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Stadt Bad Bramstedt

4. Anderung des FNP

Dezember 2005

1 Raumlicher Geltungsbe-
reich

2 Planungserfordernis

3 Ubergeordnete Planungs-
vorgaben

Begriindung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Flachennut-
zungsplans umfasst das Grundstick eines umsiedlungs-
willigen Autohauses zwischen Rosenstraf3e und Landweg
(K 111) westlich der StralRe Sellertwiete mit einer Gesamt-
flache von ca. 0,7 ha.

Der Eigentiimer des Autohauses im Landweg beabsichtigt
bis Ende 2005 den jetzigen Betriebsstandort aufzugeben.
Als Folgenutzung plant die COOP Schleswig-Holstein die
Errichtung eines Verbrauchermarktes als Vollsortimenter
mit einer Verkaufsflache von 1900 m2. Das Vorhaben und
der gewdhlte Standort entsprechen den Empfehlungen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes von 2003 zur
Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und damit
der Zentralitatsfunktion Bad Bramstedts. Durch die ange-
strebte Nutzungswandlung ergibt sich flr den bisher un-
beplanten Innenbereich planungsrechtlich das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes, der eine geordne-
te stadtebauliche Einfligung der Folgenutzung sicherstellt.
Auf den Antrag der COOP Schleswig-Holstein hin hat der
Ausschuss fiur Planungs- und Umweltangelegenheiten der
Stadt Bad Bramstedt daher am 31.01.2005 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
Nr. 50 fr das oben beschriebene Gebiet gefasst. Da der
rechtswirksame Flachennutzungsplan das Uberplante Ge-
biet als gemischte Bauflache dargestellt ist zur Einhaltung
des Entwicklungsgebotes nach § 8 Absatz 2 BauGB eine
Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich
erforderlich. Der Ausschuss fir Planungs- und Umweltan-
gelegenheiten der Stadt Bramstedt hat daher am
21.02.2005 den Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung
des Flachenutzungsplans gefasst mit dem Ziel einer Son-
dergebietsausweisung. Das Anderungsverfahren wird im
sogenannten Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung
des vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ge-
fuhrt.

Die Stadt Bad Bramstedt liegt in Verlangerung der Ent-
wicklungsachse Hamburg-Kaltenkirchen am Hauptver-
kehrsbhand Hamburg-Kaltenkirchen-Neuminster-Kiel. Das
Stadtgebiet hat eine Flache von ca. 2400 ha und dehnt
sich in Nord-Sud-Richtung etwa 6 km und in Ost-West-
Richtung etwa 5 km aus.

Durch Bad Bramstedt verlaufen in Nord-Sud-Richtung die
B 4/L319 und in Ost-West-Richtung die B 206. Eine Neu-
trassierung der B 206 als Umgehungsstral3e befindet sich
im Planfeststellungsverfahren.

Uber beide BundesstraBen besteht Anschluss an die 6st-
lich des Stadtgebietes verlaufende BAB 7 Hamburg-
Flensburg. Des Weiteren fuhrt die Bahnlinie der AKN von
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Dezember 2005 Begriindung

Hamburg-Altona Uber Kaltenkirchen nach Neuminster
durch Bad Bramstedt.

3.1. Landesraumordnungsplan, Die Stadt ist nach Landesraumordnungsplan als Unterzent-
Regionalplan rum eingestuft. Gemaf der 1. Fortschreibung des Regio-
nalplans fur den Planungsraum | von 1998 tbernimmt die
Stadt die Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsor-
tes fur den Verdichtungsraum Hamburg. Sie soll die Uber
den &aulleren Achsenschwerpunkt Kaltenkirchen hinausge-
henden Entwicklungsimpulse aufnehmen und als eigen-
standiges regionales Zentrum weiter gestarkt und entwi-
ckelt werden. Dazu bieten die geographische Lage, die
bislang gute Entwicklung mit den glnstigen verkehrlichen
Anbindungen an die Hauptverkehrsstral3en A 7, B4 und B
206 sowie an die AKN-Bahnlinie glinstige Voraussetzun-
gen. Dies zeigt sich auch in einer tber dem Kreisdurch-
schnitt liegenden Bevolkerungsentwicklung in Bad Bram-
stedt wahrend der vergangenen 10 Jahre.

3.2. Landschaftsprogramm, Das Plangebiet liegt im 6stlichen Innenstadtbereich und ist
Landschaftsrahmenplan, allseitig von Bebauung und teils stark befahrenen Stral3en
Landschaftsplan umgeben. Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan

sowie Landschaftsplan enthalten fiur den Bereich des
Plangebietes keine naturschutzfachlichen Aussagen, Bin-
dungen oder zu bertiicksichtigende Vorgaben.

3.3. Darstellung im Flachennut- Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt zwischen
zungsplan Rosenstralle und Landweg gemischte Bauflachen dar.
Diese sind Bestandteil einer beidseitig des Landweges lie-
genden Zone mit gemischten Bauflachen entsprechend
der Funktion als wichtiger innerértlicher Verkehrs- und
Einkaufsstral3e. Nordlich der Rosenstral3e, jedoch aul3er-
halb des Plangebietes, schlieBen sich Wohnbauflachen
an.

4 Umweltvertréaglichkeitspri- Durch die Einfihrung des Europarechtsanpassungsgeset-
fung / Umweltbericht zes-Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004 ist fur die Belange
des Umweltschutzes grundséatzlich fur alle Bauleitplanver-
fahren mit Aufstellungsbeschluss ab 01. Juli 2004 eine
formliche Umweltprifung eingefiihrt worden. Hierzu ist ein
Umweltbericht nach den Regelungen der Anlage zu § 2 (4)

und 8§ 2a BauGB zu erstellen.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes gilt diese
Regelung, da das Bauleitplanverfahren nach dem 01. Juli
2004 begonnen wurde. Fur den Bestand liegt keine altere
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) vor.

Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswir-
kungen eines Vorhabens auf die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB
genannten Umweltbelange.

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und sowie der Vorbelas-
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4.1. Kurzdarstellung der Inhalte
und Ziele der Planung

4.2. Ubergeordnete Fachpla-
nungen, Bestand und Ziele
des Umweltschutzes

4.3. Planungsalternativen

4.4, Prognose der Umweltaus-
wirkungen

Begriindung

tungen durch die bisherige bauliche Nutzung wurde auf die

Durchfiihrung eines Scoping-Termins verzichtet.

Stattdessen hat die Stadt Bad Bramstedt den Untersu-

chungsumfang und den Detaillierungsgrad wie folgt festge-

legt:

» Untersuchungsgebiet ist der Bereich der 4. FNP-
Anderung; je nach Erforderlichkeit geht dieser bei be-
stimmten Aspekten (Verkehr, Larm, Luft, Orts- und
Landschaftsbild) darliber hinaus.

= Dargestellt werden sowohl umwelterhebliche Auswir-
kungen aufgrund von Veranderungen im Umfeld ge-
genlber der Bestandssituation als auch durch die Er-
richtung und den Betrieb des geplanten Neubaus.

= Auswirkungen des Vorhabens werden verbal argumen-
tativ dargestellt; so weit moglich werden ausfuhrliche
Wiederholungen vermieden.

Ziel der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es,
entsprechend dem Entwicklungsgebot die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Aufstellung des Vorhaben be-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 50 auf dem Grundstuck
eines aussiedlungsbereiten Autohauses zu schaffen. Der
Bebauungsplan hat die Errichtung eines groR3flachigen
Verbrauchermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 1900 m2 zum Ziel. Das Uberplante Grundstiick ist
stadtebaulich neu zu ordnen und das Bauvorhaben unter
Einbeziehung von Teilen des Bestandes in das stadtebau-
liche Umfeld gestalterisch zu integrieren.

Das Plangebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt. Im Gebiet befindet
sich ein seit langem ansassiges Autohaus, das seinen Be-
triebsstandort verlagern will.

Das Plangebiet ist von naturschutzfachlichen Belangen
aus Ubergeordneten Fachplanungen (Landschaftspro-
gramm, Landschaftsrahmenplan) nicht berihrt.

Das vorhandene Autohaus schlief3t seinen Betrieb am
derzeitigen Standort zum Jahresende 2005. Fir eine den
Zielen des stadtebaulichen Rahmenplanes folgende
Nachnutzung als innerstadtische Wohnbau-, Geschéfts-,
und Dienstleistungsflache besteht derzeit von Investoren-
seite keine Nachfrage. Es droht somit ein auf unbestimmte
Zeit andauernder Leerstand in einer zentralen innerstadti-
schen Lage mit negativen Auswirkungen weit Uber das
stadtebauliche Umfeld hinaus.

Gemal Nr. 2b der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB ist
eine Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfuhrung der Planung aufzustellen. Da
sich die 4. Anderung des Flachennutzungsplans auf ein
klar definiertes Vorhaben mit einer festumrissenen Nut-
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4.5. Nichtdurchfuhrung (Null-
Variante)

4.6. Baubedingte Umweltaus-
wirkungen

Begriindung

zung (Errichtung eines Verbrauchermarktes) bezieht, wird
die Prognose der Umweltauswirkungen auf der Grundlage
des geplanten Vorhabens durchgefinhrt.

Da das uberplante Grundstiick bereits vollstandig baulich
genutzt wird, sind potentielle umweltbezogene Auswirkun-
gen vor allem im Bereich der Verkehrsentwicklung auf den
angrenzenden Uberortlichen Stral3en sowie im Zuge der
Durchfiihrung der Baumaflinahme zu erwarten. Daruber
hinaus sind aufgrund des geplanten Abrisses von Teilen
des Gebaudebestandes artenschutzrechtliche Auswirkun-
gen in Bezug aus schitzenswerte oder bedrohte Tierarten
zu untersuchen. Da sich das Bauvorhaben im Umge-
bungsschutzbereich eines eingetragenen Kulturdenkmals
(Landweg 16) befindet, sind auch Belange des Denkmal-
schutzes im Umweltbericht mit abzuarbeiten.

Bei Nichtdurchfihrung der jetzigen Planung ergeben sich
folgende Umwelt bezogenen Veranderungen:

Bei Ansiedelung von mischgebietsvertraglichen Gewer-
bebetrieben Stérungen durch gewerbliche Téatigkeit
(Larm, Luftschadstoffe) mdglich

Zusatzliche Flachenversiegelung durch die Ansiedlung
eines Einzelhandelsbetriebes in weniger zentraler und
verkehrsginstiger Lage auf neu ausgewiesenen Bau-
flachen.

Aus Sicht des Denkmalschutzes kann zwar bei Nicht-
durchfihrung der Planung die jetzige geschlossen Stra-
Renrandbebauung erhalten bleiben. Der vdllige Verzicht
auf eine Neuplanung bedeutet indes die Gefahr langer an-
dauernden Leerstands mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des zentralen innerstad-
tischen StralRenraumes und damit auch auf das gesamte
Stadtquartier. Bereits heute hat der Einzelhandel am
Standort Landweg wirtschaftlich zukampfen.

Die BaumalRnahme umfasst nach heutigem Kenntnis-
stand:
den teilweisen Abriss vorhandener Gebaude und die
Beseitigung der vorhandener ErschlieRungsflachen
Bodenarbeiten
den Bau der Ver- und Entsorgungsanlagen
die Hochbaumafinahme,
die Neuanlage der ErschlieBungsflachen
den Bau eines Linksabbiegers auf der Kreisstraf3e 111
Landschaftsgartnerische Arbeiten.

Fiar die Baumaflinahme sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine technisch aufl3ergewdhnlichen Bauverfahren
notwendig oder vorgesehen.
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4.7. Artenschutzrechtliche Aus-
wirkungen

4.8. Anlagenbedingte Umwelt-
auswirkungen

Begriindung

Fir die Lagerung von Baumaterialien oder die Ablagerung
von Boden und fur Arbeitsflachen missen keine Uber das
Baugrundstiick hinausgehenden Flachen beansprucht
werden. Baustral3en sind nicht anzulegen.

Der geplante Neubau wird nicht unterkellert. Die Menge
des anfallenden Bodenaushubs wird dadurch deutlich mi-
nimiert; Uberschissiger Boden soll weitgehend auf dem
Grundstuck eingebaut werden. Dadurch entfallt ein deutli-
cher Anteil des erforderlichen Baustellenverkehrs sowie
der sonst evtl. notwendig werdende Bedarf an Deponiefla-
che.

Insgesamt sind durch die BaumafRnahmen nur die Schutz-
guter ,Mensch” und ,Klima und Luft* in geringem Ausmal}
betroffen. Das Schutzgut ,Mensch* im Plangebiet ist durch
Baularm sowie La&rm und Luftschadstoffe durch den Bau-
stellenverkehr betroffen. Aufgrund der Vorbelastung durch
den vorhandenen Verkehr sind hier nur sehr geringe Aus-
wirkungen zu erwarten. Durch Abriss und Baustellenver-
kehr kommt es zu einer erhéhten Belastung der lufthygie-
nischen Situation (Luftschadstoffe, Staube), die aber auf-
grund der Vorbelastung durch die umgebenden Verkehrs-
wege nicht erheblich und nur vortibergehend ist.

Die vorhanden und zum Abbruch vorgesehenen Gebéaude
stellen einen potentiellen Lebensraum fur geschitzte und
streng geschitzte Arten im Sinne des § 10 Abs. 2 Nr. 11
des Bundesnaturschutzgesetzes dar.

Um das Vorhandensein besonders oder streng geschitz-
ter Arten (z.B. Flederméuse, Schwalben, Falken) zu unter-
suchen, hat der Ortshaturschutzbeauftragte der Stadt Bad
Bramstedt die vorhandnen Geb&dude an zwei Tagen
(22.06. und 30.06.2005 besichtigt und abgesucht. Mit
Ausnahme eines Schwalbenpaares mit Nest wurden keine
der schitzenswerten Arten gefunden.

Mit den erforderlichen Abbrucharbeiten wird voraussicht-
lich zum Jahresanfang 2006 begonnen werden und der
Gebaudeabbruch damit nicht in die jahrliche Brutzeiten der
Schwalben fallen. An den Neubauten entstehen im Be-
reich der Dachuberstande neue Nistmoglichkeiten als Er-
satz fur das fortfallende Nest des gefundenen schwalben-
paares. Es kommt somit im Zuge des Bauvorhabens nicht
zu erheblichen Auswirkungen auf die potentiellen Lebens-
raume geschiitzter oder streng geschitzter Arten im Sinne
des § 10 Abs. 2 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die anlagebedingten Auswirkungen der zukinftigen Nut-
zung unterscheiden sich nicht wesentlich gegentiber dem
bisherigen Autohausbetrieb. Auch die Nutzungsmdglich-
keit bleibt planungsrechtlich durch eine vergleichbare bau-
liche Dichte und Nutzungsintensitat im Bereich des bereits
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4.9. Denkmalschutzrelevante
Auswirkungen

4.10. Betriebsbedingte Um-
weltauswirkungen

Larmemissionen

Begriindung

Moglichen und Zulassigen. Die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden und Wasser sowie die Wechselwirkungen
zwischen diesen sind innerhalb des Gebietes vermindern
sich dadurch gegenuber dem Bestand geringflgig.

Von dem geplanten Bauvorhaben wird der Umgebungs-
schutzbereich eines eingetragenen Kuturdenkmals be-
rihrt. Das historische Gebdude befindet sich gegenuber
der Einmindung der Sellertwiete und wird seit lAngerem
nicht mehr bewohnt.

Der neue Verbrauchermarkt soll an der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze entlang der Rosenstral3e errichtet werden.
Bedingt durch diese Anordnung und die Ausrichtung des
Marktes auf die Hauptzufahrt am Landweg, entsteht auf-
grund der vorgelagerten Kundenstellplatze verbunden mit
dem Abriss des Geb&udebestandes in diesem Bereich am
Landweg eine breite Baullicke in der vormals geschlosse-
nen Stral3enrandbebauung.

Zur Minimierung der denkmalpflegerischen Auswirkungen
sieht das Gestaltungskonzept des Vorhabentragers als
Ersatz fur die fortfallenden Geb&ude eine teilweise Ab-
schirmung der Kundenstellplatze zum Landweg durch bau-
lich gestaltete Rankelemente mit Giebelandeutungen vor.
Die Verwendung ortstypischer Materialien (Mauerwerks-
pfeiler aus Rotstein) in Verbindung mit abstrahierten Ge-
baudeumrissen fuhrt zu eine besseren Einfligung des
Grundstucks in den stadtebaulichen Charakter des Land-
weges und reduziert die Auswirkungen auf das ebenfalls
giebelsténdige, historische Fachwerkhaus.

Die Denkmalschutzrelevanten Auswirkungen sind auf-
grund der beschriebenen gestalterischen MalRhahmen
nicht als erheblich einzustufen.

Die aus der Energieversorgung entstehenden Luftschad-
stoffe werden durch moderne Bau- und Energieerzeu-
gungsmethoden nach dem Stand der Technik minimiert.
Zusatzlicher Abfall und zusatzliches Abwasser (Schmutz-
wasser und Niederschlagswasser der Verkehrsflachen) in
erheblichem Umfang sind nicht zu erwarten. Abfallstoffe
werden auf die Ubliche Art und Weise behandelt und brin-
gen im gesamtstadtischen Zusammenhang keine erhebli-
chen Auswirkungen mit sich.

Begleitend zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr.
50 ist durch das Biro LAIRM Consult GmbH eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet worden.

Es wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens
gegenuber dem Vorherzustand bzw. dem Prognose-
Nullfall aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Veran-
derungen der Belastungen aus Gewerbeldarm und Stra-
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Begriindung

Renverkehrslarm getrennt als auch die Verdnderungen der
Gesamtbelastungen ermittelt. Als Untersuchungsfalle wur-
den der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten
MaRnahmen und der Prognose-Planfall berucksichtigt.
Beide Untersuchungsféalle beziehen sich auf das Progno-
sejahr 2020.

Die Untersuchung der zukunftigen Gewerbelarmemissio-
nen ergibt, dass die Einhaltung der jeweils geltenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm sichergestellt ist, wenn in
Bezug auf die westlich angrenzenden Grundstiicke Land-
weg 15 und Rosenstralle 38 MalRnahmen zur Minderung
der Fahrgerdusche auf der Kundenstellplatzanlage getrof-
fen werden. Unter Beriicksichtigung der Vorgaben fir die
haustechnischen Anlagen wird die Einhaltung der jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte in der Nacht im Rahmen
der Baugenehmigung sichergestellt. Hinsichtlich der kurz-
zeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen
der TA Larm entsprochen. Ein genereller Ausschluss der
Nachanlieferung zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr, gere-
gelt im Durchfuhrungsvertrag verhindert unzulassige Be-
eintrachtigungen der Nachbarschaft.

Der anlagenbezogene Kfz-Verkehr auf der offentlichen
StralRe erfullt das Erheblichkeitskriterium der TA Larm
nicht. Insgesamt ist festzustellen, dass der geplante Be-
trieb des Verbrauchermarktes mit dem Schutz der angren-
zenden Wohnbebauung vertraglich ist.

Die Verkehrsbelastungen wurden auf Grundlage einer ak-
tuellen Verkehrsuntersuchung sowie ergéanzenden Hoch-
rechungen zur Verkehrserzeugung im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Der Plangel-
tungsbereich sowie die angrenzende Bebauung sind be-
reits heute teilweise erheblich durch StralRenverkehrslarm
belastet, wobei die Orientierungswerte gemafld Beiblatt 1
zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV teilweise Uberschritten werden.

Die Untersuchung lasst eine wahrnehmbare Verschlechte-
rung der Larmsituation aus Stral3enverkehrslarm nicht er-
warten. Die Zunahmen des Verkehrslarms durch das Ver-
kehrsaufkommen aus dem Plangebiet sind aus larmtech-
nischer Sicht als unerheblich zu bewerten.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientie-
rungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts durch den Verkehrslarm Uberwiegend ein-
gehalten. Es ergeben sich jedoch nach DIN 4109 Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz zum Schutz eventu-
ell geplanter Bironutzungen (und gegebenenfalls zulassi-
ger Wohnungen) vor Verkehrslarm.
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Stadt Bad Bramstedt

4. Anderung des FNP

Dezember 2005

4.11. Zusammenfassung

Begriindung

Die Gesamtlarmsituation wird im Bereich der an das Plan-
gebiet angrenzenden Wohnbebauung maf3geblich durch
den Verkehrslarm bestimmt. Lediglich im Umfeld der Stell-
platzanlage und der Ladezone des Verbrauchermarktes
sind malRgebende Anteile aus dem Gewerbeldrm tags zu
erwarten.

Hinsichtlich der Bewertung der Veranderungen im Progno-
se-Planfall gegeniiber dem Prognose-Nullfall ist festzustel-
len, dass eine Zunahme der Gesamtlarmsituation tags um
mehr als 3 dB(A) (Erheblichkeitsschwelle) nur an den der
Stellplatzanlage oder der Ladezone nachstgelegenen Im-
missionsorten zu erwarten ist. Hier werden allerdings die
Orientierungswerte Uberwiegend eingehalten und nur an
drei Gebauden — Sudfassade des Gebdudes Rosenstral3e
45 und 47 um maximal 1,2 dB(A) und an der Ostfassade
des Gebaudes Landweg 15 um maximal 2,7 dB(A) — tber-
schritten.

Die mit dem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 50
ermoglichte Folgenutzung bringt Uberwiegend keine bis
nur geringe negative Auswirkungen auf die untersuchten
Schutzguter mit sich. Auswirkungen auf den Denkmal-
schutz ergeben sich durch den Verlust der zur zeit ge-
schlossen Stralenrandbebauung im Abschnitt Landweg
15 -17. Das zum Abriss vorgesehene zweigeschossige
Gebaude mit Ausstellungsraum und Durchfahrt im Erdge-
schoss, dessen Obergeschoss seit langerem leer stand,
wird gestalterisch durch Rankelemente ersetzt, deren Er-
scheinungsbild mit giebelartig ausgebildeten Tragerele-
menten an die Umrisslinien von Gebéauden erinnert. Auch
wenn sich die stadtebauliche Wirkung der geplanten Be-
bauung dadurch gegeniiber dem Bestand sichtbar veran-
dert, fuhren die vorgesehenen baugestalterischen Mal3-
nahmen insgesamt zu einer Verminderung der denkmal-
pflegerischen Auswirkungen. Die entstehenden Baullicken
sind beschrankt auf die notwendigen Zufahrten. Zu be-
ricksichtigen ist zudem, dass die Bebauung am Landweg
nicht vollstandig einer geschlossenen Bauweise entspricht
und Baulliicken (in Form von Zufahrten) bereits im Bestand
vorhanden sind.

Artenschutzrechtliche Auswirkungen durch den Abriss ein-
zelner Gebaude sind nicht zu erwarten.

In Bezug auf die Bodenversiegelung wird eine geringfugi-
ge Verbesserung der Bestandsituation durch die land-
schaftsgartnerische Gestaltung an der Grundstiicksgrenze
zur RosenstralRe sowie durch Pflanzinseln innerhalb der
Kundenstellplatze erreicht.

Die larmtechnischen Auswirkungen durch eine geringfugi-
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5 Planungskonzept

5.1. Nutzungskonzept

Begriindung

ge Zunahme der Verkehre liegen unterhalb der Erheblich-
keitsschwelle.

Eine Zunahme der Gesamtlarmsituation tags um mehr als
3 dB(A) (Erheblichkeitsschwelle) ist nur an den der Stell-
platzanlage oder der Ladezone nachstgelegenen Immissi-
onsorten zu erwarten. Durch bauliche Malinahmen und
eine geeignete Oberflachenausbildung der Fahrgassen
werden allerdings die Orientierungswerte der DIN 18005,
Teil 1 eingehalten.

Insgesamt ist mit der durch den Vorhaben bezogenen Be-
bauungsplan ermoéglichte Nutzungsanderung gegenuber
dem derzeitigen Stand keine Verschlechterung der Um-
weltsituation auf dem Grundstiick und dessen Umgebung
sowie gesamtstadtisch zu erwarten.

Anstelle des bestehenden Autohauses ist die Errichtung
eines Verbrauchermarktes als Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von 1900 m2 geplant. Alle Gebaude des
Autohauses mit Ausnahme der Gebaude Landweg 19 und
21 werden dazu abgerissen. Fir die Kunden entstehen ca.
92 Stellplatze. Das Uberplante Grundstick soll stadtebau-
lich neu geordnet und das Bauvorhaben unter Einbezie-
hung von Teilen des Bestandes in das stadtebauliche Um-
feld gestalterisch integriert werden.

Das bauliche Konzept sieht eine Konzentration der
Baumassen im Norden und Nordosten des Grundstiicks
vor. Die Kundenstellplatze liegen im Siden und Nordwes-
ten vor dem Neubau und werden zum Landweg durch
Rankelemente teilweise abgeschirmt. Der Wareneingang
liegt im Kreuzungsbereich Rosenstral3e / Sellertwiete.

Der parallel zur Rosenstral3e angeordnete Neubau erhalt
ein mit Betondachsteinen gedecktes Satteldach mit gerin-
ger Dachneigung. Der Haupteingang ist durch eine weit-
gehend transparente Sonderbauform mit angedeutetem
Tonnendach hervorgehoben. Die Materialwahl orientiert
sich an den Vorschriften der giiltigen Gestaltungssatzung
Innenstadt.

Entsprechend der geplanten Nutzung wird das gesamte
Grundstiick nach § 11 Absatz 1 und 3 BauNVO als sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroR3flachi-
ger Einzelhandel (GEH)" dargestellt. Im Vorhaben bezo-
genen Bebauungsplan (VBP 50) erfolgt eine genaue Fest-
legung des Vorhabens Uber die Definition der zuldssigen
Zweckbestimmung (Verbrauchermarkt mit angegliedertem
Getrankemarkt), die Festsetzung von Baugrenzen, der
Festsetzung einer maximal zuléssigen Grundflache, von
differenzierten Geb&udehdhefestsetzungen, sowie einer
maximalen Verkaufsflachengrof3e auf der Basis der vorlie-
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5.2. ErschlieBungskonzept

5.3. Griun-und Freiflachenkon-
zept

Begriindung

genden Objektplanung. Etwa die Halfte der Grundstuicks-
flache nehmen die Kundenstellplatze und sonstigen Er-
schlieBungsflachen ein.

Die Hauptzufahrt liegt aufgrund der dem Verbrauchermarkt
vorgelagerten Kundenstellplatze am Landweg und erfolgt
durch getrennte Zu- und Abfahrten. Zur Vermeidung eines
Ruckstaus im Landweg wird zusétzlich ein Linksabbieger
mit Aufstellspur geschaffen. Eine zweite, kombinierte Zu-
und Abfahrtsmdglichkeit besteht Uber die Rosenstralie.
Diese soll jedoch nur eine nachgeordnete Funktion tber-
nehmen, um die Anwohner nicht mit zusatzlichen Verkeh-
ren zu belasten. Die Sellertwiete soll kiinftig als Einbahn-
stralBe in Richtung Landweg gefihrt werden, um die be-
reits bestehenden Schleichverkehre tiber die Rosenstralle
in Richtung B 4 zu unterbinden. Da der Wareneingang auf
der Geb&udertickseite an der Sellertwiete liegt, erfolgt die
Anlieferung des Verbrauchermarktes hauptséchlich tber
die RosenstralRe. Es sind maximal drei Anlieferungen pro
Tag in diesem Bereich vorgesehen. Die Belieferung des
Backshops geschieht Giber die Vorzone im Suden.

Das Grundstuck des Autohauses ist bereits nahezu vollfla-
chig versiegelt. Der Versieglungsgrad wird nutzungsbe-
dingt einen &hnlichen Umfang annehmen, da Gré3e und
Zuschnitt des Grundstiicks angesichts einer geplanten
Verkaufsflache von 1900 m? aus Sicht des Vorhabentra-
gers eine Optimierung der nutzbaren Freiflachen erfor-
dern. Das Griin- und Freiflachenkonzept konzentriert sich
dementsprechend im Wesentlichen auf die fur das kinftige
Erscheinungsbild des Bauvorhabens wichtigen Grund-
stiickszonen an den angrenzenden offentlichen Stral3en.

Der Schwerpunkt der Gringestaltung liegt auf Eingri-
nungsmafnahmen entlang der RosenstralBe und zum
Landweg. Die Stellplatzanlagen erhalten zum Landweg
und zur RosenstraBe eine Randeingrinung mit Hecken
und niedrigen Strauchern in Verbindung mit Einzelb&u-
men. In der Stellplatzflache sind vereinzelte Pflanzinseln
zur Auflockerung vorgesehen. Im Bereich der Hauptzufahrt
am Landweg sollen zusatzliche Rankelemente fir einen
stellenweise Abschirmung der Stellplatzflachen sorgen
und dariber hinaus eine starker durch Grinelemente ge-
pragte Grundstucksansicht als Ersatz der vormals ge-
schlossenen Hauszeile in diesem Stral3enabschnitt erzeu-
gen. Diese Gringestaltung fugt sich ein in die vorgesehe-
ne Aufwertung des Landweges durch zusatzliche Baum-
pflanzungen im Stral3enraum.

Zwischen der Rickfront des Verbrauchermarktes und dem
Gehweg an der Rosenstral3e entsteht ein Grinstreifen, der
Rankgewachse zur flachenhaften Begrinung der ge-
schlossenen Gebauderickwand aufnimmt.
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6 Immissionsschutz

Begriindung

Durch die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit maxi-
mal 1900 m?2 Verkaufsflachen einschlie3lich Getrénke-
markt und ca. 92 Kundenstellplatzen in einer Bestandssi-
tuation sind immissionsschutzrechtliche Belange berihrt.

Begleitend zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr.
50 wurde daher eine larmtechnische Untersuchung durch-
gefuhrt. Untersuchungsgegenstand ist der Schutz der
Nachbarschaft vor Immissionen aus anlagenbezogenem
Gewerbelarm durch den Betrieb des Marktes und der
Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm aufgrund zu-
satzlicher Verkehre auf den angrenzenden Ooffentlichen
StraBen. Dabei wird auch der gegenwartige Zustand
(Vorherzustand) mit Blick auf den Umweltbericht einbezo-
gen.

Die Beurteilung des Gewerbeléarms erfolgt auf der Grund-
lage der TA Larm, die Nutzungseinstufung der Umge-
bungsbebauung orientiert sich anhand der tatsachlichen
Nutzung.

Aufgrund der engen Nachbarschaft zur umgebenen Wohn-
nutzung ist von Betreiberseite grundsatzlich keine Nacht-
anlieferung im Zeitraum zwischen 22.00 und 6.00 Uhr vor-
gesehen. Die Einhaltung des Nutzungsausschlusses ist im
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

MaRgeblicher Gewerbelarm entsteht vor allem durch die
Stellplatzanlage. Die Untersuchung der zukinftigen Ge-
werbeldarmemissionen ergibt, dass die Einhaltung der je-
weils geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sicher-
gestellt ist, wenn in Bezug auf die westlich angrenzenden
Grundstiicke Landweg 15 und Rosenstral3e 38 Mal3nah-
men zur Minderung der Fahrgerdusche auf der Kunden-
stellplatzanlage getroffen werden.

Der anlagenbezogene Kfz-Verkehr auf der offentlichen
StraRe erfullt das Erheblichkeitskriterium der TA Larm
nicht. Insgesamt ist festzustellen, dass der geplante Be-
trieb des Verbrauchermarktes mit dem Schutz der angren-
zenden Wohnbebauung vertraglich ist.

Die Beurteilung des Verkehrslarms erfogte gemafl DIN
18005 Teil 1 in Verbindung mit der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BimSchV).

Die Untersuchung ergibt, dass eine wahrnehmbare Ver-
schlechterung der Larmsituation aus StraRenverkehrslarm
nicht zu erwarten ist. Die Zunahmen des Verkehrslarms
durch das Verkehrsautkommen aus dem Plangebiet sind
aus larmtechnischer Sicht als unerheblich zu bewerten.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientie-

AC PLANERGRUPPE EHLERS STEPANY

Seite 13



Stadt Bad Bramstedt

4. Anderung des FNP

Dezember 2005

7 Altlasten

8 Gestaltungssatzung,
Denkmalschutz

Begriindung

rungswerte flr Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts durch den Verkehrslarm Uberwiegend ein-
gehalten. Zum Schutz eventuell geplanter Bironutzungen
ergeben sich Anforderungen an den passiven Schall-
schutz, die Uber die Festsetzungen von Larmpegelberei-
chen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Das Altlastenkataster des Kreises Segeberg verzeichnet
zwei Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebie-
tes. Im Landweg 19 und 21, dem jetzigen Autohaus, ent-
stand 1955 zun&chst eine kleine Tankstelle mit Kfz Werk-
stattbetrieb, die 1965 durch den Einbau eines zweiteiligen
13.000 | fassenden Tanks erweitert wurde. In der Rosen-
stralle 44 war zwischen 1946 und 1985 ein Malerbetrieb
ansassig.

In beiden Fallen konnte durch eine historische Erkundung
der Altlastenverdacht ausgeraumt werden. Die Flachen
werden daher nach Mitteilung der Abteilung Grundwasser-
und Bodenschutz des Kreises Segeberg aus dem Prfver-
zeichnis entlassen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Ges-
taltungssatzung Innenstadt vom 19.06.1989.

Auf der dem Grundstiick gegeniiberliegenden Stral3ensei-
te befindet sich mit dem Geb&ude Landweg 16 ein einge-
tragenes Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung in der
Umgebung des Plangebietes. Es handelt sich um eines
der wenigen erhaltenen Fachwerkhauser in Bad Bram-
stedt, die noch an die ortstypische alte Fleckenbebauung
am Landweg erinnern. Dadurch sind von der Vorha-
benplanung Belange des Denkmalschutzes beriihrt.

Nicht nur aus Griinden des Denkmalschutzes, wird eine
weitestgehende gestalterische Einfligung des Neubaus in
den umliegenden Bestand angestrebt, da nach Beschluss
der Stadt die bestehende Gestaltungssatzung auch wei-
terhin als stadtebaulich-gestalterisches Regelwerk ihre
Gliltigkeit grundsatzlich behalten soll. Wesentlich sind hier
die Stral3enansicht am Landweg sowie das Erscheinungs-
bild der rickwartigen langgestreckten Fassade zur Rosen-
stralie.

Um das Vorhaben grundsatzlich an dem vorgesehenen
Standort verwirklichen zu kdnnen, sind Abweichungen von
der Gestaltungssatzung sind in Form von textlichen Fest-
setzungen als ortliche Bauvorschriften nach § 92 Landes-
bauordnung LBO in den Bebauungsplan Ubernommen
worden.
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9 Ver-und Entsorgung

Bad Bramstedt, den 19.12.2005

Begriindung

Ver- und Entsorgungsanlagen sind grundsatzlich vorhan-
den. Wegen des hohen Versiegelungsgrades des Grund-
stuckes ist nach einer ersten hydraulischen Abschétzung
des eingeschalteten Fachplaners eine Regenwasserrick-
haltung auf dem Grundstiick vor Einleitung in den stadti-
schen Regenwasserkanal vorzusehen.

Fir den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundstiicken mit
Bauteilen gleich oder weiter 50 m von der Offentlichen
Verkehrsflache entfernt, der LBO 2000 85(4) S-H entspre-
chend, sind Flachen nach DIN 14090:2003-05 zu planen,
herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu halten und je-
derzeit fur die Feuerwehr benutzbar freizuhalten Bewe-
gungsflachen der Feuerwehr sind nach Pkt. 4.4 zu planen
und gemall Pkt. A 6 zu 4.4.1 o.g. DIN mit der Brand-
schutzdienststelle ( Vorbeugender Brandschutz ) Kreis
Segeberg abzustimmen.

Der Birgermeister
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