-
ordnung einer max. Verkaufsfldche von 1.400 m2 fUr die Einzelhan-
delseinrichtung ist hier im Rahmen des noch rechtswirksamen
Mischgebietes planungsrechtlich nicht zuldssig.

1.3 Aufhebung eines Teilbereichs des Bebauungsplanes Nr. 12

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 35 wird daher gleichzeitig dieser Bereich des bisher hier gelten-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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den Bebauungsplanes Nr. 12 aufgehoben.

2. Planungsrechtliche Grundlagen

2.1 BeschlUsse

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bdnningstedt hat in ihrer
Sitzungam ...l beschlossen, fUr das Gebiet 6stlich der Kieler
StraBe / B4, nordlich der BahnhofstraBe und sudlich der StraBe Am
Markt (Flur 5/TeilflurstGck 24/15) den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 35 aufzustellen.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Gleichzeitig hat die Gemeindevertretung beschlossen, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 nach § 13a BauGB
,Bebauungsplédne der Innenentwicklung” und somit im ,,beschleu-
nigtem Verfahren" aufgestellt wird.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 handelt es sich
eindeutig um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, bei der
eine geordnete stddtebaulichen Entwicklung fUr den Bereich der
Ortsmitte Bonningstedts gewahrt bleibt.

Die zulassige festgesetzte Uberbaubare Grundfldche innerhalb des
Plangeltungsbereichs betragt ca. 2.750 m2im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO und ist damit deutlich kleiner als die im § 13a BauGB ge-
nannten 20.000 m? als Obergrenze der festgesetzten Grundfladche
als Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dartber hin-
aus keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, welche einer
Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach
dem Landesrecht unterliegen.

Es gibt keine Anhaltspunkte fUr eine Beeinfrdchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter — der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Es gibt ferner keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes - Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

GemdB § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach §
2a BauGB nicht erforderlich. Dennoch muUssen die relevanten na-
turschutzfachlichen und naturschutzrechtlichen Belange in die Pla-
nung eingestellt werden. DarUber hinaus ist ebenso ein Artenschutz
- Fachbeitrag zu arbeiten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(val. § Ta Abs. 3 BauGB) findet gem. § 13 a Abs. 2 Satz 2 Nr. 4
BauGB keine Anwendung. Aus diesem Grund sind AusgleichsmaB-
nahmen aufgrund von Eingriffen, die durch den Bebauungsplan
verursacht werden, nicht erforderlich.

Im Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Bestimmungen des
»vereinfachten Verfahrens" nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1.

Die Gemeinde kann daher bestimmen, dass von der DurchfUhrung
der frihzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen werden kann.

Hiervon wird von der Gemeinde Bonningstedt insoweit Gebrauch
gemacht, dass die frUhzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1
BauGB) nicht durchgefGhrt wird, sondern wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehen wird.

Aufgrund der Thematik der verbesserten Nahversorgung im Orts-
kernbereich soll jedoch die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefUhrt werden. Dies soll durch eine
einmalige abendliche Informationsveranstaltung (frGhzeitige Unter-
richtung und Erérterung) mit anschlieBender Gelegenheit zur Stel-
lungnahme durch die Offentlichkeit vorgesehen werden.

Ebenso ist die Vorlage der sogenannten ,,Zusammenfassenden Er-
klarung" zum Abschluss des Verfahrens nicht erforderlich.

2.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 35 wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.

Bei Anwendung des § 12 BauGB ,Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan® muss der Vorhabentrdger zur DurchfUhrung des
Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der
Lage sein (der Vorhabentrager ist insoweit bereits EigentUmer der
der befreffenden GrundstUcke sowie der bestehenden baulichen
Anlagen) und sich zur DurchfUhrung des Vorhabens (Erweiterung
der Verkaufsfldchen des Rewe-Marktes) innerhalb einer bestimm-
ten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
verpflichten (u.a. durch Abschluss eines sogenannten DurchflUh-
rungsvertrages mit der Gemeinde Bdnningstedt vor Saftzungsbe-
schluss).

DarUber hinaus muss parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans der sogenannte Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (hochbauliche Funktionspldne) konkret entwickelt wer-
den. Diese hochbaulich — architektonischen Plane und ErlGuterun-
gen werden verbindliche Bestandteile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und liegen in wesentlichen Teilen bereits vor.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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2.4 Landesplanerische Aspekte

Auszug aus dem Regionalplan fUr den Planungsraum | — Fortschrei- Regionalplan
bung 1998: Die Gemeinde B&nningstedt und die &stlichen Ortsteile

der Gemeinde Ellerbek bilden einen besonderen Siedlungsraum in

unmittelbarer Nachbarschaft zu Hamburg. Die stddtebauliche

Entwicklung von B&nningstedt ist durch die verkehrsginstige Lage

bedingt. Die weiteren Planungen sollten sich auf die Verdichtung

des Ortskerns und die Herausbildung eines Siedlungsschwerpunktes

im engeren Bereich des AK N Halfepunktes richten.

SR Al Ausschnitt

ALENN

Planzeichnung
Regionalplan

Die Erweiterung der bestehenden Einzelhandelseinrichtung im Orts- Ortskern
kern unterstUtzt dabei das o.g. landesplanerische Ziel diesen Sied-
lungsbereich weiter zu verdichten und zu starken. Widerspriche zu

den Aussagen des Regionalplanes sind nicht erkennbar.

2.5 8. Anderung des FNP und B-Plan Nr. 12

e P S © Planzeichnung
TN 8. Anderung des FNP

el
e 2

Brandloh

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 .
Begrindung zum Vorentwurf Seite 6
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Die bisher rechtswirksame 8 Anderung des Fldchennutzungsplans
stellt fUr den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
35 Mischgebiet dar. DarUber hinaus wurde auch eine maximale
Geschossflachenzahl GFZ von 0,6 dargestellt.

Auf Grundlage der Darstellungen der 8. Anderung des Flédchen-
nutzungsplans wurde der Bebauungsplan Nr. 12 entwickelf. Dieser
sieht enfsprechend fur den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 35 ebenfalls Mischgebiet sowie eine maximal
zuldssige Zweigeschossigkeit und einen GFZ von 0,6 vor.

Mit diesen Ausweisungen bzw. Festsetzungen wdare die gewinschte
und auch erforderliche Erweiterung der Einzelhandelseinrichtung
planungsrechtlich nicht zuldssig. Daher wird im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 35 der
entsprechende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 12
aufgehoben, der Fladchennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

3. Stadtebaulicher Kontext

3.1 Raumlicher Geltungsbereich / Lage im Ortsgefige

Die Lage des radumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 35 umfasst nur den bestehenden Ge-
bdaudekomplex der Einzelhandelseinrichtungen sowie die direkt
umgebenden funktionalen Freibereiche und ist damit auf die
hochbaulichen Erweiterungen im direkten Anschluss an den beste-
henden Rewe-Markt abgestimmt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Lageplan
Plangeltungsbereich

Die raumlich benachbarten Bereiche sind darUber hinaus gepragt Zentraler Kreuzungs-
durch die Kreuzung der wichtfigsten StraBen Bdnningstedts (Bahn- bereich

hofstraBe / Norderstedter StraBe Richtung Norderstedt, Kieler StraBe

nach Norden Richtung Quickborn und nach Suden Richtung Ham-

burg sowie Ellerbeker StraBe nach Westen Richtung Rellingen und

Pinneberg).

Ubersichtskarte

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 .
BegrUndung zum Vorentwurf Se”e 8
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Diese verkehrliche Lagegunst verursachte letztendlich auch die
Ansiedlung einer Vielzahl von weiteren Einrichtungen des Einzel-
handels, der Gastronomie, sonstigen Dienstleistern und Einrichtun-
gen der &ffentlichen Verwaltung in der weiteren Umgebung, die
zusammen diesen Bereich als zentralen Ortsmittelpunkt pragen und
charakterisieren

3.2 Zustand des Plangebiets und der umgebenden Bereiche

Die bestehende bauliche Anlage (neben der Einzelhandelseinrich-
tung des Rewe — Marktes befinden sich hier auch eine SB - Filiale
einer Bank sowie ein Reiseblro und Wohnungen in den Oberge-
schossen) sowie das nérdlich und auBerhalb des Plangeltungsbe-
reichs des B-Plans Nr. 35 gelegene bauliche Pendant hierzu (u.a.
mit einem Bdcker, einer gastronomischen Einrichtung sowie einer
Apotheke, Arzte und Wohnungen in den Obergeschossen etc.)
schlieBen sich rédumlich und gestalterisch zu den umgebenden Au-
Benbereichen Uberwiegend ab - die Zugdnge zu den o.g. &ffent-
lich nutzbaren Einrichtungen erfolgen ausschlieBlich Gber den zent-
ralen Freiraum / Platz zwischen den beiden Gebdudekomplexen,
der gleichzeitig auch die Durchquerung des Bereichs ermdglicht.

Oberhalb des Erdgeschosses befinden sich Uberwiegend Wohnun-
gen, die hier die Ortsmitte im Zusammenspiel mit den Nichtwohn-
nutzungen einer ansprechenden und urbanen Nutzungsmischung
zugefUhrt haben. Dies soll auch durch die Festsetzungen im Vorha-
ben bezogenen Bebauungsplan Nr. 35 weiterhin ermdéglicht wer-
den.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Im Gegensatz hierzu haben die jewelligen Fassaden zu den Au-
Benbereichen (und teilweise auch Fassadenabschnitte zum innen-
liegenden Platz hin) eher einen rGckwdartigen und geschlossenen
Charakter (teilweise ohne Offnungen bzw. nur mit einer geringen
Anzahl von Offnungen versehen). Auch die dazugehérenden Vor-
bereiche an den AuBenfassaden (zurzeit komplett versiegelt) be-
dUrfen hier einer stadtgestalterischen Aufwertung, da auch diese
Zonen den o&ffentlichen Raum der Ortsmitte Bdnningstedts nach-
haltig prégen und charakterisieren.

Durch die vorgesehene bauliche MaBnahme (Erweiterung des Re-
we-Marktes) wird hier insbesondere die Fassade des Einzelhandels-
betriebes zur Kieler StraBe hin einer besseren Fassadengestaltung
und damit auch einer besseren Stadtgestaltung zugefUhrt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Der Bereich zwischen den baulichen Anlagen und der norddstlich
gelegenen Stellplatze nimmt eine Vielzahl von weiteren Unterfunk-
fionen auf, die hier aufgrund ihrer unterschiedlichsten Gestaltung,
Funktion, GréBe und Farbgebung einen heterogenen stadtrédumli-
chen Eindruck hinterlassen. Hier befinden sich auf relativ. engem
Raum die Anlieferungszone des Rewe-Marktes, eine Paketstation
der Deutschen Post und unter anderem eine Uberdachte Ein-
kaufswagen — Stellfldche und MUlltfonnenstandflGchen.

3.3 Weitere funktionale Bedingungen

Der norddstlich angrenzende bestehende Parkplatz besitzt unter-
schiedliche Funktfionen. Einerseits dient der Parkplatz als Kunden-
stellplatzanlage fUr die Gesamteinrichtungen der Ortsmitte, jedoch
ist der Parkplatz auch ansonsten von jedermann nutzbar.

Auch die Anlieferungen fur die hier befindlichen Einzelhandels- und
sonstigen Einrichtungen erfolgen Uber den oben genannten Park-
platz und Ubergeordnet Uber die StraBe ,,Am Markt", die nérdlich
der Ortsmitte an die ,Kieler StraBe" anbindet.

Auch das weiter im Nordosten gelegene neue Wohnquartier wird
Uberwiegend Uber die StraBe ,,Am Markt" erschlossen.

Diese gesamten verkehrlichen ErschlieBungsabldufe buUndeln sich
somit auf der StraBe ,,Am Markt”. Um hier die Verkehrsabl&ufe zu
gewdbhrleisten, wurde im Bereich der Anbindung der StraBe ,,Am
Markt” an die ,Kieler StraBe" eine Lichtsignalanlage errichtet, die
sowohl das Herein- wie auch das Herausfahren aus der Strae ,,Am
Markt* regelt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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4, Beschreibung des Vorhabens

Bauliche Erweite-
rungen am Rewe-
Markt

Aufgrund des bestehenden baulichen Ensembles sowie der im SU-
den und Osten gelegenen GrundstUcksgrenzen kann eine bauli-
che Erweiterung des Rewe Marktes nur nach Westen zur Kieler Stra-
Be hin bzw. nach Suden bis zur hier gelegenen GrundstUcksgrenze
erfolgen.

Dies gewdhrleistet einen besseren straBenraumbegleitenden Fas- straBenraumbeglei-
sadenstandort parallel zur ,Kieler StraBe", der hier auch bau- und tende Fassade
stadtgestalterisch eine deutlich bessere Losung darstellt (u.a. durch

einen wesentlich erhdhten Glasanteil an den Fassaden) als die be-

stehende bauliche Situation.

Blau = alter Fassa-
denstandort

Rot = neuer Fassa-

denstandort
(Verf.: Haake Kadoke Architekten, LUbeck)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Sei‘re 12
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Das Vorhaben umfasst, aufgrund der VerkaufsfldchenvergroBerung
des Rewe Marktes, bezUglich der baulichen MaBnahmen nur die
Erdgeschossbereiche. Diese eingeschossigen baulichen Erweite-
rungen sollen ein Flachdach mit Begrinung erhalten und dienen
somit einer Qualitétsverbesserung fur die in den Obergeschossen
vorhandenen Wohnungen, da hier nunmehr auch zusétzliche und
nutzbare Dachterrassen angeboten werden kénnen. DarUber hin-
aus ist die Begrunung der Flachd&cher auch eine MaBnahme der
Stadtékologie, da hier die bestehende Aufheizung aufgrund weni-
ger voll versiegelten Fldchen vermindert werden kann. Ebenso
kann hier das anfallende Niederschlagswasser in Teilen aufge-
nommen werden bzw. besser verdunsten.

5. Naturschutzfachliche Belange

Wird bis zur Entwurfsvorlage nachgereicht.

6. Larm und Larmschutz

Wird bis zur Entwurfsvorlage nachgereicht.

Da im Plangebiet und auch in direkt benachbarten Bereichen ins-
besondere schifzenswerte Wohnnutzungen vorhanden sind, muUs-
sen hier verschiedene Larmquellen untersucht und beurteilt wer-
den. Einerseits zdhlen hierzu die Warenanlieferungen (Anlieferungs-
zeiten, Anzahl der Anlieferungen Art der Lkw etc.) fUr den Rewe-
Markt und andererseits die Gesamtverkehrssituation im Kreuzungs-
bereich ,Kieler StraBe" / ,,BahnhofstraBe" / ,,Elleroeker StraBe*.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Die Untersuchungen hierzu stehen noch aus, jedoch ist davon aus-
zugehen, dass gegebenenfalls passive LarmschutzmaBnahmen an
bestehenden Wohnungen durchgefihrt werden mussten. Auch
weitergehende bauliche MaBnahmen an der Anlieferungszone
des Rewe-Marktes sind nicht ausgeschlossen.

/. Begrundung der Festsetzungen

/ N, 7\ Planzeichenerklarung

/ MK | 10 Art der baulichen Nutzung
\. . §9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11BauNVO
GH
a |Jsom ] ;(:mgeb-e(

MaR der baulichen Nutzung
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO

I
2 10 Grundflachenzah!
_— Simex  maximale Gebéudehshe in Metern
< = Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
% D wmaaem  Baulinie

- . mmsme=  Baugrenze
> o offene Bauweise
' Il Zahlder Voligeschosse als Hochstmat
| )

Griinflachen
[ § 5 Abs. 2Nr. 5 und Abs. 4 BauGB

o
@ - Private Grunflache "Eingriinung Ortsmitte”
®, -t :
53 ‘-‘,}‘ . | Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
[ - Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
(6 = zur Entwicklung von Boden, Natur und Lands
m Umgrenzung von Flidchen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§9Abs. 1Nr. 252 BauG8

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fur

Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§9Abs. 1 r. 250 BauGB.

/
7
i \/
\
\
\ 8

7.1 Art der baulichen Nutzung

Um eine Einzelhandels - VerkaufsfidchengréBe von 1400 m? pla-
nungsrechtlich zu ermdglichen, gibt es zwei Mdglichkeiten der
Baugebietsausweisung. Einerseits besteht die Mdglichkeit der Fest-
sefzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO, § 11 BaAuNVO) mit der
Iweckbestimmung ,,Einzelhandel”, andererseits sind auch in soge-
nannten Kerngebieten (MK, § 7 BauNVO) Einzelhandelseinrichtun-
gen in dieser GréBenordnung zuldssig.

Da neben dem Einzelhandel auch andere Geschdafte und Dienst-
leister sowie insbesondere Wohnnutzungen in den Obergeschossen
im Plangebiet vorhanden sind, wird hier der Festsetzung eines
Kerngebietes der Vorrang eingerdumt, da hier die bestehende und
auch weiterhin beabsichtigte Nufzungsmischung bzw. die Festle-
gungen zu den zuldssigen untferschiedlichen Nufzungen besser
gewdhrleistet werden kénnen.

Die Ausweisung als Kerngebiet dient damit letztendlich auch der
Starkung des Ortskernbereichs, der auch in den angrenzenden Be-
reichen durch entsprechende Nufzungsmischungen gepragt ist
(u.a. weitere Handelsbetriebe, Dienstleister, Gastronomie, Polizei-
dienstelle efc.).

Insoweit werden gemdaB der Nutzungszul&ssigkeiten fUr ein Kernge-
biet gemdaB § 7 BauNVO folgende Nutzungen als allgemein zuldssig
festgesetzt: Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude, sonstige

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften und Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stéren-
de Gewerbebeftriebe sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke

Die Erweiterung des Rewe-Marktes als ,,vorhabenbezogene" MaB-
nahme auf Grundlage des § 12 BauGB wird wie folgt festgesetzt.
Zul&ssig ist hier ein Supermarkt - Lebensmittelgeschdaft bis zu einer
maximalen zuldssigen Verkaufsfldche von 1400 m2.

Die Nutzungsregelung des § 7 BauNVO ,Kerngebiete" eroffnet die
Méglichkeit Wohnnutzungen sperzifisch zu regeln.” Insoweit werden
Wohnnutzungen in den Erdgeschossbereichen ausgeschlossen, um
hier den nutzungsmdBigen Vorrang fur Geschdéfte, Einzelhandel,
Gastronomie etc. zu gewdhrleisten. Wohnnutzungen sind jedoch
grundsatzlich allgemein zul@ssig in den Obergeschossen dies ent-
spricht der Bestandssituation und auch der stadtebaulichen Zielvor-
stellung der Gemeinde Bonningstedt bezUglich der zukUnftig zul&s-
sigen Nufzungen in diesem Bereich.

Grundsdatzlich ausgeschlossen werden dagegen Anlagen fUr sport-
liche Zwecke sowie Tankstellen aufgrund ihrer FiGchenanspriche,
die hier nicht gewdhrleistet werden kdnnen sowie Vergnigungs-
statten, die hier den Gesamtcharakter des Gebietes nachteilig
beeinflussen kdnnten.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Wohnungen in den Erdgeschossen, da
hier einerseits im Ortskernbereich anderen Einrichtungen in der
Erdgeschosszone (insbesondere Nichtwohnnutzungen) der Vorrang
eingerdumt wird und andererseits damit Nutzungskonflikte (unter
anderem durch L&rm oder sonstige Funktionsabldufe) vermieden
werden kénnen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden fast vollstindigen Versiegelung der
Fldchen des Plangeltungsbereichs und auch der zukUnftigen Funk-
tion des Bereichs als Ortsmitte wird hier die Obergrenze der Grund-
fldchenzahl fUr Kerngebiete gem. der BauNVO ausgeschdpft und
eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Eine Reduzierung der GRZ aufgrund
der vielfdltigen funktionalen Abldaufe (insbesondere fuBgdngerver-
kehre) im Plangeltungsbereich ist nicht méglich.

Festgesetzt werden ferner die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse,
die im Rahmen des Vorhabens differenziert als eingeschossige oder
zweigeschossige Bauweise als HochstmaB festgesetzt werden. Die
Untergliederung der Geschossigkeit richtet sich hierbei nach den
Vorhabenpl&nen. DarUber hinaus werden auch max. zuldssige
Gebdudehdhen festgesetzt, die sich an den Bestandswerten des
nordlich gelegenen Gebdudeteils orientieren (ca. 15,0 m).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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7.3 Bauweise

Da der bestehende Gebdudekomplex bereits Uber 50 m lang ist,
wird fUr die zukUnftige planungsrechtliche Festlegung hier eine ab-
weichende Bauweise ,,a" festgelegt. Hierbei sind auch Gebdude
mit Ladngen Uber 50 m zuldssig die jedoch seitfliche Abstandsfla-
chen gemdB Landesbauordnung einzuhalten haben, ausgenom-
men das festgesetzte Baulinien ein direktes Anbauen an die Gren-
ze vorschreiben.

7.4 Uberbaubare GrundstUcksfldchen, Baugrenzen, Baulinien

Aufgrund der Vorhabenbezogenheit der Erweiterung des Rewe-
Marktes werden auch die Uberbaubaren Grundsticksfldchen diffe-
renziert festgesetzt. So werden die Fassadenstandorte parallel zur
Kieler StraBe gemdRB der Vorhabenplanung zwingend durch Bauli-
nien festgesetzt. Ebenso durch Baulinien festgesetzt wird der Fassa-
denstandort an der sudlichen GrundstUcksgrenze, da hier (genau-
so wie die benachbarten baulichen Anlagen) auf die Grund-
stUcksgrenze gebaut werden soll. Die sonstigen Bereiche der Uber-
baubaren GrundstUcksfldchen werden dagegen durch Baugren-
zen, die auch unterschritten werden kénnen, geregelt. Eine zwin-
gende Festlegung der zukUnftigen Fassadenstandorte durch Bauli-
nien ist hier stadtgestalterisch nicht notwendig.

7.5 Private Grunfldchen

Der private Grundstucksbereich (im Eigentum des Vorhabentrd-
gers) im direkten Schnittpunkt zwischen Kieler StraBe und Bahnhof-
straBe, der durch groBkronige Bdume und Freisitzmoglichkeiten
gepragt ist, soll auch zukiUnftig den Ortskernbereich an dieser Stelle
freiraumplanerisch prégen. Entsprechend wird fUr diesen Bereich,
im Rahmen der Festsetzung einer privaten Grinfladche, zusatzlich
ergdnzende Erhaltungs- bzw. Anpflanzfestsetzungen getroffen.

8. Berichtigung des
Fldchennutzungsplans

Wie bereits unter Pkt. 2.5 dieser Begrundung dargestellt, muss der
Flidchennutzungsplan (8. Anderung) fUr den Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 35 im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Auf Ebene des Fldchennutzungsplanes wird fur
den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 35
Kerngebiet (MK) dargestellt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
Begrindung zum Vorentwurf
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